TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 3352 SERIE DA
12 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BRAZILIAN
SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO

Pelo presente instrumento,

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAOQ, sociedade por agles
devidamente constituida e existente de acordo com as leis da Republica Federativa do
Brasil, com enderego na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista,
n.? 1.374, 10° andar, CEP 01310-9186, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF™) sob o n.2 03.767.538/0001-14, neste ato representada
nos termos de seu estatuto social (“Securitizadora™ ou “Emissora®; e,

na qualidade de agente fiduciario,

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, n.? 500, Bloco 13, Grupo 205, Condominio Downtown, Barra da Tijuca, CEP
22631-000, inscrita no CNPJAVF sob o n.2 36.113.876/0001 -91, neste ato representado nos
termos de seu estatuto social (*Agente Fiducidrio™)

{sendo a Securitizadora e o Agente Fiducidrio doravante denominados, em conjunto,
“Partes” e, individual e indistintamente, “Partg").

Firmam o presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 3352 Série da 1@
Emiss&o de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Brazilian Securities Companhia de
Securitizagéo ("Termo de Securitizagdo™), de acordo com a Lei n.¢ 9.514, de 20 de novembro
de 1997, conforme alterada (“Lei 9.514/97"), com a Instrugdo da Comissdo de Valores
Mobiliarios ("CVM") n.® 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada {(“Instrugio CVM
414”), para tormalizar a securitizagéo de créditos imobilidrios e a correspondente emissao de
certificados de recebiveis imabilidrios pela Emissora, conforme os termos e condigbes a
seguir descritos:

CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

Para os fins deste Termo de Securitizagdo, adotam-se as seguintes definigdes, sem prejuizo
daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente Termo de Securitizagdo:

“Agente de Validacio” Empresa ndo pertencente ao grupe econbmico da
Devedora ou da Construtora, contratada para o
acompanhamento do andamente das obras do Centro de
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“Agente Fiduciario” ou
“Instituicdo Custodiante™

“Alienacéo Fiduciaria®

“Amortizacao Ordinaria”

Distribuigao.

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

Alienagdo fiducidria em garantia constituida sobre o
Imével, nos termos do Contrato de Alienagdo Fiduciaria,
pela Cedente em favor da Securitizadora, em garantia do
fiel, pontual e integral cumprimento: (i) de todas as
obrigagdes, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Devedora, relativas ao pagamento dos Créditos
Imobiliarios, nos termos do Contrato de Locagao, incluindo
multas, juros de mora e multa moratéria; {ii) de todas as
obrigagbes pecunidrias assumidas pela Cedente no
Contrato de Cessdo, incluindo, mas nao se limitando &
obrigagdo de Recompra Compulséria assumida nos
termos da Clausula 8.1 do Contrato de Cessédo e a
obrigagdo do pagamento da Muilta Indenizatdria assumida
nos termos da Clausula 8.7 do Contrato de Cessao; (iii) de
todas as obrigagdes pecunidrias assumidas pela
Devedora no Contrato de Cessio, incluindo, mas nio se
limitando ao pagamento, em caso de descumprimento
peta Cedente, da obrigagdo de Recompra Compulsdria
nos termos da Clausula 8.1 do Contrato de Cessdo, ¢ da
obrigagao do pagamento da Multa Indenizatoria nos
termos da Clausula 8.7 do Contrato de Cessdo; e (iv) de
todos os demais custos, despesas e encargos oriundos do
Contrato de Locacdo, do Contrato de Cessdo, da
cobranga dos Créditos Imobilidrios, da execugdo da
Fianga, e da excussdo da Alienacao Fiduciaria, além de
eventuais tributos, taxas e comissdes.

Amortizagao ordinaria dos CRI, conforme sistematica do
item B.1.(p) deste Termo de Securitizagio.

Ouvidoria da Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo 0800-776-9595




“Amertizacio Extraordinaria”

"Assembleia Geral”

“Banco Depositaric” ou “Bance
Liguidante™

“Bens Vinculados”

“Boletim de Subscri¢ao”

“Baleting de Medicao”

n-@w

“Cedente”

“Centro de Distribuicda”

“CETIP"

“Cadigo Civil”

Amortizagdo extraordindria dos CRI nos termos do item
6.1.(q) do presente Termo de Securitizagao.

Assembleia dos titulares dos CRI, conforme Clausula
Dezessete deste Termo de Securitizago.

ltati Unibanco S.A., instituigdo financeira com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Séo Paulo, na Praca
Alfredo Egydio de Souza Aranha, n® 100 - Torre ltausa,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 60.671.190/0001-04.

Tem o significado descrito no item 11.1.1. deste Termo de
Securitizagao.

Boletim de subscrigio dos CRI.

Boletins a serem elaborados pela Construtora, nos termos
do Contrato de Construgéo, e validados pelo Agente de
Validagao, nos termos do Contrato de Cessdo, Aas
expensas da Cedente, para comprovagio do cumprimento
da evolugdo do Cronograma Fisico-Financeiro da obra do
Centro de Distribuigio.

Gedula de Créditos Imobiliarios Fracionaria emitida, nos
termos da Escritura de Emissdo de CCl, pela Cedente em
21 de novembro de 2013 nos termos da Lei 10.931/04,
sem garantia real, representando a totalidade dos Créditos
Imobiliarios.

PIGHES EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na
Cidade de Paigandu, Estado do Parana, na Avenida Ivai,
s/n.2, Centro, CEP 87140-000, inscrita no CNPJ/MF sob o
n.216.704.491/0001-91,

O centro de distribuicdo a ser construido pela Construtora
no Imoével, nos termos do Contrato de Construgdo, e
objeto de locagao da Cedente & Devedora, nos termos do
Contrato de Locagao.

CETIP S.A. — Mercados Organizados.

Lei n.° 10.408, de 10 de janeiro de 2002, conforme
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“Chdigo de Processo Civil”

“Construtora”

“Conta Centralizadora”

“Contrato de Alienacao
Fiduciéria”

“Contrato de Cessio"

“Contrato de Construcao™

“Contrato de Distribuicic”

“Contrato de Locagdo”

alterada.

Lei n? 5869, de 11 de janeiro de 1973, conforme
alterada.

BRASIL BATISTELLA CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA., sociedade empresiria
limitada com sede ra Cidade de Limeira, Estado de S&o
Paulo, na Rua José Paolillo, n.2 341, CEP 13484-495,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.2 51.420.677/0001-10.

Conta corrente n.2 6279-0, agéncia 3222-0, do Banco do
Brasil S/A. (n.° 001) de titularidade da Securitizadora,
destinada a receber os recursos provenientes dos
pagamentos da totalidade dos Créditos Imobilirios.

O “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de
Imével em Garantia”, celebrado em 21 de novembro de
2013 entre Cedente e a Securitizadora, por meio do qual
foi constituida a Alienagao Fiducidria.

O “Instrumento Particular de Contrato de Cessio de
Direitos de Créditos Imobilidrios e OQuiras Avengas”,
celebrado em 21 de novembro de 2013 entre Cedente e a
Securitizadora, com interveniéncia da Fiadora, por meio
do qual foi formalizada a cessdo da CCl & Securitizadora.

O “Contrate Particular de Prestagdo de Servigos de
Construgéo Civil sob o Regime de Empreitada a Prego
Global e Outras Avengas”, celebrado em 14 de junho de
2013 entre a Cedente ¢ a Construtora, conforme aditado
em 04 de julho de 2013.

O ‘Instrumento Particular de Contrato de Distribuigao
Publica Primaria, com Esforgos Restritos de Colocagéo
sob Regime de Garantia Firme de Colocagao, dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 3352 Série da
1* Emiss&o da Brazilian Securities Companhia de
Securitizagdo”, celebrado em 21 de novembro de 2013
entre a Cedente, a Devedora, a Securitizadora e o
Coordenador Lider.

O “instrumento Paricular de Contrato de Locagédo de
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“Coordenador Lider”

“Créditos Imobilidrios”

n@n

“CRIl em Circulacdo”

Imdvel na Medalidade Built To Suit e Outras Avengas”,
celebrado em 21 de novembro de 2013 entre a Cedente e
a Devedora, tendo por objeto a locagdo do Centro de
Distribuigzo.

BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A., sociedade
integrante do sistema de distribuigdo de titulos e valores
mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Rua Senador Dantas, n?®
105, 36° andar, inscrita no CNPJMF sob o no
24.933.830/0001-30.

Os créditos imobiliarios representados pela CCl,
correspondentes & fragdo de 85,47% (oitenta e cinco
inteiros e quarenta e sete centésimos por cento} da
totalidade dos créditos devidos pela Devedora a Cedente
em decorréncia do Contrato de Locagéo, correspondente
aos valores do aluguel fixo mensal, contraprestagéo ao
investimento realizado pela Cedente na aquisicdo do
Imével e na construgdo do Centro de Distribuigao, bem
como & efetiva locagdo do Centro de Distribuigédo pelo
prazo mencionado no Contrato de Locagdo e, em conjunto
com todos e quaisquer outros direitos creditérios devidos
pela Devedora por forga do Contrato de Lecagio,
incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais
como  encargos moratdrios, multas, penalidades,
indenizagfes, seguros, despesas, custas, honorarios,
garantias e demais encargos contratuais e legais. Os
valores devidos pela Devedora a Cedente nos termos da
Clausula 4.4 do Contrato de LocacZo néo integram o
conceilto de Créditos Imobiliarios.

Cerlificados de Recebiveis Imobilidrios da 3352 Série da
12 Emissdo da Securitizadora.

Para fins de verificagdo de quérum, todos os CRI em
circulago no mercado, excluidos aqueles que a
Securitizadora, a Cedente e a Devedora possuirem, ou
que sejam de propriedade de seus controladores ou de
qualquer de suas controladas ou coligadas, bem como
dos respectivos diretores, acionistas ou conselheiros e
respectivos conjuges.
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“Cronggrama Fisico-Financeiro

da Obra”
“CVM"

“Data de Emissio”

“Data de Integralizacég”

“Data de Vencimento”

“Devedora” ou “Fiadorg”

“Dia UHil"

“Documentos da Operacio”

"Emissdn”

“Empréstimo Ponte”

“Escritura de Emissdo de CCI”

“Fluxg de Pagamentos”

Cronograma fisico-financeiro da construgio do Centro de
Distribuigdo, nos termos do Contrato de Construgao.

Comisséo de Valores Mobiliarios.
O dia 25 de novembro de 2013.

A data de subscrig8o e efetiva integralizagéo dos CRI, que
sera a Data de Emissao.

O dia 10 de novembro de 2023.

COMPANHIA SULAMERICANA DE DISTRIBUICAO,
sociedade por agdes de capital fechado, com sede na
Cidade de Maringa, Estado do Parana, na Avenida Carlos
Correia Borges, n.2? 1.188, CEP 87060-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.? 11.517.841/0001-97.

Todo e qualquer dia, exceto sabado, domingo e feriado
nacional.

O Contrato de Locagao, a Escritura de Emissao de CCl, o
Contrato de Cess&o, o Contrato de Alienagdo Fiduciaria,
este Termo de Securitizagéo, o Boletim de Subscrigdo dos
CRI & o Contrato de Distribuicdo, bem como seus
eventuais aditamentos, quando referidos em conjunto.

335% Série da 12 Emissao de CRI da Securitizadora.

Empréstimo ponte obtido por meio da emissdo de Cédula
de Crédito Bancdrio n.2 20/00718-3, em face do Banco do
Brasil S.A., no valor de até R$ 8.500.000,00 (oito milhGes
e quirhentos mil reais) com vencimento em 14 de
dezembro de 2013.

O “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Credito |Imobiliario, sem Garantia Real, sob a Forma
Escritural, e Outras Avencas”, celebrado em 21 de
novembro de 2013 entre a Cedente e a Instituicio
Custodiante, tendo por objeto a emissdo da CCI.

Fluxo de pagamentos constante no Anexo Il deste Termo
de Securitizagéo;

Ouvidoria da Brazilian Securities Companhia de Securitizacdo 0800-776-9595
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“Fianca”

"Garantias”

|GP-M/EGV”

“Imavel”

“Instrucéo CVM 414"

“Instru¢do CVM 478"

“Investidores™ ou “Titulares dos

CRI”

“IPCA/IBGE"

“Lei das Sociedades por Actes”

Garantia fidejussoria, na forma de fianga prestada pela
Fiadora, nos termos da Cldusula Quinta do Contrato de
Cessdo, em garantia do fiel, pontual e integral
cumprimento: (i) de todas as obrigagses, presentes e
futuras, principais e acessdrias, assumidas ou que
venham a ser assumidas pela Cedente no Contrato de
Cessdo, incluindo, mas ndo se limitando a obrigagdo de
Recompra Compulséria prevista na Clausula 8.1. do
Contrato de Cessdo e a obrigagédo de pagamento da Multa
Indenizatdria prevista na Clausula 8.7. do Contrato de
Cessdo, e (i) todos os demais custos, despesas e
encargos oriundos do Contrato de Cess#o, da cobranga
dos Créditos Imobili4rios, da execugdo da Fianga e da
excussdo da Alienagdo Fiduciaria, além de eventuais
tributos, taxas e comissoes.

A Alienagdo Fiduciaria e a Fianga, quando referidas em
conjunto.

indice Geral de Pregos do Mercado - IGP-M, divulgado
pela Fundagéo Getllio Vargas.

O imovel objeto da matricula n.? 102.788 do 1° Registro
de Imdveis da Comarca da Maringd, Estado do Parana,
sobre o qual estd sendo construido o Centro de
Distribuigdo.

Instrugdo CVM n.2 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada.

Instrugdo CVM n.? 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada.

Detentores dos CRI em Circulagéo.
indice de Pregos ao Consumidor Amplo, calculado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

Lei n.? 6.404, de 15 de setembro de 1976, conforme
alterada.
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“Lei 4.728/65" Lei n.2 4.728, de 14 de julho de 1965, conforme alterada.

“Lei 9.514/97" Lei n.2? 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada.

“Lei 10.931/04" Lei n.? 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
alterada.

“Multa Indenizatéria™ Os valores que deverdo ser pagos pela Cedente a

Emissora na ocorréncia quaisquer dos eventos previstos
no item 8.7 do Contrato de Cesséo, 0 qual correspondera
a0 montante necessario 2 liquidagao integral dos CRI, nos
termos da Clausula 9.1 deste Termo de Securitizagéo.

“Cferta Restrita” A oferta publica de distribuigdo priméria dos CRI, que sera
realizada com esfargos restritos de colocagéo, em regime
de garantia firme de colocagéo, nos termos da Instrugao
CVM 476 e Instrugdo CVM 414.

“Patriménio Separado” O patriménio separado previsto na Lei 9.514/97, a ser
constituido pela Securitizadora mediante emissdo dos
CRI, conforme descrito na Clausula Doze deste Termo de
Securitizagéo.

“Preco de Recompra A soma do Prémio de Recompra Facultativa e do Valor de
Facultativa” Recompra Facultativa, nos termos da Clausula 9.5 deste

Termo de Securitizag#o.

“Prémio de Recompra O prémio devido pela Cedente na hipétese de Recompra
Facultativa” Facultativa (conforme definidc na Clausula 8.6 do M

Conirato de Cessdo), nos termos da Clausula 9.5 deste
Termo de Securitizagao.

7>

“Resgate Antecipado O resgate antecipado obrigatdrio dos CRI, na hipétese de
Obrigatorio™ ocorréncia de Recompra Compulséria (conforme definido

na Clausula 8.1 do Contrato de Cessio), previsto na
Clausula 9.1 deste Termo de Securitizagao.

“Regime Fiducidrio” O regime patrimonial instituido pela Lei 9.514/97, que m
segrega os Creditos Imobilidrios, as Garantias e o Seguro
Patrimoniaf que lastreiam a emisséo do CRI do patrimdnio
da companhia securitizadora, até o pagamento integral do
CRI, isentando os créditos de agdes ou execucdes de
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“Sequro Patrimonial®

L4

Termo de Securitizac&g”

“Valor de Cessio”

‘Valor de Recompra
Compulséria Integral”

“Valor de Recompra
Facultativa”

credores da companhia securitizadora, de forma que
respondam exclusivamente pelas obrigagdes inerentes
aos titulos a eles afetados.

O seguro patrimonial para protecdo do Centro de
Distribuig&o, com valor de garantia suficiente para a sua
reconstru¢do em caso de sinistro, total ou parcial, e a sua
respectiva reposi¢ao ao estado anterior ao sinistro, que se
tornard vigente a partir da imissdo da Devedora na posse
do Centro de Distribui¢éo, e devera (i) oferecer coberturas
securitdrias de acordo com as condigbes, potencial de
risco e peculiaridades do Centro de Distribuicio e {ii) ser
contratado com seguradora de primeira linha 4 época da
contratagio da apélice e de suas renovagées, tendo a
Securitizadora como (nica beneficiaria, em beneficio do
Patrimbnio Separado, de forma que quaisquer valores
creditados a titulo de indenizagéio do Seguro Patrimonial
sejam creditados diretamente na Conta Centralizadora.

O presente Termo de Securitizagéo, conforme definido no
predmbulo.

O valor certo e ajustado de R$ 34.000.000,00 (rinta e
quatro mithdes de reais), a ser pago pela Securitizadora
para a Cedente, em contrapartida 3 cessdo da CClI,
conforme Clausuta Quinta deste Termo de Securitizagao.

O valor a ser pago pela Cedente na hipotese de
Recompra Coempulséria, conforme previsto na Cldausula
8.1 do Contrato de Cessdo e nos termos da Clausula 9.1
deste Termo de Securitizacgo.

O valor de recompra facultativa devido pela Cedente na
hipdtese de Recompra Facultativa (conforme definido na
Clausula 8.6 do Contrato de Cess3o), nos termos da
Clausula 9.5 deste Termo de Securitizagéo.

Outros termos iniciados com letras maisculas, quando aqui utilizados, teréo o significado a
eles atribuido no corpo deste Termo de Securitizagdo ou nos demais Documentos da

Operagéo.

CLAUSULA SEGUNDA — DA AUTORIZAGAO PARA EMISSAO
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2.1. A Emissora estd autorizada a realizar, nos termos de seu Estatuto Social e da
Reunido do Conselho de Administragéo, realizada em 10 de janeiro de 2011, a presente
Emissao.

CLAUSULA TERCEIRA — DA VINCULAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

3.1.  Pelo presente Termo de Securitizagéio, a Emissora vincula, em carater irrevogdvel e
irretratavel, os Créditos Imobiliarios, as Garantias ¢ o Seguro Patrimonial, incluindo seus
respectivos acessorios, aos CRI objeto da Emissao, conforme caracteristicas descritas na
Clausula Quarta abaixo.

CLAUSULA QUARTA - CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
Origem da CCl e Outras Caracteristicas

41. A CCl vinculada ao presente Termo de Securitizagdo corresponde ao direito de
recebimento dos Créditos Imobiliarios decorrentes do Gontrato de Locagéo.

4.2. A CCl foi custodiada junto a Instituigao Custodiante, nos termos do §42, do artigo 18,
da Lei 10.931/04.

4.3.  As caracteristicas dos Créditos Imobilidrios vinculados a este Termo de Securitizacio
encontram-se descritas e individualizadas no Anexo | a este Termo de Securitizagdo.

Prazos e Condi¢coes dos Créditos Imobilidrios

4.4, Os Créditos Imebiliarios corpreendem: (i} o direito de recebimento de 100% {cem
por cento) do somatdrio dos aluguéis mensais devidos nos termos do Contrato de Locagéao
com excegdo da parcela referente a tributagdo incidente sobre o valor dos alugueis mensais,
nos termos da Clausula 4.4 do Contrato de Locagao; e (i) todos e quaisquer outros direitos
creditorios devidos pela Devedora, ou titulados pela Cedente, por forga do Contrato de
Locagéo, incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais como atualizagdo monetaria,
juros, encargos moratorios, penalidades, indenizacdes, seguros, garantias e demais
encargos contratuais e legais porventura devidos.

4.4.1. Anualmente, o valor dos aluguéis integrantes dos Créditos Imobilidrios sera
reajustado monetariamente, de acordo com a variagao percentual acumulada do
IPCA/IBGE. Caso o IPCA/IBGE seja extinto ou considerado legalmente inaplicavel,
os valores em questdo passardo automaticamente a ser corrigidos pela variacio
positiva do IGP-M/FGV ou, na impossibilidade de utilizagdo deste, por outro indice
oficial vigente, reconhecido e legalmente permitido, dentre aqueles que melhor
refletirem a inflagdo do periodo. Este novo indice sera definido de comum acordo
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442,

4.4.3.

pela Devedora e pelos investidores dos CRI, e devera ser indicado em aditivo
contratual.

Na hipotese de atraso no pagamento de qualquer dos Créditos Imobiliarios serdo
devidos pela Devedora: (i) multa moratéria de 2% {dois por cento) do valor devido e
n&o pago; e (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més calculados pro rata die
até o efetivo pagamento.

Os pagamentos dos Créditos Imobiliarios deverdo ser feitos diretamente na Conta
Centralizadora de titularidade da Securitizadora, observados os termos do Contrato
de Locagdo e do Contrato de Cess3o.

Cobranca e Administracao dos Créditos Imobilidrios

4.5

Cabera a Securitizadora a cobranca dos Créditos Imobiliarios, na forma, tempo e

modo assinalados neste Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da Operagéo.

4.5.1.

4.5.2

4.5.3.

4.5.4.

As atividades relacionadas 4 administragéo dos Créditos Imobilisrios serdo exercidas
pela Securitizadora, conforme disposto neste Termo de Securitizagdo e
compreenderao no minimo as seguintes tarefas:

0)] acompanhamento da evolugdo dos Créditos Imobiliarios, observadas as
condi¢Bes estabelecidas no Contrato de Locagéo, apurando e informando a
Devedora, conforme o caso, os valores devidos, nos termos desse
instrumento; e

(i) o recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que
vierem a ser efetuados por conta dos Créditos Imobiliarios, inclusive a titulo
de qualquer liquidagdo, deles dando quitagéo.

Nos termos do Contrato de Cessao, o atendimento pessoal da Devedora, no que se
refere (i) as questOes que envolvam diretamente o Centro de Distribuigdo e sua
execugdo, deverd ser realizado pela Cedente, e (i) com relacgo as questoes
financeiras pactuadas no Contrato de Locagao, devera ser realizado exclusivamente
pela Securitizadora.

A Securitizadora enviara ao Agente Fiducidrio relatdrios anuais contendo
informagses gerenciais e contdbeis sobre o comportamento dos Créditos Imobilidrios
sob sua administragdo, incluindo informagdes discriminadas sobre pagamentos
recebidos e respectivo saldo devedor.

Caso eventuais valores pagos pela Devedora, sejam recebidos pela Securitizadora
que atuard na qualidade de mandatéria da Devedora, nos termos do art. 853 e
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seguintes do Gddigo Civil, depois da liquidagio total do Patriménio Separado, tais
valores serdo devolvidos a Cedente em até 2 (dois) Dias Uteis do seu recebimento.

CLAUSULA QUINTA - CESSAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
E PAGAMENTO DO VALOR DE CESSAQ

5.1. A Cedente, por meio do Contrato de Cessdo, cedeu e transferiv Securitizadora,
que, por sua vez, adquiriv da Cedente, observados os termos e condi¢bes do Contrato de
Cesséo, a CCl representativa dos Créditos Imobilidrios.

5.1.1. O Contralo de Cessdo nio representa a assuncgdo pela Securitizadora das
obrigag6es assumidas pela Cedente no Contrato de Lecagéo.

5.2.  Em contrapartida a cessédo dos Créditos Imobiliarios pela Cedente a Securitizadora, e
por todas as obrigagbes assumidas pela Cedente no Contrato de Cessdo, a Securitizadora
compromete-se a pagar 4 Gedente o Valor de Cessio.

5.2.1. Os recursos referentes ao pagamento do Valor de Cessio pela Securitizadora a
Cedente serdo depositados pelo Coordenador Lider na Conta Centralizadora apds a
subscrigéo e integralizagdo dos CRI e seréo liberados conforme previsto no Contrato
de Cessdo.

5.2.2. O Valor da Cessao devera ser destinado: {i) para o pagamento das despesas flat da
Emissao, descritas no Anexo | do Gontrato de Cessao, (i) para 0 pagamento do
Empréstimo Ponte, {iii) para o ressarcimento de despesas incorridas pela Cedente
relativas aos pagamentos realizados & Construtora no ambito do Contrato de
Construgéo; e (iv) para o pagamento da construgao do Centro de Distribuicdo, de
acordo com o acompanhamento do Cronograma Fisico Financeiro da Obra e das
medigdes da obra do Centro de Distribuigao por meio dos Boletins de Medigio
elaborados pela Construtora, desde que devidamente validados pelo Agente de
Validagéo.

5.2.3. Os recursos retidos na Conta Centralizadora serdo aplicados em titulos piiblicos
federais ou certificados de depésito bancaric de emissio do banco da Conta
Centralizadora, com liquidez diaria e sem periodo de caréncia, e os valores que
sobejarem apds o términe das obras do Centro de Distribuigdo serdo devolvidos a
Cedente, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis do Gltimo pagamento realizado 3
Construtora,

5.2.4. Na hipétese de ndo colocagéo dos CRI, a Cedente nio fara jus ao Valor de Cesséao.

3.3.  Os Boletins de MedigZo serio elaborados guinzenalmente pela Construtora, devendo
ser validados pelo Agente de Validagdo, as expensas da Cedente, e posteriormente
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apresentados pela Cedente & Securitizadora, com cépia para o Agente Fiduciario, para
comprovagao do cumprimento da evolugéo do Cronograma Fisico-Financeiro da Obra. O
Agente Fiduciario deverd manter os Boletins de Medigdo em sua sede & disposigdo dos
Investidores.

54. Qualquer aditamento ao Contrato de Construgdo que impacte na metadologia de
acompanhamento ou no prazo maximo para finalizagdo da obra do Centro de Distribuicao,
ou na forma de pagamento & Construtora, ou ainda ac Contrato de Locagéo do qual acarrete
a redugio, por qualquer razdo, do valor dos Créditos Imobiliarios ou a alteracdo das
condigdes e procedimentos de pagamento dos Créditos Imobilidrios, devera ser precedido
de prévia e expressa notificagdo e anuéncia, respectivamente, da Securitizadora.

5.5.  Nos termos do Contrato de Cessdo, a Cedente responsabiliza-se pela existéncia
integral, exigibilidade, legitimidade e correta farmalizagdo dos Créditos Imobiliarios derivados
do Contrato de Lacagéo, os quais ddo origem ao lastro da GG,

CLAUSULA SEXTA - CARACTERISTICAS DA EMISSAO

6.1. A emissdo dos CRI objeto deste Termo de Securitizagdo pela Securitizadora
observara as seguintes condigoes e caracteristicas:

(a) Emissio: 13,

(o)  Série: 335%;

(c) Quantidade de CRE: 34 {trinta e quatro);

(d) Valor Global da Série: R$ 34.000.000,00 (trinta e quatro milhées de reais);

(e) Valor Nominai Unitario: R$ 1.000.000,00 (um milho de reais);

® Prazo da Emiss&o: 3.637 (irés mil, seiscentos e trinta e sete) dias;

[{s})] Regime Fidugiario: Sera instituido Regime Fiducidrio sobre os Créditos imobiliarios
na forma do artigo 9° da Lei 9.514/1997, nos termos da Cldusula Onze abaixo;

{h) Forma. Os CRI serdo emitidos na forma escritural e sua titularidade sera comprovada
por extrato emitido pela CETIP enquanto os CRI estiverem eletronicamente custodiados na
CETIP;

(i) Destinagdo dos Recursos. Os recursos obtidos com a subscrigdo e integralizagao
dos CRI, deduzidas as despesas de estruturagio e emissdo do CRI, serdo utilizados pela
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Emissora para quitagdo do Empréstimo Ponte, e pagamento dos valores devidos pela
Cedente & Construtora no ambito do Contrato de Construgao;

(i) Local e Data de Emissao: Para tados os fins legais, a Data de Emiss&o dos CRI é o
dia 25 de novembro de 2013. O local de emissdo & a Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo;

{k) Periodo de Caréncia: Os CRI contardo com prazo de caréncia de 10 (dez) meses
contados da Data de Emisséo para o pagamento do valor principal e da Remuneracgéo dos
CRI (“Periodo_de Caréncia"). Os juros calculados durante o periodo de caréncia serdo
incorporados ao saldo do valor nominal dos CRI, mensalmente nas datas definidas na tabela
do Anexo Il {cada uma, uma “Data de Incorporacao”), sendo o primeiro pagamento realizado
em 09 de outubro de 2014;

{n Data de Vencimento: Observadas as hipdteses de Amortizagdo Extraordinaria e de
Resgate Antecipado Obrigatério, os CRI terio prazo de duragdo de 3.637 (irés mil
seiscentos e trinta e sete) dias contados da Data de Emisséo, vencendo-se, portanto, em 10
de novembro de 2023;

(m)  Garantias: a Emissdo conta com garantia real e fidejusséria, conforme previsto na
Clausula Sétima deste Termo de Securitizagéo;

(n} Remuneracdo: A remuneragao dos CRI sera composta por atualizagdo monetaria
anual, com base na varia¢do positiva do IPCA/IBGE, acrescida de juros remuneratérios &
taxa de 7,11% (sete inteiros e onze centésimos por cento) ao ano, com base 252 (duzentos
& cinquenta e dois) Dias Uteis. A atualizagdo monetaria do CRI ser4 realizada em novembro
de cada ano (“Més de Atualizacdo™), ou Dia Util imediatamente posterior, a partir da Data de
Emissao e calcutada de acordo com a seguinte farma:

VNa = (VNB) X C

VNa = Valor Nominal Unitario atuglizado dos CRls, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

VNb = Valor Nominal Unitdric de emissdo dos CRIs, ou da data da dltima
amortizagao ou incorporagdo de juros, se houver, calculadofinformado com 8 (oko)
casas decimais, sem arredondamento:

C = Fator da variagdo acumulada do IPCA/IBGE, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

C= NI, . onde:
Ni,
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(0)

Onde:

NIn= Nimero indice do segundo més imediatamente anterior ao Mas de Atualizagao.
NIO = Numero indice do segundo més imediatamente anterior ao tlimo Més de
Atualizag8o. O primeiro nimero indice utilizado sera o referente a0 més de setembro
de 2013.

O ndmero indice do IPCA/IBGE devera ser utilizado considerando idéntico nimero de
casas decimais divulgado pelo 6rgao responsavel por seu calculo/apuragao.

Os juros remuneratdrios serdo capitalizados diariamente, de forma exponencial pro-
rata temporis, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
desde a Data de Emisséo até o vencimento, sendo calculados da seguinte forma:

J= VNa x (Fator de Juros — 1)

Onde:

J = Valor unitario dos juros acumulados no periodo, calculade com 8 {oito) casas
decimais, sem arredondamento;

VNa = Conforme definido acima.

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

i,
; 5
FatordeJuros =|| — |+1
100

Onde:
i=7,11;

dup = numero de Dias Uteis entre a Data de Emissaa, de incorporagdo, ou Gltimo
vencimento de juros, conforme o caso, e a data de calculo.

Periodicidade de_Pagamento da Remuneracdo. Os valores relativos 2 Remuneragéo

dos CRI deverédo ser pagos mensalmente, apds o Periodo de Caréncia, nos dias constantes
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do Anexo Il, sendo que o primeiro pagamento seri realizado em 09 de outubro de 2014
(cada data, uma “Data de Pagamento da Remuneracdo”);

(4)] Preco de Subscricfio e Forma de Integralizacdo: Os CRI serdo subscritos em uma
unica data pelo seu Valor Nominal Unitario e serdo integralizados & vista, em moeda
corrente nacional, no ato da subscrigo, de acordo com as normas de liquidagdo aplicaveis &
CETIP ("Data de Integralizaca”), na mesma Data de Emissdo dos CRl;

() Amortizacéio Ordinaria: Cada CRI sera amortizado mensal e sucessivamente a partir
de 09 de outubro de 2014, inclusive, aié a Data de Vencimento, inclusive, ou seja, 10 de
novembro de 2023, nas Datas de Pagamento da Remuneragdo, e de acordo com os
percentuais indicados no fluxo de pagamento constante do Anexo i deste Termo de
Securitizagdo (“Amortizacio Ordinaria”), calculados obedecendo a seguinte expressio:

AMi = VNa x Tai,
Onde:

AMi = valor unitario da i-ésima parcela de amortizagao, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento.

VNa = Conforme definido acima.

Tai = i-ésima taxa de amortizagdo informada com todas as casas decimais,
conforme definide na tabela de amortizagdo dos CRI constante no Anexo Il a este
Termo de Securitizagéo.

Caso o IPCA/IBGE deixe de ser publicado ou ocorra a impossibilidade ou impedimento de
sua utilizacdo, a atualizagao monetaria dos CRI passara a ser realizada pela variagdo
positiva do IGP-M/FGY, ou, em caso de sua inexisténcia, ou, na impossibilidade de
utifizag&o deste, por outro indice oficial vigente, reconhecido e legalmente permitido, dentre
aqueles que melhor refletirem a inflagao do periodo. Este novo indice devera ser o mesmo
indice pactuado no Contrato de Locagdo, e sera sugerido pela Devedora e aprovado pelos
investidores dos CRI, devendo ser indicado em aditivo contratual. Se na data de vencimento
de quaisquer cbrigagbes pecuniarias da Emissora prevista neste Termo de Securitizagao
nao houver divulgagao do IPCA/IBGE, ou indice que vier a substitui-lo nos termos acima,
serda aplicado o uiltimo indice divulgado, ndo sendo devidas quaisquer compensagdes
financeiras, multas ou penalidades, por parte da Emissora, quando da divulgagao posterior
do indice que seria aplicavel.

(n Amortizacdo Extraordinaria: Os CRI serfio amortizados extraordinariamente nas
hipoteses previstas na Cladusula Nona abaixo;
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(s) Resgate Antecipado Total: Os CRI serdo resgatados antecipadamente nas hipdteses
previstas na Clausula Nona abaixo;

) Prorrogacdo _dos Prazos: Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao
pagamento de qualguer obrigagio da Securitizadora, até o 1° (primeiro) Dia Utit
subsequente, se o seu respectivo vencimento coincidir com dia gue ndo seja um Dia Uti,
sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos;

{u) Encargos Moratérios dos CRI: Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualguer
quantia devida aos Titulares dos CRI, em razdo do ndo pagamento, pela Devedora e/ou pela
Cedente, conforme aplicavel, dos valores devidos nos termos dos respectivos Documentos
da Operacg&o, os débitos em atraso ficardo sujeitos aos seguintes encargos moratérios, os
quais, quando do seu recebimento pela Securitizadora, deverdo ser integralmente
transferidos aos titulares dos CRI:

{i) muita moratdria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e nio pago; e

(i) juros de mora de 1% {um por cento) ao més calculados pro rata die até o
efetivo pagamento.

Caso o atraso no pagamento decoira de culpa ou dolo da Securitizadora no cumprimento de
suas respectivas atribuicbes, a Securitizadora sera responsédvel pelo pagamenio dos
encargos moratdrios acima previstos:

v) Publicidade: Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissao que, de qualquer
forma, vierem a envolver interesses dos titulares dos CAI deverdo ser veiculados, na forma
de aviso, no jornal “O Dia” do Estado de Sdo Paulo, ou, caso seja possivel contatar todos os
investidores, por meio eletrdnico com comprovagéo de recebimento de e-mail ou mediante
notificagéo com aviso de recebimento devendo a Securitizadora avisar o Agente Fiducidrio
da realizagéo de qualquer publicagdo no minimo 1 {um) Dia Util antes da sua ocorréncia.

X) Registro para Distribuicio e Negociaciio. Os CRI serdo registrados para distribuigdo
primaria e para negociagdo secunddria no  mddulo CETIP21, administrado e
operacionalizado pela CETIP, sendo a liquidagdo e a custodia eletrénica realizadas pela
CETIP.

w) Classificacic de Risco: Nao havera classificagéo de risco para a Emisséo.

CLAUSULA SETIMA - DAS GARANTIAS

7.1. Foram constituidas, no &mbito da Emissio, a Fianga e a Alienagao Fiduciaria, sob as
seguintes condicies.

Ouvidoria da Brazilian Securities Companhia de Securitizagio 0800-776-9595




7.2. Fianga: Nos termos do Contrato de Cesséo, em garantia do fief, pontual e integral
cumprimento: (i) de todas as ohrigacdes, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Cedente no Contrato de Cessio, incluindo,
mas nao se limitando A obrigagdo de Recompra Compulséria prevista na Clausula 8.1. do
Contrato de Cessdo e A obrigagéo de pagamento da Multa Indenizatéria prevista na
Clausula 8.7. do Contrato de Cessio; e (i) todos os demais custos, despesas e encargos
oriundos do Contrato de Cessdo, da cobranga dos Créditos Imobiliarios, da execugio da
Fianga, e da excussdao da Alienagso Fiduciaria, além de eventuais tributos, taxas e
comissdes, a Fiadora, constituiu-se, para os eleitos Cddigo Civil, de forma irrevogével e
irretratavel, fiadora e devedora soliddria, sem beneficio de ordem, observados os termos e
condigbes descritos no Contrato de Cesséo.

7.3.  Alienacdo Fiducidria: Nos termos do Contrato de Alienagéo Fiducidria, em garantia
do fiel, pontual e integral cumprimento: (i) de todas as obrigagdes, presentes e futuras,
principais e acessérias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora, relativas
ao pagamento dos Creditos Imobilidrios, nos termos do Contrato de Locagéo, incluindo
multas, juros de mora e multa moratdria; (ii) de todas as obrigacoes pecuniarias assumidas
pela Cedente no Contrato de Cessio, incluindo, mas nédo se limitando & obrigagdo de
Recompra Compulséria assumida nos termos da Cliusula 8.1 do Contrato de Cessdo e 3
obriga¢de do pagamento da Multa Indenizatéria assumida nos termos da Ciausula 8.7 do
Contrato de Cesséo; (iil) de todas as obrigagdes pecuniarias assumidas pela Devedora no
Contrato de Cessdo, incluindo, mas ndo se limitando ao pagamento, em caso de
descumprimento pela Cedente, da obrigacdo de Recompra Compulséria nos termos da
Clausula 8.1 do Contrato de Cessao, e da obrigagio do pagamento da Multa Indenizatéria
nos termos da Clausula 8.7 do Contrato de Cessiio; e (iv) de todos os demais custos,
despesas e encargos oriundos do Contrato de Locagdo, do Contrato de Cessdo, da
cobranga dos Créditos Imobiliarios, da execucdo da Fianga, e da excussdo da Alienacdo
Fiducidria, além de eventuais tributos, taxas e comissdes, nos termos da Lai 9.514/1997, do
artigo 66-B da Lein 4.728/65, com a nova redagéo dada pelo artigo 55 da Lei 10.931/2004 e
dos artigos 1.361 e seguintes do Cédigo Civil, a Cedente alienou e transferiu, de forma
irrevogavel e irretratavel, a propriedade fiduciaria, o dominio resolivel e a posse indireta do
Imével, em favor da Securitizadora.

CLAUSULA OITAVA - PROCEDIMENTO DE COLOCAGCAC E DISTRIBUICAO

8.1. A distribuicao primdria dos CRI sera publica com esforgos restritos, com regime de
garantia firme de colocagéo, com intermediagdo do Coordenador Lider, instituigao integrante
do sistema de distribuigio, conforme previsto no artigo 2% da instrugdo CVM 476,
observados os termos e condigdes estipulados ne Contrato de Distribuigio.

8.2. Em observancia ao disposto na Instrugo CVM 476, a Oferta Restrita serd destinada

exclusivamente a Investidores Qualificados, observado que (i) somente sera permitida ao
Coordenador Lider a procura de, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Qualificados
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(conforme abaixo definido) e (ii) os CR! somente poderéo ser subscritos e integralizados por,
no maximo, 20 (vinte) Investidores Qualificados.

8.2.1. Os CRI da presente Emissido somente poderdo ser negociados apds 90 dias
contados da data de subscrigio ou aquisicao pelos Investidores Qualificados, assim
definidos nos termos do artigo 4¢ da Instrucio CVM 476 (“Investidores Qualificados™).

8.3. Nos termos da Instrugio CVM 476, a Oferta Restrita estd automaticamente
dispensada do registro perante a CVM de que trata o artigo 19 da Lei n.? 6.385, de 7 de
dezembro de 1976, conforme alterada.

8.4. A Oferta Restrita esta automaticamente dispensada de registro perante a Assaciagado
Brasileira de Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais - ANBIMA, de que trata o
artigo 25, paragrafo 12, do Cédigo de Regulacdo e Melhores Préticas para as Ofertas
Pablicas de Distribuigao e Aquisicio de Valores Mobiliarios.

8.5. O valor minimo de aplicagdo pelos Investidores Qualificados nos CRI objeto da
Oferta Restrita sera de R$ 1.000.000,00 {(um mithdo de reais). A Oferia Restrita dos CRI
sera encerrada quando da subscrigdo da totalidade dos CRI efou quando do encerramento
do prazo de colocagao previsto no Gonirato de Distribuigdo, o que ocorrer primeiro.

CLAUSULA NONA —-DO RESGATE ANTECIPADO

Resgate Antecipado Obrigatdrio

9.1.  Os CRI serdo resgatados integral e antecipadamente (i) na ocorréncia de uma das
hipoteses de Recompra Compulsdria previstas no item 8.1. do Contrato de Cessédo e
consequente pagamento, pela Cedente, do valor correspondente ao saldo devedor
atualizado dos CRI, acrescido de eventuais despesas do Patriménio Separado (“Valor de
Recompra Compulséria” e “Resgato Antecipado Qbrigatorio”), {ii) no exercicio pela Cedente
da opgao de Recompra Facultativa prevista na Clausula 8.6. do Contrato de Cesséo e 9.5,
abaixo, e (iii} na ocorréncia de um dos eventos previstos no item 8.7. do Contrato de Cessio
& consequente pagamento, pela Cedente, da Multa Indenizatéria.,

9.2. O Resgate Antecipado Obrigatdrio devera ser realizado em até 2 (dois) Dias Uteis
apds o recebimento pela Securitizadora do Valor de Recompra Compulséria Integral ou da
Multa Indenizatéria, conforme o caso, pelo valor equivalente ao Valor Nominal Unitario nio
amortizado, acrescido da Remuneracio devida e ainda ndo paga ate a data de Resgate
Antecipado Obrigatério, sem acréscimo de qualquer prémio ou penalidade {“Preco de

Resgate™).

9.3. O Resgate Antecipado Obrigatério sera operacionalizado por meio de comunicagio
enviada pela Emissora ao Agente Fiducidrio, o qual informara os Titulares dos CRI com
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antecedéncia minima de 2 (dois) Dias Uteis contados da data prevista para o Resgate
Antecipado Total (“Comunicacio de Resgate Antecipado”), a qual devera descrever os
termos e condigbes do Resgate Antecipado Obrigatério, incluindo: {a) a data prevista para o
efetivo resgate dos CRI e o efetivo pagamento aos Titulares dos CRI; {b) o Prego de
Resgate; e (c) as demais informagdes consideradas relevantes pela Emissora para
conhecimento dos Titulares dos CRI.

9.4. Para os CRI custodiados eletronicamente no CETIP21, a operacionalizagao do
Resgate Antecipado Total seguiré os procedimentos adotados pela CETIP, a qual devera
ser notificada pela Emissora e pelo Agente Fiduciario, com antecedéncia minima de 2 {dois)
Dias Uteis de sua realizagdo. Adicionalmente, a Comunicagéo de Resgate Antecipado
deverd ser enviada ao Banco Liguidante dos CRI, com antecedéncia minima de 1 (um) Dia
Util da data do Resgate Antecipado Obrigatério.

8.5. Além da Recompra: Compulséria, nos termos da Clausula 8.6. do Contrato de
Cesséo, a Cedente podera realizar, a partir do 3° (terceiro) aniversdrio da Data de Emissao
e sem necessidade de anuéncia dos investidores dos CRI, a Recompra Facultativa dos
Créditos Imobilidrios pelo valor correspondente ao saldo devedor atualizado dos CRI,
acrescido de eventuais despesas do Patriménio Separade (“Valor de Recompra
Facultativa”), acrescido de prémio sobre o saldo devedor atualizado, cujo percentual
observard a tabela abaixo (“Prémio de Recompra Facultativa® e, somado ao Valor de
Recompra Facultativa, “Preco de Recompra Facultativa”), desde que mediante prévia
notificaglo por escrito & Emissora, com 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia.

Ano de Vigéncia | 3° 42 5¢ B2 72 8¢ g° 10°

Prémio (%) 2,83 2,48 2,12 1,76 1,41 1,05 0,70 0,35

9.5.1. Caso (i) a Cedente deixe de efetivar a Recompra Facultaliva dos Créditos
Imobiliarios no prazo assinalado na Clausula 8.6. do Gontrato de Cessao, ou (i) seja
desrespeitado o prazo de 30 (rinta) dias corridos de antecedéncia minima para
notificagdo a Securitizadora da sua intencéo de realizar a Recompra Faculiativa,
sujeitar-se-a a0 pagamento de uma multa indenizatéria de 1% (um por cento)
calculada sobre o Valor de Recompra Facultativa. Independente da penalidade
acima pactuada, a Cedente respondera pela reparacio das perdas e danos a que
der causa em razao da inexecucdo das obrigagées ora assumidas .

8.5.2. A Securitizadora obriga-se desde j& a utilizar todos os recursos provenientes do
pagamento do Prego de Recompra Facultativa para a amortizagao extraordinaria dos
CRI, bem como para cumprir as demais obrigagdes do Patriménio Separado, se
houver, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados da data de recebimento dos
respectivos recursos da Cedente.
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CLAUSULA DECIMA - PAGAMENTO DE CUSTOS E DESPESAS

10.1. A Securitizadora sera responsavel pelo pagamento das seguintes despesas: (i) todas
as despesas com a obtengdo e manutengéo, nos prazos legalmente exigidos, de todas e
quaisquer licengas, aprovagdes, autorizagdes e alvaras legalmente exigidos para o regular
funcionamento da Securitizadora; (i) despesas com o registro da documentagéo societéria
da Securitizadora; e (iii) despesas com a publicagdo da documentagdo societaria da
Securitizadora, desde que relacionados a esta Emissao.

10.2. Nos termos do Contrato de Cess#o, foram deduzidas para obtengdo do Valor de
Cesséo as despesas relacionadas a emissdo e estruturagdo dos CRI e da Emisséo,
previstas no Anexo Il do Contrato de Cessdo. A Cedente também sera responsdavel pelo
pagamento, direto ou indireto, das despesas recorrentes dos CRI, bem como por despesas
eventuais necessdrias na vida dos CRI, tais como as incorridas COM a convocagao e
realizagdo de Assembleia Geral.

10.3. O Patrimbnio Separado deverd arcar com eventuais despesas e taxas relativas 2
negociacao e custodia dos CRI, ndo compreendidas nos itens 10.1. & 10.2. acima, incluindo,
sem limitag&o:

(@} aquelas cuja responsabilidade nao seja expressamente atribuida a outra
pessoa;

(b) relacionadas & cobranga de quaisquer valores devidos pela Devedora nos
Documentos da Operagdo, exceto quanto as cabrangas ordinarias dos valores
dos Créditos Imabilidrios, que serdo pagas pela Cedente, nos termos do
Conirato de Cessao; e

(c} aextragdo de quaisquer tipos de certiddes judiciais ou extrajudiciais.

10.4. Todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas
dos titulares do CRI s&o de inteira responsabilidade do Patriménio Separado.

10.5. No caso de destituigho da Securitizadora, conforme previsto neste Termo de
Securitizagdo, as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos titulares dos CRI deverio ser previamente
aprovadas em Assembleia Geral dos titulares dos CRI e seus valores adiantados ao Agente
Fiduciario, extraidos do Patriménio Separado, na data da respectiva aprovagio.

10.6. Em razdo do disposto no item 10.5. acima, as despesas a serem adiantadas pelo
Patrimdnio Separado, na defesa dos interesses dos titulares do CRI incluem: (i) as despesas
com contratagdo de servicos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de outros
especialistas; (i) as custas, emolumentos e demais taxas, honorérios e despesas incorridas
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em decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais propostos, objetivando
salvaguardar, cobrar ou executar os créditos oriundos de qualquer dos Documentos da
Operagéo; (i) despesas com viagens, estadias e alimentagdo incorridas pelos
administradores do Agente Fiduciario ou pelos prestadores de servigos eventualmente por
ele contratados, desde que relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais
necessarias a salvaguarda dos direitos ou cobranga dos créditos oriundos de qualquer dos
Documentos da Operagéo; (iv) eventuais indenizagbes, multas, despesas e custas incorridas
em decorréncia de eventuais condenagdes (incluindo verbas de sucumbéncia) em acbes
judiciais propostas pela Securitizadora, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia prévia
do Patrimdnio Separado para cobertura do risco da sucumbéncia; e {v) as despesas
reembolsaveis do Agente Fiduciario.

CLAUSULA ONZE - DO REGIME FIDUCIARIO
11.1. Vinculo 4 Emiss3o dos CRI

11.1.1. Os Créditos Imobiliarios, as Garantias, o Seguro Patrimonial, assim como todos os
direitos, garantias, valores, multas, indenizagoes e prerrogativas descritos nos Documentos
da Operagdo, e todas e quaisquer outras garantias descritas ou no futuro incluidas ou
somadas aos Documentos da Operagéo sd0 expressamente vincutados a Emissac dos CRI
(“Bens Vinculados™).

11.2.  Institui¢do do Regime Fiducidrio sobre os Bens Vinculados

11.2.1. Nos termos dos artigos 9% e 10 da Lei 9.514/97, a Securitizadora institui, em caréter
irrevogavel e irretratavel, regime fiduciario sobre os Bens Vinculados, o qual esta submetido
as seguintes condigdes:

(a) os créditos relativos aos Bens Vinculados, incluindo quaisquer recLrsos que

sejam ou venham a ser mantidos na Conta Centralizadora, destacam-se do
patrimdnio da Securitizadora e constituem patriménio separado ("Patrimbnio

Separado”);

{b) a CCI é afetada neste ato como lastro da Emissido dos CRI;

(¢} o agente fiduciario do Patriménio Separado sera o Agente Fiduclario, e os
beneficiarios do Patriménio Separado seréo os titulares dos CRI; e

{d) o Patriménio Separado sera liquidado na forma prevista na Clausula 12.4
deste Termo de Securitizacao.
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11.2.2. Os deveres, responsabilidades, forma de atuacao, remuneragéo, condicfes e forma
de destituicao ou substituigdo do Agente Fiducirio estioe descritos na Clausula Dezesseis
abaixo.

11.2.3 Os Bens Vinculados, incluindo quaisquer recursos que sejam ou venham a ser
mantidos na Conta Centralizadora:

(a) nao se confundem com o patrimdnio da Securitizadora;

(b) manter-se-ao apartados do patrimdnio da Securitizadora até que se complete
a liquidagao da totalidade dos CRI objeto da presente Emissao;

{c) destinam-se exclusivamente a liquidagdo dos GBI, exceto no que se refere a
quaisquer recursos que sejam ou venham a ser mantidos na Conta
Centralizadora, os quais, embora componham o Patriménio Separado, se
destinam & realizagio das obras do Centro de Distribuigéo;

(d) estdo isentos de qualquer agdo ou execucdo promovida por credores da
Devedora, da Cedente e/ou da Securitizadora;

(e) nao sdo passiveis de constituigdo de garantias ou de excusséo por quaisquer
credores da Devedora, da Cedente efou da Securitizadora; e

) s0 responderdo pelas obrigagbes inerentes aos CRI a gue esta afetada.
11.3. Valores Recebidos
11.3.1. Todos os valores recebidos pela Securitizadora em fungdo da vinculagdo aqui
estabelecida ou em razio do Patrimdnio Separado deverdo ser aplicados exclusivamente
para o pagamento dos CRI, abatidas eventuais despesas incorridas e ndo pagas nos termos
estabelecidos nos Documentos da Operagédo, exceto com relagéo a utilizagéo do Seguro
Patrimonial para reconstrugdo do Centro de Distribuicdo nas hipdteses de ocorréncia de
sinistro parcial ou total, nos termos do Contrato de Cessao e do Contrato de Locagdo.

CLAUSULA DOZE - DO PATRIMONIO SEPARADO

12.1. Administragao do Patrimdnio Separado
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12.1.1. O Patrimdnio Separado sera administrado pela Securitizadora e sera objeto de
registro contabil préprio e independente. A Securitizadora devera elaborar e publicar suas
demonstragdes financeiras, destacando o Patriménio Separado em notas explicativas ao
seu balango ou conforme critério a ser regulamentado pelos 6rgéios competentes.

12.1.2. Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexc Il da Instrugdo CVM 414, a
Securitizadora declara que:

(a) o controle e distribuigio dos recursos decorrentes da arrecadacgio dos Créditos
Imobilidrios serdo realizados pela Securitizadora;

(b} @& arrecadagdo e a cobranga dos Créditos Imobilidrios serfo realizadas pela
Securitizadora ou por terceiros por ela contratados, e distribuidos aos titulares
dos CRI, na proporgdo que detiverem dos referidos titulos;

{c) os pagamentos relativos 4 CCl serdo depositados na Conta Centralizadora de
titutaridade exclusiva da Securitizadora e vinculada exclusivamente aos CRI; e

(d) acustodia das CCl ser4 realizada pela Instituigdo Custodiante.

121.3.0 Agente Fiducidrio assumird imediatamente a custddia e administragdo do
Patrimbnio Separado, podendo, inclusive, transferi-lo para entidade integrante do Sistema
Financeiro Imobilidrio — SFI isenta de passivos trabalhistas, fiscais ou previdenciarios, em
qualquer das seguintes hip6teses:

(@) a ocorréncia de qualquer evento, inclusive o descumprimento pela
Securitizadora das obrigagbes aqui estabelecidas, que afete o recebimento
tempestivo dos pagamentos a que os titulares dos CRI fagam jus ou o
Patrimbnio Separado, desde que tal evento (1) n&o derive do descumprimento
das obrigagbes da Devedora efou da Cedente, e {ii) ndo sefa sanado nos
prazes para purgacao da mora aqui definidos;

(b)  desvio de finalidade do Patriménio Separado; ou
(¢c) dissolugdo, liquidagdo, requerimento de recuperagédo judicial ou extrajudicial,
pedido de autofaléncia, decretagido de faléncia, insolvéncia, ou, ainda, qualquer

procedimento similar que venha a ser criado por lei, requerido ou decretado
contra a Securitizadora.
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12.1.4. Na hipétese de os titulares dos CRI deliberarem novas normas de administragéo do
Patrimdnio Separado, nos termos do item 12.2.2 abaixo, podera ser acordado, inclusive, a
transferéncia das CCl| a entidade que opere no sistema financeiro imabilidrio, nos termos do
§ 1° do artigo 14 da Lei 9.514/37.

12.2.  Insuficiéncia dos Bens do Patriménio Separado

12.2.1. A insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado ndo dara causa a declaracio de
sua quebra.

12.2.2. Na hipotese de insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado, o Agente Fiduciario
convocard Assembleia Geral dos titulares dos CRI para deliberar sobre a forma de
administragao ou liguidagéo do Patriménio Separado, bem como a nomeagéo do liquidante.

12.2.3. A Assembleia Geral mencionada na Clausula 12.2.2, acima, convocada mediante
edital publicado por trés vezes, com antecedéncia de 20 (vinte) dias no jornal estipulado no
item 6.1. (v) acima, instalar-se-4, em primeira convocagéo, com a presenga de titulares dos
CRI que representem, pelo menos, dois tercos do valor global dos CRI e, em segunda
convocagdo, com qualquer ndmero, sendo vdlidas as deliberagées tomadas pela maioria
absoluta desse capital.

12.3. Responsabilidade e Insolvéncia da Securitizadora

12.3.1. A totalidade do patriménio da Securitizadora respondera pelos prejuizos que esta
causar por descumprimento de quaisquer obrigagbes previstas neste Termo de
Securitizagdo e nos demais Documentos da Operagéo ou em disposigao legal ou
regulamentar, por negligéncia ou administragdo temerdria, por eventuais dividas ou
pendéncias de sua titularidade, que néo o CRI, que afetem o Patriménio Separado, ou ainda
por desvio da finalidade do Patriménio Separado.

12.3.2. A insolvéncia da Securitizadora néo afetard o Patriménio Separado aqui constituido.
12.3.3. Os pagamentos da CCl ou outros necessdrios a viabilizagdo da amortizagdo efou
juros remuneratérios dos investidores, sob regime fiduciario em Patrimdnio Separado,
conforme descrito neste Termo de Secwritizagdo, ndo contam com nenhuma espécie de
garantia nem coobrigagao da Securitizadora.

12.4. Liguidag¢do do Patriménio Separado

12.4.1. O Patriménio Separado sera liquidado na forma que segue:

(&) automaticamente, quando do pagamento integral dos CRI na Data de
Vencimento ou, a qualquer tempo, na hipdtese de Regate Antecipado; ou

Ouvidoria da Brazilian Securities Cempanhia de Securitizagao 0800-776-9595




(b) apds deliberagdo nesse sentido da Assembleia Geral de titulares dos CRI
convocada nos termos da lei e da Clausula 12.2.3. deste Termo de
Securitizaglo, mediante transferéncia da CCl e dos demais bens e direitos
integrantes do Patrimdnio Separado ao Agente Fiducidrio, na qualidade de
representante dos beneficidrios do Patrimbnio Separado. Neste caso, a CCl e
demais bens e direitos integrantes do Patriménio Separado serdo transferidos
imediatamente, em dagdio em pagamento, para fins de extingdo de toda e
qualquer obrigagd@o da Securitizadora sob os CRI, cabendo ao Agente
Fiduciario ou a terceiro, conforme ¢ caso, apés deliberagdo dos titulares dos
CRI, (i) administrar a CCl e os demais bens e direitos que integravam o
Patrimbnio Separado, (ii) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais
para a realizagdo dos créditos oriundos da CCl e dos demais Documentos da
Operagdo, (iii) ratear os recursos obtidos entre os titulares dos CRI na
propor¢cac de CRI detidos, e (iv) transferir os créditos oriundos da GCI
eventualmente nao realfizados aos titulares dos CRI, na proporgdao de CRI
detidos.

12.4.2. Quando o Patrimdnio Separado for liquidado, ficara extinto o regime fiduciario aqui
instituido.

12.4.3. O Agente Fiduciario devera fornecer & Securitizadora, no prazo de 3 (trés) Dias Utels,
a partir da extingdo do regime fiduciario a que esta submetida a CCI, termo de quitagido, que
servira para baixa na CETIP e junto a instituigdo financeira custodiante da CCL. Tal ato
importara, no caso de extingdo do Patrimonio Separado nos termos da alinea “(a)” do item
12.4.1. acima, na reintegragdoc a4 Cedente dos eventuais créditos que sobejarem. Na
hipétese de extinggo do Patriménio Separado nos termos da alinea “(b)” do item 12.4.1.
acima, os titulares dos CRI receberdo os créditos oriundos da CCl e do Patrimdnio Separado
em dagdo em pagamento pela divida resultante dos CRI, obrigando-se o Agente Fiduciario
ou terceiro, conforme o caso, a restituir prontamente a Securitizadora eventuais créditos que
sobejarem a totalidade dos valores devidos aos titulares dos GRI, cujo montante ja devera ﬂ/'/
estar acrescido dos custos e despesas que tiverem sido incorridas pelo Agente Fiduciario ou
terceiro com relagdo a cobranga dos referidos créditos derivados da CCl e dos demais

Documentos da Operagio. @

CLAUSULA TREZE - DECLARACOES DA EMISSORA
13.1. A Securitizadora declara, sob as penas da lei, que:

(a) verificou e atesta a legalidade e auséncia de vicios da presente operagio de a(
Securitizagéo, além da veracidade, consisténcia, correcio e suficiéncia das
informagdes prestadas neste Termo de Securitizagéo e aquelas fornecidas ao
mercado por ocasido da realizagio da Oferta Restrita, nos termos do artigo 10 fﬁ)
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da Instrugdo CVM 476. Copia da declaragio emitida pelo Coordenador Lider,
para fins do item 15, do Anexo Ill da Instrugdo CVM 414, esté contida no Anexo
V deste Termo de Securitizaggo;

(b) observadas as disposigdes do Contrato de Cessao, a Securitizadora adquiriu os
Créditos fmobiliarios e passou a ser legitima credora da Devedora, sendo
legitima e Gnica titular dos Créditos Imobiliarios;

(¢) o Contrato de Cessdo consubstancia-se em relagdo contratual regularmente
constituida, vélida e eficaz, sendo absolutamente verdadeiros todos 0s termos
e valores indicados no presente Termo de Securitizagéo;

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

{e) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagbes necessdrias a
celebragao deste Termo de Securitizago, a emissdo dos CRI e a0
cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os
requisitos legais e estatutarios necessérios a celebragio do presente Termo de
Securitizagéo;

()  os representantes legais que assinam o Termo de Securitizagao tem poderes
para assumir, em nome da Securitizadora, as obrigagbes ora estabelecidas ou,
sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os
respectivos mandatos em pleno vigor; e

(9) o regime fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, foi
devidamente instituido por meio deste Termo de Securitizagéo e sera registrado

na Institui¢do Custodiante.

CLAUSULA CATORZE - GBRIGACOES ADICIONAIS DA SECURITIZADORA E
OBRIGACOES DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

14.1. Obrigacoes da Securitizadora vﬁ\
14.1.1. Sem prejuizo das obrigagdes decorrentes da lei ou das normas da CVM, assim como
das demais obrigagbes assumidas neste Termo de Securitizagdo, a Securitizadora, em

carater irrevogavel e irretratavel, obriga-se, adicionaimente, a;

{a) administrar o Patrimonio Separado, mantendo para o mesmo registro contabil g(
préprio, independente de suas demonstracdes financeiras:
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(b) fornecer ao Agente Fiduciario, os seguintes documentos e informagdes:

(i) dentro de 15 (quinze) Dias Uteis, qualquer informag&o ou cépia de
quaisquer documentos que razoavelmente Ithe sejam solicitados,
permitindo que o Agente Fiducidrio (ou o auditor independente por este
contratado), por meio de seus representantes legalmente constituidos e
previamente indicados, tenham acesso aos seus livios e registros
contabeis, bem como aos respectivos registros e relatdrios de gestdo e
posigdo financeira referentes ao Patriménio Separado, referente 2
Emissio;

(i} copia de todos os documentos e informagfes que a Securitizadora, nos
termos, prazos e condigles previstos neste Termo de Securitizagdo,
comprometeu-se a enviar ao Agente Fiducidrio;

(i} em até 5 (cinco) Dias Uteis da data de publicagdo, copias dos avisos de
fatos relevantes e atas de assembleias gerais, reunides do conselho de
administragio e da diretoria da Securitizadora que, de alguma forma,
envolvam o interesse dos titulares dos CRI e que afetem o0s seus
interesses, no ambito da presente Emissao;

(iv) copia de qualquer notificagao judicial, extrajudicial ou administrativa
referente aos Créditos Imohilidrios objeto da Emissaio ou aos Documentos
da Operagdo, recebida pela Securitizadora e que seja relacionada aos
interesses dos titulares dos CRI, no maximo, em 5 {cinco) Dias Uteis
contados da data de seu recebimento: e

{v) anualmente, relatério de gestéo dos Créditos Imabilidrios.

{c) submeter, na forma da lei, suas contas e balangos, inclusive aqueles
relacionados ac Patrimbnio Separado, a exame por empresa de auditoria /W
independente, registrada na CVM (“Empresa_de Auditoria®), cujo relatério
devera (i) identificar e discriminar quaisquer agdes judiciais e/ou administrativas
movidas em face da Securitizadora, os valores envolvidos nas respectivas \b

agoes, bem como quaisquer passivos e/ou potenciais passivos de natureza
fiscal, trabalhista efou previdencidria; e (i) confirmar que todos os tributos
devidos pela Securitizadora foram corretamente calculados e pagos;

(d) informar o Agente Fiducidrio, tempestivamente, acerca da ocorréncia de
qualquer descumprimento ao presente Termo de Securitizacéo, tao lago tenha &(

conhecimento do referido descumprimento;

{e) manter sempre atualizado o registro de companhia aberta na CVM:;
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() n&o praticar qualquer ato em desacordo com este Termo de Securitizagdo, em
especial os que possam, direta ou indiretamente, comprometer o pontual e
integral cumprimento das obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizagao;

(g) comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario, por meio de notificagéo, e, ato
continuo, aos titulares dos CRI, mediante publicagio de aviso, a ocorréncia de
quaisquer eventos efou situagdes que possam, no juizo razodvel do homem
ativo e probo, colocar em risco o exercicio, pela Securitizadora, de seus
direitos, prerrogativas, privilégios e garantias decorrentes dos Documentos da
Operagao, que possam, direta ou indiretamente, afetar negativamente os
interesses da comunhdo dos titulares dos CRI conforme disposto no presente
Termo de Securitizagio;

(h) manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contratagdo de
prestador de servigo especializado, a fim de atender as exigéncias contabeis
impostas pela CVM as companhias abertas, bem como efetuar os respectivos
registros de acordo com os Principios Fundamentais da Contabilidade do
Brasil, permitindo ao Agente Fiduciario o acesso irrestrito aos livros e demais
registros contdbeis da Securitizadora;

(i) manter:

() validos e regulares todos os alvards, licengas, autorizagbes ou
aprovagdes essenciais ao regular funcionamento da Securitizadora,
efetuando todo e qualguer pagamento necessario para tanto;

(i) na forma exigida pela Lei das Sociedades por Agfes, da legislacdo
tributaria e demais normas regulamentares, em local adequado e em
perfeita ordem, seus livros cantabeis e societarios regularmente abertos e W
registrados na Junta Comercial; e

(i} em dia o pagamento de todas as suas obrigagées trabalhistas, fiscais e
previdencidrias, incluindo, sem limitar, os tributos devidos as Fazendas
Federal, Estadual ou Municipal, que ndo estejam sendo questionados de \&\
boa fé nos termos da legislagdo em vigor, efetuando todo e qualquer
pagamento necessario para tanto;

() contratar 0 Banco Liquidante, institui¢do financeira habilitada para a prestacio
dos servigos de banco liquidante dos CRI;
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(k) manter ou tazer com que seja mantido em adequado funcionamento um servigo
de atendimento aos titulares dos CRI ou contratar instituigdo financeira para a
prestagao desse servigo;

(h  convocar, sempre que necessario, a Empresa de Auditoria ou com quaisquer
terceiros para prestar esclarecimentos aos titulares dos CRI;

{m) comunicar, no prazo de 2 {dois) Dias Uteis que tiver conhecimento, 0 Agente
Fiduciario, a eventual ocorréncia de eventos que ensejem a rescisdo
antecipada do Contrato de Cessao, conforme ali previsto; e

(n) caleular o valor unitario de cada CRI em conjunto com o Agente Fiduciario.

14.1.2. Além das obrigagtes elencadas no item 14.1.1. acima, a Securitizadora obriga-se a
gerir a CCl vinculada ao presente Termo de Securitizagao, por si ou por seus prepostos, na
qualidade de titular destas, promovendo as diligéncias necessérias a manutengdo de sua
regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas de juros e demais
encargos e acesssrios,

14.1.3. Sem prejuizo de suas outras obrigagbes expressamente previstas na
regulamentagdo em vigor e neste Termo de Securitizagdo, a Securitizadora obriga-se a, nos
termos da Instrugdo CVM 476:

(a) preparar suas demonsiragdes financeiras de encerramento de exercicio e, se
for o caso, demonstragtes consolidadas, em conformidade com a Lei das
Sociedades por Acdes e com as regras emitidas pela CVM;

{b) submeter suas demonstragdes financeiras a Empresa de Auditoria;

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

(d) manter os documentos mencionados na alinea “c” acima em sua pagina na
rede mundial de computadores, por um prazo de 3 {irés) anos;

(e} observar as disposigdes da Instrugio da CVM n.2 358, de 3 de janeiro de 2002
("InstrucAo _CVM_358"), no que se refere a dever de sigilo e vedagbes a
negociagio,

(f} divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de
qualquer “Fato Relevante”, conforme definido no arligo 2° da Instrugio CVM
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358, e comunicar a ocorréncia de tal Fate Relevante imediatamente ao
Coordenador Lider e ao Agente Fiducidrio; e

fornecer todas as informagées solicitadas pela CVM ou pela CETIP.

14.1.4. A Securitizadora se responsabiliza pela exatiddo das informagdes e declaragbes

prestadas,

a qualquer tempo, ao Agente Fiducidrio e aos titulares dos CRIi, ressaltando que,

em conformidade com parecer legal emitido por escritdrio especializado, verificou a nio
existéncia de obstaculos de ordem legal e contratual & realizagdo da emissdo dos CRI.

14.2. Obrigagdes da Instituicdo Custodiante

14.2.1. Os Créditos Imobilidrios estéo representados pela CCl, a qual sera custodiada pela
Instituigaio Custodiante. Sem prejuizo das obrigagbes decorrentes da lei ou das normas da
CVM, assim como das demais obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizagzo, a
Instituicao Custodiante, em carater irrevogavel e irretratavel, obriga-se, adicionalmente, a:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

manter a prestagdo de servigo de custédia, de forma a assegurar a
Securitizadora acesso &s informagdes sobre o registro da CCl;

responsabilizar-se, na data do registro das CCI, pela adequagao, exigibilidade,
validade, existéncia e formalizagio da CCI;

efetuar o registro da CCI na CETIP, de acordo com os procedimentos definidos
por esta;

prestar o servigo de registro e custddia da CCI, que inclui o acompanhamenio
de suas condigdes, titularidade da CC! mediante carta de confirmagio de
titularidade emitida pela CETIP a ser enviada pela Securitizadora 2 Instituigdo
Custodiante, transferéncia, blogueio, retirada e quitagdo, de acordo com os
instrumentos contratuais que deram origem aos Créditos Imobilidrios
representados pela CCl;

conservar em boa guarda toda a escrituragdo, correspondéncia e demais
dacumentos relacionados com o exercicio de suas funcdes: e

na forma do artigo 23 da Lei 10.931/04, registrar 0 Termo de Securitizag3o,
emitindo declaragdo deste registro, na forma do Anexo |V deste Terma de

Securitizagdo.

CLAUSULA QUINZE - ALOCAGAO DE RECURSOS
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15.1. Pagamentos aos titulares dos CRI

15.1.1. A pariir da Data de Emiss@o até o pagamento de todos os CRI, a Securitizadera
obriga-se a utilizar os recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI
e dos demais Documentos da Operagdo exclusivamente para o pagamento dos valores
devidos aos titulares dos CRY, nos termos deste Termo de Securitizagio.

CLAUSULA DEZESSEIS - AGENTE FIDUCIARIO
16.1. ObrigagGes do Agente Fiduciario

16.1.1. Por meio do presente Termo de Securitizagao, a Securitizadora nomeia e constitui o
Agente Fiducidrio qualificado no preadmbulo, que expressamente acsita a nomeagao e
assina o presente na qualidade de representante da comunhio dos titulares dos CRI,
incumbindo-lhe:

(a) =zelar pela protegdo dos direitos & interesses dos titulares dos CRlI, empregando
no exercicio da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo
emprega na administragdo dos proprios bens, acompanhando a atuaclo da
Securitizadora na administragio do Patriménio Separado;

(b} enviar imediatamente aos titulares dos CRI, mediante solicitagédo destes, os
documentos de que trata o item 14.1.1, alinea (b), subitens ", ", "ii", e {c),
bem como esta Clausula Dezesseis do presente Termo de Securitizagdo. Com
relagao a relatdrios gestdo de Créditos Imobilidrios, coloca-los a disposigao
dos titulares dos CRI em seu escritério indicado na qualificagdo acima;

(c) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessdarias a defesa dos
interesses dos titulares dos CRI, bem como & realizagdo da CCl afetada a
presente Emissdo dos CRI e integrantes do Patriménio Separado, caso a
Securitizadora néo o faga;

(d) promover a liquidagdo do Patriménio Separado, na forma prevista neste Termo
de Securitizagéo e nas deliberagdes da Assembleia Geral dos titulares dos CRI:

(e) receber e dar quitagdo de quaisquer débitos da Securitizadora em favor dos
titulaves dos CRI;

() renunciar & fungéo, na hipdtese de superveniéncia de conflito de interesses ou
de qualquer outra modalidade de inaptidao;
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(h)

(i)

{

(k)

()

(m)

(n}

(0}

{P)

conservar em boa guarda toda a escriturag8o, correspondéncia, inclusive
aquelas enviadas por meio magnético, e documentos em geral relacionados ao
exercicio de suas fungdes recebidos da Securitizadora:

notificar os titulares dos CRI, por meio de aviso a ser publicade no prazo de 3
(trés) Dias Uteis contado a partir da ciéncia de sua ocorréncia, de eventual
inadimplemento de quaisquer obrigagdes relacionadas ao presente Termo de
Securitizagéo;

acompanhar a observancia da periodicidade na prestagdo das informagdes
obrigatdrias por parte da Securitizadora, inclusive aquelas relativas a
manutengéo do seu registro de companhia aberta perante a CVM, notificando-a
em caso de qualquer descumprimento;

soficitar, quando considerar necessaria, auditoria extraordinaria  na
Securitizadora, justificando as razées de tal solicitagéo;

comparecer a Assembleia Geral dos titulares dos CRI, a fim de prestar as
informagtes que lhe forem solicitadas:

acompanhar, diariamente, o valor unitdrio de cada CRI caleulado pela
Securitizadora e disponibiliza-lo, aos participantes do mercado, por meio da
central de atendimento do Agente Fiduciario efou do site na internet
(hitp:/iwww.dliveiratrust.com.br);

farnecer, no prazo de 3 (irés) Dias Uteis, a partir da extingdo do regime
fiduciario a que esta submetida a CCl, termo de quitagé@o 4 Securitizadora, que
servird para baixa, nos competentes registros de iméveis, das averbagbes que
tenham instituido tal regime fiduciario;

convocar Assembleia Geral dos titulares dos CRI, nas hipteses previstas nas
clausulas especificas deste Termo de Securitizac3o:

verificar com o Banco Liquidante, nas datas em que devam ser liquidados, o
integral e pontual pagamento dos valores devidos aos tiulares dos CRI
conforme estipulado no presente Termo de Securitizagio;

acompanhar a observancia da periodicidade na prestagdo das informagbes
obrigatérias por parte da Securitizadora, inclusive aquefas relativas 3
manutengao do seu registro de companhia aberta perante a CVM, informando-a
em caso de qualquer descumprimento;
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(q) verificar o cumprimento pela Securitizadora das exigéncias contabeis impostas

(s)

(t)

pela CVM as companhias abertas e da observincia dos Principios
Fundamentais da Contabilidade do Brasil, conforme disposto na legislagdo
aplicavel e neste Termo de Securitizagao;

verificar, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das informagtes
contidas no Termo de Securitizagio, nos CRI e demais documentos entregues
pela Securitizadora, bem como a regularidade dos registros e averbacbes dos
Creditos Imobilidrios e do Termo de Securitizagdo, respectivamente, nas
instituigbes competentes, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as
omissoes ou falhas de que tenha conhecimento:

avaliar e validar a meméria de célculo elaborada pela Devedora relativa a
obrigagdo assumida nos termos da Clausula 8.1., item (xxiii), do Contrato de
Cess#o, consistente na limitagdo de sua Divida Liquida em valor/volume
menor ou igual a trés vezes o seu EBITDA, incluidas nesta todas as
operagfes de cessdo de crédito imobiliario, sem excecdo. Para fins do
cumprimento desta obrigagdo, a apuragdo desse indicador deveri ser
realizada anualmente pela Devedora, com base em suas demonstragbes
financeiras consolidadas auditadas por auditor independente autorizado pela
CVM (“Auditor independente”), que deverio ser por ela disponibilizadas e
encaminhadas a Cessiondria e ao Agente Fiduciario, acompanhadas de
memdria de célculo, até o dia 30 de abril de cada ano, devendo o Agente
Fiducidrio validar a referida meméria de calculo, comprometendo-se a
notificar a Securitizadora acerca do descumprimento desta obrigagao tao logo
constate sua ocorréncia. Para os fins desta alinea (s), considera-se {h
"Divida Liquida™ a somatéria, apurada com base nas demonstragdes
financeiras consolidadas auditadas da Devedora: (a) do valor do principal de
divida, remuneragao, e, quando devidos, demais encargos inclusive
moratorios, das dividas de curto e longo prazo decorrentes de: (i) qualquer
matuo, financiamento, empréstimo contraido com instituigdes financeiras ou
nao, (ii) titulos de renda fixa, conversiveis ou ndo, em circulagio no mercado
de capitais local efou internacional, {iii) operacdes de cessdo de crédito
imobiliarios, dentre as quais a cesséo ora constituida, e (iv) instrumentos de
derivativos, deduzido (b} o somatério dos valores em caixa, bancos e
aplicagbes financeiras disponiveis; e (2) “EBITDA”; O lucro operacional antes
de juros, tributos, amortizagdo e depreciagdo ao longo dos Gltimos 12 (doze)
meses, conforme cada item seja reportado nas demonstragées financeiras
consolidadas anuais da Fiadora, auditadas por Auditor independente,
apurados segundo as normas contabeis aplicaveis; e

elaborar anualmente relatério e coloca-lo sempre que solicitado, a disposigéo
dos fitulares dos CRI, na sede da Securitizadora e na sua propria sede, dentro
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de 4 (quatro) meses do exercicio social, o qual devera conter, no minimo, as
seguintes informagbes: (i) Créditos Imobilidrios, conforme identificados no
Termo de Securitizagéo; (i) eventuais modificagbes dos Créditos Imobiliarios;
(i) eventuais pagamenios antecipados dos Créditas Imobilidrios; e (iv)
cumprimento das obrigagbes assumidas pela Securitizadora nos termos do
Termo de Securitizagdo e dos CRI.

16.2. BResponsabilidade do Agente Fiduciario

16.2.1. O Agente Fiducidrio respondera pelos prejuizos que causar por descumprimento de
disposi¢ao legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragdo temeraria.

16.3. Declaragdes do Agente Fiduciario
16.3.1. O Agente Fiduciario, nomeado no presente Termo de Securitizagdo, declara:

() € uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente de acordo
com as leis brasileiras;

(b) estd devidamente autorizada e obteve todas as autorizagbes necessarias a
celebragdo deste Termo de Securitizagdo e ao cumprimento de suas
obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estalutarios necessarios a celebragao do presente Termo de Securitizagio;

{c) os representantes legais que assinam o Termo de Securitizagdo tem poderes
para assumir, em nome do Agente Fiduciario, as obrigagdes ora estabelecidas
ou, sendo mandatarios, fiveram os poderes legitimamente outorgados, estando
os respectivos mandatos em pleno vigor;

(d) os documentos desta operacio estio de acordo com a legislacao aplicavel;

(e) sob as penas de lei, ndo ter qualquer impedimento legal, conforme dispde o /\ﬂ/
artigo 68, § 3% da Lei das Sociedades por Agées, para exercer a fungdo que

lhe é conferida; 4\

{f)y aceitar a fungdo que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e
atribuicbes previstes na legislagio especifica € no presente Termo de
Securitizagio;

(g) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagdo, todas as suas g(
clausulas e condigfes;
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(h)  nao se encontrar em nenhuma das situagbes de conflito de interesses previstas
no artigo 10 da Instrugdo da CVM n.2 28, de 23 de novembro de 1983,
conforme alterada (bem como legislagdo complementar e alteragoes
posteriores);

(i)  ter verificado a regularidade da constituicdo do regime fiducidrio sobre os Bens
Vinculados; e

()  ter verificado a legalidade e auséncia de vicios na Operagao, além da
veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagbdes
disponibilizadas pela Securitizadora no presente Termo, ressalvadas as
Garantias que ndo estdo constituidas e exequiveis na Data de Emissdo dos
CRI. Os prazos para os registros dos contratos das Garantias estio previstos
nos Documentos da Operagéo. Nesse sentido, o Agente Fiduciario declara que
(i) com base no valor de mercado da gleba do Imdvel em garantia, avaliado em
22 de agosto de 2013 por Dexter Engenharia S/C Ltda. inscrita no CNPJ/MF
sob n.? 67.566.711/0001-07; e no CREA-SP sob o n°® 041 3586 ("Dexter"}, a
referida garantia € insuficiente em relagao ao salde devedor dos CRI na Data
de Emisséo dos CRI. Esta declaragdo ndo levou em consideragéo o valor de
avaliagao do galpdo do centro de distribuicdo & edificar sob o Imovel, avaliado
por Dexter no laudo de avaliagfio; (i) o balango patrimonial da Devedora foi
devidamente apresentado.

16.4. Periodo de Exercicio das Fungéies do Agente Fiduciario

16.4.1. O Agente Fiducidrio iniciard o exercicio de suas fungdes a partir desta data, devendo
permanecer no exercicio de suas fungdes até a posse do seu sucessor ou resgate integral
dos CRI objeto da presente Emissao.

16.5. Remuneragéo do Agente Fiduciario

16.5.1. O Agente Fiduciario, ou seu eventual substituto, recebera da Securitizadora, as
expensas da Gedente, pelo desempenho dos deveres e atribuicdes que lhe competem, nos
termos da lei e deste Termo de Securitizagdo, uma remuneragdo equivalente a: (i) uma
parcela de R$ 5.483,66 (cinco mil quatrocentos e oitenta e trés reais e sessenta e seis
centavos), paga integralmente antes do inicio da implantagdo do servico, e (i) parcelas
semestrais de R$ 5.483,66 (cinco mil quatrocentos e aitenta e trés reais e sessenta e seis
centavos), liquida de impostos conforme item 16.5.5. abaixo, sendo a primeira devida 2
(dois) Dias Uteis apds a assinatura deste Termo de Securitizag@o. A data base do valor
acima é o més de novembro de 2013. As remuneragbes previstas neste Termo de
Securitizagao serdo devidas mesmo apds o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiducidrio
ainda esteja atuando na cobranga de Créditos Imobiliarios que ainda possuam parcelas em
atraso.
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16.5.2. As parcelas referidas acima seréo atualizadas pelo IGP-M/FGV 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.

16.5.3. As remuneragbes ndo incluem as despesas com publicagdes, transporte,
alimentagéo, viagens e estadias necessarias ao exercicio da fung@o de Agente Fiduciario,
durante ou apds a implantagdo do servigo, a serem cobertas pela Securitizadora, mediante
pagamento das respectivas faturas emitidas diretamente em seu nome, ou de reembolso.
Nao est&o incluidas, igualmente, despesas com especialistas, caso sejam necessarios, tais
como auditoria efou fiscalizagio, entre outros, ou assessoria legal a Securitizadora ou os
titulares dos CRI, sendo que tais despesas com especialistas deverdo ser, antes de
incorridas, previamente aprovadas pela Securitizadora:

16.5.4.No caso de inadimplemento da Securitizadora acerca das obrigagdes por ela
assumidas perante os titulares dos CRI, tendo a Securitizadora agido na forma do item
12.3.1. acima, todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas,
em que o Agente Fiduciario venha a incarrer para resguardar os interesses dos titulares dos
CRI deverdo ser previamente aprovadas e adiantadas pelos mesmos, e posteriormente
ressarcidas pela Securitizadora. Caso o inadimplemento da Securitizadora nao decorra das
hipiteses previstas do item 12.3.1. acima, as despesas ndo serdo ressarcidas aos
investidores pela Securitizadora. Tais despesas a serem adiantadas pelos titulares dos CRI
incluem também os gastos com honorarios advocaticios, depodsitos, custas e taxas
judiciarias nas agdes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrente de agdes contra ele
intentadas no exercicio de sua fungdo, ou ainda que [he causem prejuizos ou riscos
financeiros, enquanto representante da comunhdo dos titulares dos CRI. As evenluais
despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acles judiciais
serdo igualmente suportadas pelos titulares dos CRI bem como a remuneragdo e as
despesas reembolsdveis do Agente Fiduciario na hipétese do atraso com relagdo ao
pagamento dos CRI ocorrer por um periodo superior a 60 (sessenta) dias, podendo o
Agente Fiducidrio solicitar garantia dos titulares dos CRI para cobertura do risco da
sucumbéncia.

16.5.5. As remuneragdes serdo acrescidas dos seguintes impostos: 1SS (imposto sobre
servicos de qualquer natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integragéo Social),
COFINS e CSLL {Contribuicdo Social sobre Lucro Liquido) e quaisquer outros impostos que
venham a incidir sebre a remuneragfo do Agente Fiduciario, excetuando-se o Imposto de
Renda, nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

18.5.6. Em caso de mora no pagamento da remuneragio do Agente Fiduciario e das suas

despesas reembolsaveis, os débitos em atraso ficardo sujeitos 3 multa de 2% (dois por
cento) e juros de mora de 1 % (um por cento) ao més, sobre os valores em atraso, sem

Ouvidoria da Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo 0800-776-9595




prejuizo da atualizagdo monetaria pelo IGP-M/FGV, calculados pro rata temporis até a data
do efetivo pagamenito.,

16.5.7. O pagamento da remuneragio do Agente Fiduciario sera feito mediante crédito em
conta corrente por este indicada por escrito.

16.6. Substituicao do Agente Fiduciario

16.6.1.Nas hipéteses de auséncia, impedimento temporario, rendncia, decretagdo de
faléncia, insolvéncia, apresentagéo de requerimento de recuperacéo judicial ou propositura
de plano de recuperagio extrajudicial, voluntario ou involuntario, dissolugfo, liquidagso,
extingao ou qualquer outro caso de vacéncia do Agente Fiduciario, sera realizada, dentro do
prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do evento que a determinar, Assembleia Geral
dos titulares dos CRI para a escolha do novo agente fiduci&rio.

16.6.2. A Assembleia Geral dos titulares dos CRI referida no item 18.6.1. acima poders ser
convocada pelo Agente Fiduciario a ser substituido, pela Securitizadora, por titulares dos
CRI que representem no minimo 10% (dez por cento) dos CRI em circulagao, ou ainda, pela
CVM, observados os requisitos constantes do presente Termo de Securitizagdo.

16.6.3. Na hipétese de o Agente Fiduciério ndo poder continuar a exercer as fungdes por
circunstancias supervenientes, devera comunicar imediatamente o fato aos titulares dos
CRI, pedindo sua substituigdo, que devera ocorrer no prazo maximo de 30 (trinta} dias,
dentro do qual devera ser realizada Assembleia Geral dos titulares dos CRI para a escolha
do novo agente fiducidrio.

16.6.4. Aos titulares dos CRI é facultado proceder a substituicao do Agente Fiduciario e a
indicagdo de seu eventual substituto, em Assembleia Geral dos titulares dos CRI,
especialmente convocada para esse fim. A deliberagéo acerca da matéria referida nesta
Clausula devera obedecer ao quérum de aprovagao previsto no item 17.3.2. deste Termo de
Securitizagio.

16.6.5. A substituigdo do Agente Fiduciario fica sujeita & comunicagdo prévia 8 CVM e 4 sua
manifestagdo acerca do atendimento aos requisitos previstos no artigo 4° da Instrugio da
CVM n.® 28, de 23 de novembro de 1983, conforme alterada, e eventuais outras normas
aplicaveis.

16.6.6. A substituigdo em caréter permanente do Agente Fiduciario devera ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizacao, que serd averbado no registro competente,

se for o ¢caso.

16.6.7. Em caso de rendncia, o Agente Fiducidrio devera permanecer no exercicio de suas
fungbes até que (i) uma instituigio substituta seja indicada pela Securitizadora e aprovada
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pelos titulares dos CRI, e (i) a instituicdo substituta assuma efetivamente as fungdes do
Agente Fiduciario, conforme definido no presente Termo de Securitizaggo.

16.6.8. Em caso de renngia, o Agente Fiduciario se obriga a restituir, no prazo de 1 (um)
Dia Util da efetivagdo da rendncia, a parcela da remuneragéo correspondente ao periodo
entre a data da efetivagéo da rentincia e a data do proximo pagamento, cujo valor sera
calculado pro rata temporis com base em um ano de 365 (trezentos e sessenta e cinca)
dias.

16.6.9. O Agente Fiduciario, se substituido nos termos deste item 16.6., sem qualquer custo
adicional para a Securitizadora efou para os titulares dos CRI, devera colocar 3 disposigédo
da instituigdo que vier a substitui-lo, no prazo de 10 {dez) Dias Uteis antes de sua efetiva
substituigao, todos os registros, relatdrios, extratos, bancos de dados e demais informagoes
sobre os CRI e sobre a Securitizadora que tenham sido obtidos, gerados, preparados ou
desenvolvidos pelo Agente Fiduciario ou por qualquer de seus agentes envolvidos, direta ou
indiretamente, com a presente Emissdo ou que quaisquer das pessoas acima referidas
tenham tido acesso por forga da execucao de suas fungdes, independentemente do meio
em que as mesmas estejam armazenadas ou disponiveis, de forma que a instituigédo
substituta cumpra, sem solugdo de continuidade, os deveres e as obrigacdes do Agente
Fiducidrio substituido, nos termos dos Documentos da Operacao.

CLAUSULA DEZESSETE - ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DOS CRI
17.1.  Assembleia Geral dos titulares dos CRJ

17.1.1 Os ftitulares dos CRI desta Emissdo poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em
Assembleia Geral, a fim de deliberarem sobre matérias de interesse da comunhio dog
titulares dos CRi.

17.2. Convocacdo e Instalagdo das Assembleias

17.2.1. A Assembleia Geral dos titulares dos CRI poderd ser convocada (i) pelo Agente
Fiduciario, (if) pela Securitizadora, {ji) por titutares dos CRI que representem, no minimo,
10% (dez por cento) dos CRI em circutagdo ou (iv) pela CVM.

17.2.2. Observado o disposto no item 17.2.1. acima, devera ser convocada Assembleia
Geral toda vez que a Securitizadora tiver de exercer seus direitos estabelecidos no Contrato
de Cessdo ou para se manifestar sobre qualquer assunto nos quais seja necessaria a
aprovagao por parte dos Titulares do CRI, para que os Titulares dos CRI deliberem sobre
como a Securitizadora devera exercer seu direito em face da Devedora e/ou da Cedente ou
se manifestar no ambito dos CRI.
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17.2.2.1. A Assembleia Geral mencionada no item 17.2.2. acima devera ser
convocada no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis contado da data em que a
Securitizadora ou o Agente Fiducidrio tomar conhecimento de qualquer evento que
resulte na necessidade de exercicio de seus direitos estabelecidos no Contrato de
Cessdo. A Assembleia Geral podera ser realizada em primeira e segunda
convocagdo, no mesmo dia, desde que haja um espacamento de, no minimo, 2
{duas}) horas entre ambas as Assembleias Gerais.

17.2.2.2, Somente apds receber do Agente Fiducidrio a orientagdo definida
pelos titulares dos CRI, a Securitizadora devera exercer seus direitos, manifestando-
se conforme lhe for orientado. Caso os ftitulares dos CRI nio comparegam a
Assembleia Geral, ou ndo cheguem a uma definic&o sobre a orientagdo, ou ainda o
Agente Fiduciario n&o informe a Securitizadora sobre a orientagdo de voto definida, a
Securitizadora devera permanecer silente quanto ao exercicio dos direitos em
questdo, exceto nas hipdteses nas quais esteja sob votagdo a ndo decretagédo da
ocorréncia de evento de Recompra Compulséria, nas quais a Securitizadora, diante
do n&o comparecimento dos titulares do CRI na Assembleia Geral ou na insuficiéncia
de quorum valido para deliberagio, devera decretar pela ocorréncia.

17.2.2.3. A Securitizadora ndo prestara qualquer tipo de opinido ou fara
qualguer juizo sobre a orientagédo definida pelos titulares dos CRI, comprometendo-
se tao somente a manifestar-se conforme assim instruido. Neste sentido, a
Securitizadora ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado e efeitos
juridicos decorrentes da orientagdo dos titulares dos CRI por ela manilestados em
face da Devedora efou da Cedente, independentemente destes causarem prejuizos
aos titulares dos CRI ou 4 Devedora e/ou 4 Cedente.

17.2.3. Aplicar-se-a a Assembleia Geral, no que couber, o disposto na Lei 9.514/97, bem
como o disposto na Lei das Sociedade por Agbes, a respeito das assembleias gerais de
acionistas.

17.2.4. A Assembleia Geral instalar-se-4, em primeira convocagao, com a presenga de
titulares dos CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulagao e,
em segunda convocagao, com qualquer niimero.

17.2.5. A presidéncia da Assembleia Geral cabera de acordo com quemn a tenha convocado,
respectivamente, (a) ao titular dos CRI eleito pelos titulares dos CRI presentes, ou (b) a

pessoa designada pela CVM.

17.2.6.E facultada a participagdo da Securitizadora, da Cedente e da Devedora nas
Assembleias Gerais.
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17.2.7. O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as Assembleias Gerais e prestar aos
titulares dos CRI as informagtes que Ihe forem solicitadas.

17.2.8. Independentemente das formalidades previstas na iei e neste Termo de
Securitizagéo, sera considerada regular a Assembleia Geral a que comparecerem os
titulares de todos os CRI em Circulagéo.

17.3. Quérum de Deliberacao

17.3.1. A cada CRI em Circulago correspondera um voto, sendo admitida a constituigéio de
mandatarios, observadas as disposicdes dos §§ 12 e 22 do artigo 126 da Lei das Sociedades
por Agdes.

17.3.2. Caso ocorra qualquer evento de que trata o item 8.1 do Contrato de Cesséo, o
quérum para que tal evento nao acarrete a decretagdo da Recompra Compulsdria serd de
75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em Circulagdo e, em segunda convocagio, por
50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagiio que estejam presentes na
Assembleia Geral.

17.3.2. Quérum Simples. Toda e qualguer matéria submetida a deliberagao dos titulares
dos CRI devera ser aprovada pelos votos favoraveis de, no minimo, 50% (cinquenta por
cento) mais um dos CRI em Circulagio detidos pelos presentes na Assembleia Geral, em
primeira ou segunda convocagdo, salvo se outro quérum for exigido por este Termo de
Securitizagio.

17.3.3. Quérum Qualificado. Sem prejuizo do disposto nos itens acima, estarao sujeitas &
aprovagéo de titulares dos CRI que representem, no minimo, 75% (setenta e cinco por
cento) dos CRI em Circulagio:

(@} o aditamento, modificagdo ou alteragao de qualquer forma do Contrato de
Locacgéo, por parte da Cedente, que prejudique de qualquer forma o fluxo de
pagamentos, as Garantias, os termos e condiches dos Créditos Imobiliarios: e;
e

(b) realizagao de cessdes de crédito adicionais ou complementares decorrentes do
Contrato de Locagdo a quaisquer terceiros que nao sejam integrantes do grupo

econdmico da Cedente, por parte da Cedente.

17.3.4, Estarao sujeitas a aprovagéo de titulares dos CRI que representem, no minimo, 90%
{noventa por cento} dos CRI em Girculagao, a:

{a) alterag&o de quaisquer condi¢des ou prazos de pagamente dos CRI;
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(b) alteragéo da Remuneragao dos CRI; e
{c) alterag@o desta Clausula 17:

17.3.5. As deliberagbes tomadas pelos titulares dos CRI, observados os quéruns
estabelecidos neste Termo de Securitizaco, serdo existentes, vélidas e eficazes perante a
Securitizadora e obrigardo a todos os titulares dos CRi em Circulagao, independentemente
de terem comparecido & Assembleia Geral ou do voto proferido na respectiva Assembleia
Geral dos titulares dos CRI.

CLAUSULA DEZOITO - DOS FATORES DE RISCO

18.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser analisados
independentemente pelo potencial investidor. Antes de tomar qualguer decisdo de
investimento nos CRI, os potenciais investidores deveréo considerar cuidadosamente, & luz
de suas préprias situagdes financeiras e objetivos de investimenio, os fatores de risco
descritos abaixo, bem como as demais informagdes contidas neste Termo de Securitizagéo
e em outros Documentos da Operagao, devidamente assessorados por seus consultores
juridicos e/ou financeiros.

18.1.1. Os negdcios, situago financeira, ou resultados operacionais da Emissora podem ser
adversa e materialmente afetados por quaisquer dos riscos abaixo relacionados. Caso
qualquer dos riscos e incertezas aqui descritos se concretize, 0s negdcios, a situagio
financeira, os resultados operacionais da Emissora e, portanto, a capacidade da Emissora
efetuar o pagamento dos CRI, poderdo ser afetados de forma adversa. Os CRI n#o estio
sujeitos a risco de crédito do Coordenador Lider, correndo risco de crédito da Devedora e/ou
da Cedente. Os CRI estario sujeitos a riscos relacionados 20 ndo pagamento das
obrigages pela Devedora efou pela Cedente, notadamente quando houver faléncia,
recuperacao judicial ou extrajudicial e a insuficiéncia de garantias, existindo a possibilidade
de perda substancial do patrimdnio liquido em caso de ndo pagamento dos Créditos
Imobilidrios.

18.1.2. Para os efeitos desta Clausula Dezoito, quando se afirma que um risco, incerteza ou
problema poderd produzir, poderia produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a
Emissora, quer se dizer que o risco, incerteza, poderd, poderia produzir, ou produziria um
efeito adverso sobre os negédcios, a posicdo financeira, a liquidez, os resultados das
operagdes ou as perspectivas da Emissora, exceio quando houver indicagdo em contrario
ou conforme a contexto requeira o contrario. Devem-se entender expressdes similares nesta
Clausula como possuindo também significados semelhantes. Estio descritos a seguir os
11sCos, ndo exaustivos, relacionados, exclusivamente, aos CRI e & estrutura juridica da
presente Emissio:
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a) A capacidade da Emissora em honrar suas obrigagdes decorrentes do CRI depende
do pagamento dos Créditos Imobilidrios pela Devedora. O CRI é lastreado nos Créditos
Imobiliarios, os quais foram vinculados ao CRI por meic do estabelecimento de Regime
Fiduciario, constituindo Patrimdnio Separado do patriménio da Emissora. Os Créditos
Imobiliarios representam créditos detides pela Emissara contra a Devedora decorrentes do
Contrate de Locagdo. O Patrimbnio Separado constituido em favor do titular do CRI da
presente Emissdo ndo conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigagéo da Emissora.
Assim, o recebimento integral e tempestivo pelo Titular do CRI do montante devido conforme
este Termo de Securitizagao depende do cumprimente total, pela Devedora, de suas
obrigagdes assumidas no Contrato de Locag@o em tempo habil para o pagamento pela
Emissora dos valores decorrentes do CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo
econdmico-financeira da Devedora pecderd afetar negativamente a capacidade de a
Devedora honrar suas obrigacdes nos termos do Contrato de Locagao e, por conseguinte, o
pagamento do CRI pela Emissora.

b) © Contrato de Cessido estd sujeito a determinadas hipoteses de recompra
compulsdria. Os Créditos Imobiliarios deverdo ser recomprados compulsoriamente por
determinados motivos, resultando no Resgate Antecipado dos CRI. Nao ha garantias de que
a Cedente tera recursos suficientes para fazer face aos pagamentos a4 Emissora no
momento da recompra compulsdria dos Créditos Imobiliarios. Além disso, a recompra
coempulsédria dos Créditos Imobilidrios, resultando no Resgate Antecipado dos CRI, fara com
que o Titular do CRI receba os correspondentes recursos antes da data originariamente
prevista para vencimento. Nesta hipétese, o Titular do CRI podera sofrer perdas caso, por
exemplo, n&o consiga reinvestir os recursos pagos nos mesmos termos e condigdes
econdmicas do CRI e o valor recebido seja menor que o valor a pagar.

¢) Alteracoes na legislagao tributaria aplicavel ao CRI ou na interpretagdo das normas
tributarias podem afetar o rendimento do CRI. Atualmente, os rendimentos auferidos por
pessoas fisicas residentes no pais estédo isentos de IRRF — Imposto de Renda Retido na
Fonte e de declaracdo de ajuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal tratamento tributario
tem o intuito de fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado ao longo do tempo.
Eventuais alteragfes na legislagfo tributdria, eliminando tal isengéo, criando ou elevando
aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a criagdo de novos tributos
aplicaveis aos CRI, poderdo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI esperado
pelos Investidores.

d) Decisoes judiciais sobre a Medida Provisoria n.? 2.158-35/01 podem comprometer o
regime fiducidrio sobre os créditos imobilidarios de certificados de recebiveis
imobiliarios. A Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, em
seu artigo 76, estabelece gue "as normas que estabelegam a afetacéo ou a separagao, a
qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica nao produzem efeitos com relagdo
aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias
e aos privilégios gue Ihes sdo atribuidos”. Ademais, em seu paragraio Onico, ela prevé que
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“desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e
das rendas do sujeito passivo, seu espolic ou sua massa falida, inclusive os que tenham
sido objeto de separag¢do ou afetagdo”.

Por forga da norma acima citada, os Créditos Imobilidrios e os recursos dele decorrentes,
inclusive as Garantias, ndo obstante serem objeto do Patriménio Separado, poderdo ser
alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdencidrios da Emissora e, em alguns
casos, por credores trabalhistas e previdencidrios de pessoas fisicas e juridicas
pertencentes ac mesmo grupe econdmico da Emissora, iendo em vista as normas de
responsabilidade solidaria e subsididria de empresas pertencentes ao mesmo grupo
econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo 0s detentores destes
créditos com os detentores dos CRI, de forma privilegiada, scbre o produto de realizagéo
dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, é possivel que Créditos
Imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o
pagamento daqueles credores.

e} Néo existe jurisprudéncia consolidada acerca da securitizag@o. Toda a arquitetura do
modelo financeiro, econdmico e juridico acerca da securitizagdo considera um conjunto de
direitos e obrigagoes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados
tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da
falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro em relagdo a estruturas
de securitizagao, em situagdes adversas poderd haver perdas por parte dos Titulares dos
CRI em razio do dispéndio de tempo e recursos para execugio judicial desses direitos

f) Suficiéncia e Regular Constituicao de Garantias. Os Créditos Imobiliarios sdo

garantidos pelas Garantias, quais sejam, a (i) Alienagdo Fiduciaria e (i) a Fianga. Em

determinadas hipdteses, a Emissora poderd executar as Garantias para o pagamento dos

valores devidos. Nessa hipétese, o valor obtido com a exscugio forgada das Garantias

poderd nao ser suficiente para a satisfagdo das dividas e o pagamento integral dos CRI, o

que afetaria negativamente a capacidade do Patriménio Separado de suportar as suas

obrigactes estabelecidas neste Termo de Securitizagdo, o que podera afetar de forma

adversa e negativa os Titulares dos CRIl. Ademais, o procedimento de excussdo das

Garantias pode nao se concretizar no prazo desejado pelos Titulares dos CRI. /\/\/
Adicionalmente, o seguinte risco esta relacionado as Garantias:

s Risco de nao Constituicdo de Garantias: nos termos da legislagédo aplicavel,
as Garantias dever8o ser registradas nos cartdrios de registro de titulos e
documentos competentes e no registro de imdveis competente, conforme o
caso, NS prazos previstos nos respectivos contratos. Desta forma, caso haja
a subscrigiio dos CRI sem gue tenham ocorrido os respectivos registros, os
Titulares dos CRI assumirdo o risco de que eventual excusséo das Garantias &1
poderd ser prejudicada por eventual falta de tal registro.
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g) Recente desenvolvimento da securitizagao imobiliaria pode gerar risco judiciais aos
Investidores. A securitizagao de créditos imobilidrios é uma operagio recente no mercado
de capitais brasileiro. A Lei n.? 9.514/97, que criou os certificados de recebiveis imobiliarios,
foi editada em 1997. Entretanto, s6 houve um volume maior de emissées de certificados de
recebiveis imobilidrios nos Gltimos 10 anos. Além disso, a securitiza¢cdo & uma operagdo
mais complexa que outras emissdes de valores mobilidrios, j4 que envolve estruturas
juridicas de segregacao dos riscos da Emissora. Dessa forma, por se tratar de um mercado
recente no Brasil, com aproximadamente quinze anos de existéncia no Pais, 0 mesmo ainda
néo se encontra totalmente regulamentado, podendo ocorrer situagdes em que ainda ndo
existam regras que o direcione, gerando assim um risco aos investidores, uma vez que o
Poder Judiciario podera, ao analisar a Emissdo e interpretar as normas que regem o
assunto, proferir decisdes desfavordveis aos interesses dos investidores.

h) Emissora dependente de registro de companhia aberta. A Emissora tem por objeto
atuar como securitizadora de créditos imobilidrios por meio da emissio de certificados de
recebiveis imobilidrios. Para tanto, depende da manutengio de seu registro de companhia
aberta junto a CVM e das respectivas autorizagées societérias. Gaso a Emissora ndo atenda
aos requisitos exigidos pela CVM em relagdo as companhias abertas, sua autorizagdo
poderda ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim as suas emissdes de
certificados de recebiveis imobiliarios.

i) Limitag&@o de ativos. A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios,
tendo comeo objeto social a aquisicdo e securitizagdo de créditos imobilidrios por meio da
emissdo de cerlificados de recebiveis imobiliarios, cujos patriménios sdo administrados
separadamente. O Patriménio Separado tem como tnica fonte de recurscs os Créditos
Imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento destes pela Emissora
pcdera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigagbes
decorrentes dos CRI. Na hipétese da Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario
devera assumir temporariamentie a administragdo do Patrimonio Separado, inclusive a
propriedade fiduciaria do Imével. Em Assembleia, os Titulares dos CRI podergo deliberar
sobre as novas normas de administragdo do Patriménio Separado ou optar pela liquidagéo
deste, que podera ser insuficiente para quitar as obrigagtes da Emissora perante os
Tiulares dos CRI.

i) Faléncia, Recuperagao Judicial ou Extrajudicial da Emissora. Ao longo do prazo de
duragdo dos CRI, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperagéo
judicial ou extrajudicial. Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime Fiduciério
e o Patrimdnio Separado sobre os Créditos Imobiliarios e suas Garantias, eventuais
contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdencidrias e trabalhistas, poderdo
afetar tais Créditos Imobiliarios, principalmente em razdo da falta de jurisprudéncia em
nosso pais sobre a plena eficacia da afetagdo de patriménio.
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K) Inadimpléncia dos Créditos Imobiliarios. A capacidade do Patrimdnio Separado de
suportar as obrigacbes decorrentes da emissdo de CRI depende do pagamento dos
respectivos Créditos Imobilidrios. O Patriménio Separado, constituido em favor dos Titulares
dos CRI, ndo conta com qualquer garantia ou coobrigagdo da Emissora. Assim, sem
prejuizo das Garantias, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos
montantes devidos dependerd do adimplemento dos Créditos Imobiliarios em tempo habil
para o pagamento dos valores devidos aos Titulares dos CRI.

) O Risco de crédito da Devedora pode afetar adversamente os CRI. Uma VEZ que O
pagamento das remuneragdes dos CRI depende do pagamento integral e tempestivo, pela
Devedora, dos Créditos Imobiliarios, a capacidade de pagamento da Devedora podera ser
afetada em fungdo de sua situagdo econdmico-financeira, em decorréncia de fatores
internos e/ou externos, o que poderd afetar o fluxo de pagamentos dos CRI.

m) Riscos decorrentes dos critérios adotados pelo originador ou cedente para
concessao do crédito. O pagamento dos CRI estd sujeito aos riscos normalmente
associados a concessao de empréstimos, incluindo, mas néo se limitando a, deficiéncias na
andlise de risco da Devedora, aumento de custos de outros recursos que venham a ser
captados pela Devedora e que possam afetar o seu respectivo fluxo de caixa, bem como
riscos decorrentes da auséncia de garantia quanto ao pagamento pontual ou total do
principal e juros pela Devedora. Adicionalmente, os recursos decorrentes da execucdo das
Garantias podem, por ocasido de sua excussdo, ndo ser suficientes para satisfazer a
integralidade das dividas constantes dos instrumentos que lastretam os CRI. Portanto, a
inadimpléncia da Devedora pode ter um efeito material adverso no pagamento dos CRI.

n} Baixa liquidez dos CRI no mercado secundario. Atualmente, o mercado secundario
para a negociagdo de certificados de recebiveis imobiliarios no Brasii apresenta baixa
liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociagio
dos CRI que permita sua alienagéo pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes
decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o investidor que adquirir os CRI podera
encontrar dificuldades para negocid-los no mercado secundario, devendo estar preparado
para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da emissdo. Além deste fator, o
investidor poderd encontrar dificuldades na alienagéo dos CRI, em fungdo de seu elevado
valor unitario, o que pode afetar sua liquidez no mercado secundario.

0) Liquidac@o do Patriménio Separado. Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer de
liquidagao do Patriménio Separado, 0 Agente Fiducidrio devera assumir imediata e
temporariamente a administragio do Patriménio Separado e os Titulares dos CRI deverio
decidir, em Assembleia convocada especificamente para este fim, sobre a liguidagao do
Patriménio Separado ou sobre a nova administragdo do Patriménio Separado, nos termos
deste Termo. Na hipétese dos Titulares os CRI cptarem pela liquidagao do Patrimdnio
Separado, 0s recursos existentes poderdo ser insuficientes para quitar as obrigagdes da
Emissora perante os Titulares dos CRI.
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p) Quérum de deliberagdo nas Assembleias de Titulares dos CRI. As deliberagdes a
serem tomadas em Assembleias de Titulares dos CRI serio aprovadas por maioria, e, nos
casos especificados neste Termo de Securitizagéo, dependerdo de aprovagao por qudrum
de 75% (setenta e cinco por cento) dos GRI em Circulagdio. O Termo de Securitizagdo nédo
prevé mecanismos de venda compulséria ou outros direitos relativos a Titular dos CRI
dissidente que n&o concorde com as deliberagdes aprovadas segundo os qudruns previstas
neste Termo de Securitizagae. Diante desse cendrio, o titular de pequena quantidade de CRI
pode ser obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que tenha votado em sentido
contrario.

q} Invalidade ou ineficécia da cessdo da CCIl. Os Créditos Imobilidrios, representados pela
CCl, foram cedidos pela Cedente & Emissora, por meio do Contrato de Cessido. Referida
cessdao de créditos podera ser invalidada ou tornada ineficaz caso haja decisado judicial
transitada em julgado determinando que a cessao de créditos foi realizada em:

+ fraude contra credores, ou seja, se no momento da cessio o Cedente estivesse
insolvente ou se em razdo da cesséo de créditos passasse ao estado de insolvéncia;

» fraude & execugdo, ou seja, se quando da cessdio, o Cedente respondesse
passivamente por agdo de execugdo judicial capaz de reduzi-la a insolvéncia, ou se
sobre a CCl pendessem demandas judiciais fundadas em direito real; e

* fraude a execugao fiscal, ou seja, se o Cedente, quando da celebragido da cessao
respondesse passivamente por agdo de execugio fiscal judicial tendo por objeto
crédito tributério regularmente inscrito como divida ativa, e ndo dispusesse de bens
para total pagamenio da divida fiscal.

r} Risco da interpretacio dos tribunais em relagéic a operagéo. Toda a arquitetura do
maodelo financeiro, econdmico e juridico da Emissdo, inclusive no tocante ao lastro e a
formalizagao das Garantias dos CRI, considera um conjunto de rigores e obrigagdes de
parte a parte estipuladas através de contratos plblicos ou privados tendo por diretrizes a
legislagio em vigor. Entretanto, pode haver entendimentos divergentes no que tange a este
tipo de operacdo financeira, de modo que em situagdes adversas podera haver perdas,
totais ou parciais, por parte dos Investidores em razéo da interpretacdo dos tribunais acerca
da estrutura utilizada.

s) Os CRI ndo asseguram a seus titulares quaisquer direitos sobre o Imével. Os CRI
nao asseguram a seus titulares qualguer direito sobre o Imével, nem mesmo o direito de
reté-lo, em caso de qualquer inadimplemento das obrigactes decorrentes dos CRI por parte
da Emissora ou dos Créditos Imobiliarios.

t) Nao realizagao dos ativos. A Emissora é uma companhia destinada espacificamente a

aquisi¢ao e posterior securitizagdo de créditos imobiliarios, nos termos da Lei n.2 9.514/97,
por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios, sendo que todos os
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certificados de recebiveis imobilidrios j4 emitidos pela Emissora foram objeto de regime
fiduciario, sendo administrados separadamente pela Emissora. O Patrimonio Separado da
presente Emissdo, nos termos previstos no Termo de Securitizagao, tem como (nica fonte
de recursos a CCl, assim como todos os direitos, garantias, valores, multas, penalidades,
cominagbes e prerrogativas descritos nos documentos relativos & Emisséo. Dessa forma,
qualquer atraso ou inadimpléncia por parte da Devedora podera afetar negativamente a
capacidade da Emissora de honrar os pagamentos devidos acs Titulares dos CRl.

u) Riscos associados aos prestadores de servigos. A Emissora contrata prestadores de
servicos terceirizados para a realizagdo de atividades como auditoria, agente fiduciario,
dentre outros, que prestam servigos diversos. Caso algum destes prestadores de servigos
sofra processo de faléncia, aumente significativamente seus pregos ou néio preste servicos
com a qualidade e agilidade esperada pela Emissora, poderd ser necesséria a substituigao
do prestador de servigo e se ndo houver empresa disponivel no mercado para que possa ser
feita uma substitvigao satisfatéria, a Emissora deverd atuar diretamente no sentido de
montar uma estrutura interna, o que demandard tempo e recursos e poderd afetar
adversamente o relacionamento entre a Emissora e os Titulares dos CRI.

v} Risco de existéncia de restrigbes no direito de propriedade do Imdvel objeto da
Alienacio Fiduciaria em decorréncia da verificagdo de declaragio de tombamento ou
de apontamento de processo em curso dessa natureza, nas esferas estadual e federal.
O direito de propriedade do Imével objeto da Alienagdo Fiducidria podera sofrer restrigbes
caso seja verificado que o Imdvel encontra-se tombado, de forma parcial ou total, efou
localizado em area que a lei conceitua como entorno de outro hem tombado, ou, ainda,
exista apontamento de processo em curso dessa natureza, nas esferas estadual e federal.
Ocorrendo gualquer uma dessas hipdteses, (i) ndo ha como garantir que o valor do Imével
permanecera o mesmo indicado no Laudo de Avaliagdo, pedendo ser afetado de forma
material; e (i) o 6rgao da administragéo piblica responsavel pelo tombamento tera o direito
de preferéncia na sua aquisicao, previamente & realizagao dos leildes pablicos extrajudiciais,
quando da excussdo da Alienagdo Fiducidria. Consequentemente, a Alienagdo Fiduciaria
podera tornar-se insuficiente para garantir o cumprimento das obrigagées assumidas pelo
Cedente e pela Devedora no Ambito dos Documentos da Oferta. Adicionalmente, a falta de
apresentacdo de certiddo comprobatéria de que o Imdvel ndo € tombado, nem se localiza
em drea que a lei conceitua como entorno de outro bem tombado, nos dmbitos estadual e
federal, no prazo acordado no Contrato de Cessao, podera ensejar a recompra compulséria
dos Créditos Imobiliarios e 0 consequente resgate antecipado dos CRI.

x} Risco da nao obtengdoc da licenga de instalacdo para a obra do Centro de
Distribuigdo.

A licenga de instala¢ao (“LI") necessaria para a construgdo do Centro de Distribuigdo
encontra-se em fase de obtengdo perante o 6rgdo ambiental competente (Instituto Ambigntal
do Parana - IAP). A instalag@o do Centro de Distribui¢do vem ocorrendo sem a respectiva LI,
0 gue paodera sujeitar o Cedente a sangdes criminais efou administrativas, inclusive, mas
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ndo se limitando ao pagamento de multas administrativas que variam de R$500,00 a
R$10.000.000,00, sem prejuizo, ainda, das penalidades de embargo, desativagao e
demolicdo da obra, independentemente de recuperar eventuais danos causados ao meio
ambiente. Ainda, a sua nao obteng@o no prazo de 60 {sessenta} dias contados desta data
podera resultar na recompra compulsédria dos Creditos Imabiliarios e o consequente resgate
antecipado dos CRI.

CLAUSULA DEZENOVE - DISPOSICOES GERAIS
19.1. Autonomia das Disposic¢ies

19.1.1. Caso qualquer das disposi¢des ora aprovadas venha a ser julgada ilegal, invalida ou
ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposigdes ndo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituirem as disposiges afetadas por outras
que, na medida do possivel, produzam o mesmo efeito.

19.2. Modificagbes

19.2.1. Qualquer modificagdo ao presente Termo de Securitizagdo somente sera valida se
realizada por escrito e com a concordancia das Partes. As Partes concordam que o presente
Termo de Securitizacao poderd ser alterado, independentemente de qualquer aprovagao
dos titulares de CRI, sempre que tal alteragio decorrer exclusivamente da (i) necessidade
de atendimento a exigéncias de adequagao a normas legais, regutamentares ou exigéncias
da CVM, (i) quando verificade erro de digitagdo, desde que tais modificagtes n&o
representem prejuizo aos titulares dos CRI, ou ainda (i} em viriude da atualizagao dos
dados cadastrais das partes, tais como alteragdo na razéo social, enderego e telefone, entre
outros.

19.3. Notificagoes

19.3.1. Os documentos e as comunicagbes, sempre feitos por escrito, assim como 0s mMeios
fisicos que contenham documentos ou comunicagdes, a serem enviados para qualquer das
Partes sob o presente Termo de Securitizaglo deverdo ser encaminhadas por escrito para
0s seguintes enderegos:

a) paraa Securitizadora:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZAGAO
Avenida Paulista, n.? 1,374, 10? andar

Séo Paulo, SP

CEP: 01310-916

Tel.: (11) 4081-4754
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E-mail: fernanda.amaral@grupopan.com e ri_bs@grupopan.com
Atl.: Fernanda Costa do Amaral

b) para o Agente Fiducidrio:

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

Avenida das Americas, n.? 500, Bloco 13, sala 205, Barra da Tijuca
Rio de Janeiro - RJ

22.640-100

Tel.: {55 21) 3514-0000

Fax: (55 21) 3514-0099

E-mail: ger1.agente@oliveiratrust.com.br

At.: Henrique Noronha efou Gustavo Dezouzart

19.3.2. Os documentos e as comunicagbes, assim como os meios fisicos que contenham
documentos ou comunicagdes, serdo consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo, com “Aviso de Recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e
Telégrafos, por telegrama ou por meio de correio eletrdnico com aviso de recebimento nos
enderegos acima.

19.4. Renlncias aos Direitos decorrentes do Termo de Securitizagdo

19.4.1. Nao se presume rendncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Securitizagao. Desta forma, nenhum atraso em exercer ou omissdo no exercicio de qualquer
direito, faculdade ou remédio que caiba aos fitulares dos CRI em razdo de qualquer
inadimplemento das obrigagdes da Securitizadora prejudicara tais direitos, faculdades ou
remédios ou sera interpretado como renincia aos mesmos cu concordancia com tal
inadimplemento, nem constituird novagdo ou precedente no tocante a qualquer outro
inadimplemento ou atraso.

19.5. Registro do Termo de Securitizacio

19.5.1. Em consonancia com o disposto no artigo 23, pardgrafo Gnico, da Lei 10.931/04, a
Securitizadora levara o presente Termo de Securitizagdo a registro na Instituigio
Custodiante, dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, ficando a Securitizadora dispensada da
averbagao do presente Termo de Securitizagao no Registro Geral de Imoveis.

19.6. Foro

19.6.1 As Partes elegem o foro central da Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, com
exclusfo de gualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer questdes,
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disputas ou controvérsias que possam surgir entre as Partes, decorrentes ou relacionadas
ao presente Termo de Securitizagao.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente Termo de
Securitizagdo, em 2 (duas) vias de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas
abaixo identificadas.

Sdo0 Paulo, 21 de novembro de 2013,

[RESTANTE DA PAGINA INTENCIONALMENTE DEIXADO EM BRANCO)]
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ANEXO |

CARACTERISTICAS DA CCI

1.1.  Créditos Imobilidrios vinculados & Securitizag8o: a CCl representativa dos Créditos
Imohiliarios oriundos do Contrato de Locagéo.

1.2.  Valor Nominal da CCl: o valor nominal da CCI corresponde a R$ 48.452.995,96
(quarenta e oito milhdes, quatrocentos e cinquenta e dois mil, novecentos e noventa e cinco
reais e noventa ¢ seis centavos).

1.3. Prazo e Vencimento da CCl: Os valores devidos por for¢a da CCI serdo amortizados
efou pagos mensalmente, a partir de 07 de outubro de 2014, inclusive, até a data de
vencimento final, inclusive, ou seja, 08 de novembro de 2023, nos termos deste Termo de
Securitizagao e do Anexo | da Escritura de Emissédo da CCL

1.4. Local e Forma de Pagamento da CCl: os pagamenios dos Créditos Imobiliarios
deverao ser feitos diretamente ao titular da CCl na Conta Centralizadora, observados os
termos do Contrato de Cessao.

15. Atvalizacdo Monetéria da CCl: O valor dos Créditos Imebilidrios sera reajustado
monetariamente, de acordo com o IPCA/IBGE, nos termos do Centrato de Locagao.

1.6. Encargos Moratdrios das CCl: na hipdtese de atraso de qualquer dos pagamentos
previstos nas CCJ, serdo devidos: (i) multa moratéria de 2% {dois por cento); e (ii) juros de
mora de 1% {um por cento) ao més calculados pro rata die.

1.7.  Multas, Penalidades e Qutras Cominacdes da CCl: as multas, penalidades e demais
cominagbes devidas no admbito da CCl serdo as mesmas constantes no Contrato de
Locacgao.

1.8. Identificacdo do devedor dos_Gréditos Imaobilidrios que lastreiam os CHI objeto deste
Termo de Securitizagéo: os Créditos Imobiliarios que lastreiam a CCI emitida pela Cedente,
custodiada pela Instituicio Custodiante, registradas na CETIP, e que servem de lastro para
os CRI ora emitidos, séo devidos integralmente pela Devedora.

1.9.  Vencimento Antecipado: Ndo ha hipéteses especificas de vencimento antecipado da
CCI.

1.10. A CCi individualiza ou descreve, conforme aplicavel, o Imdvel objeto do Contrato de
Locagdo e vinculado aos Créditos Imobilirios objeto deste Contrato de Cesséo.
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1.11. A CCI foi emitida em série Uinica e sob a forma escritural, sem a emisséo de carulas
ou certificados, e a respectiva Escritura de Emissao de CCI permanecera custediada junto a
Instituigdo Custodiante, conforme declaragdo de custédia constante neste Termo de

Securitizagéo.

1
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ANEXO 1l

FLUXO DE PAGAMENTO
Data de Parcela Bruta Juros Amortizagéo Taxa de
Vencimento (Valor do Amortizagdo (TA)
Aluguel)

10/12/2013 -0,30027040000%
- 102.091,84 (102.091,84)

10/01/2014 -0,57402589900%
- 195.754,84 (195.754,84)

11/02/2014 -0,60144249%00%
- 206.281,83 (206.281,83)

13/03/2014 -0,54661679900%
- 188.605,36 {188.605,36)

09/04/2014 -0,51921509900%
- 180.129,91 {180.129,91)

12/05/2014 -0,54661680000%
- 190.620,93 {190.620,93)

10/06/2014 -0,57402589900%
- 201.273,48 {201.273,48)

09/07/2014 -0,54661680000%
- 192.763.09 (192.763,09)

11/08/2014 -0,62886660000%
222.980,51 (222.980,51)

09/08/2014 -0,57402589800%
- 204.815,32 (204.815,32)

09/10/2014 0,62802827600%
440.481,78 215.829,55 224.652,23

11/11/2014 0,60633690000%
440.481,78 224.258,01 216.223,77

09/12/2014 0,69612188300%
440.481,78 193.745,27 246.736,51

12/01/2015 0,65000780300%
440.481.,78 211,693,585 228.787,83

10/02/2015 0,68561214900%
440.481,78 200.730,64 230.751,14

10/03/2015 0,77651300000%
440.481,78 170.805,30 269.676,49

10/04/2015 0,67681725300%
440.481,78 207.254,01 233.227,77

12/05/2015 0,74035339000%
440.481,78 187.086.,49 253.395,29

10/06/2015 0,74995258500%
440.481,78 185.701,39 254.780,39

09/07/2015 0,73234061500%
440.481,78 193.550.55 246.931,24

11/08/2015 0,68713754800%
440.481,78 210.488,91 229.992,87

10/08/2015 0,75108357300%
440.481,78 180.812,88 249.668,90

09/10/2015 0,76111157100%
440.481,78 189.379,71 251.102,07

11/11/2015 0,77135139400%
440.481,78 187.938,32 252.543,46

09/12/2015 £,80921875000%
440.481,78 177.584,03 262.897,75
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12/01/2016 0,76545423500%
440.481,78 193.814,54 246.867,24

11/02/2016 0,83082361200%
440.481.78 174.798,66 265.683,12

09/03/2016 0,86976528900%
440.481,78 164.6586,60 275.825,18

11/04/2016 0,79872475500%
440.481,78 189.074,12 251.407,66

10/05/2016 0,86584627200%
440.481,78 170.464,45 270.017,33

09/06/2016 0,85077374800%
440.481,78 177.462,11 263.019,67

11/07/2016 0,83558298300%
440.481,78 184.356,13 256.125,65

09/08/2016 0,87510830200%
440.481,78 174.482,08 265.999,70

12/09/2016 0,83306105300%
440.481,78 189.478,79 251.002,99

11/10/2016 0,90018281200%
440.481,78 171.514,35 268.967,43

10/11/2016 0,94098303100%
440.481,78 161.854,51 278.627 27

09/12/2016 0,955114068400%
440.481,78 160.331,49 280.150,29

10/01/2017 0,91476992200%
440.481,78 174.727,80 265.753,98

09/02/2017 0,92876782600%
440,481,78 173.129,44 267.352,34

09/03/2017 1,06273476200%
440.481,78 140.259,20 300.222,58

11/04/2017 0,93212213300%
440.481,78 177.454,38 263.027,41

10/05/2017 1,08385505800%
440.481,78 137.489,02 302.892,76

09/06/2017 0,99148863100%
440.481,78 166.311,52 274.170,26

11/07/2017 1,03486738600%
440.481,78 157.156,45 283.325,34

09/08/2017 1,05169140400%
440.481,78 155.530,09 284.951,70

12/08/2017 1,01412995800%
440.481,78 168.5586,99 271.884,79

10/10/2017 1,11321258500%
440.481,78 145.058.93 295.421,85

10/11/2017 1,10448892400%
440.481,78 150.637,90 289.843.88

11/12/2017 1,15064408200%
440.481,78 141.860.77 298.621,01

10/01/2018 1,17040084400%
440.481.78 140.228,46 300.253,32

09/02/2018 1,13590912300%
440.481,78 152.487.53 287.994,25

09/03/2018 1,26549220300%
440.481,78 123.278,06 317.203.72

10/04/2018 1,20581089900%
440.481,78 142.062,44 298.419,35

10/05/2018 1,22753430900%
440.481.78 140.349,43 300.132,35
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11/06/2018

1,24982392000%

440.481,78 138.626,58 301.855,19

10/07/2018 1,27301046900%
440.481,78 136.893.87 303.587,91

09/08/2018 1,26941001800%
440.481,78 141.606,28 298.875,50

12/09/2018 1,26604005400%
440.481.78 146.183,60 294.298,18

09/10/2018 1,39998245200%
440.481,78 119.166,45 321.315,33

12/11/2018 1,34501221300%
440.481,78 136.106,15 304.375,63

11/12/2018 1,42637489300%
440.481,78 122.035,36 318.446,43

10/01/2019 1,45492437400%
440.481,78 120.294,67 320.187,11

11/02/2019 1,42964952700%
440.481,78 130.434,50 310.047,29

13/03/2019 1,51393388100%
440.481,78 116.849,71 323.832,08

09/04/2019 1,57301048300%
440.481,78 109.311,73 331.170,05

10/05/2019 1,55163658800%
440.481,78 118.950,19 321.531,59

11/06/2019 1,56772238100%
440.481,78 122.697,65 317.784,13

09/07/2019 1,67411578700%
440.481,78 104.272,82 336.208,96

09/08/2019 1,60180836900%
440.481,78 124.179,58 316.302,20

10/02/2019 1,86554527000%
440.481,78 116.861,88 323.619,90

09/10/2019 1,73135910100%
440.481,78 109.677,10 330.804,68

11/11/2019 1,71713613400%
440.481,78 118.075,00 322.408,78

10/12/2019 1,84037381200%
440.481,78 100.869,58 339.612,20

10/01/2020 1,85771788800%
440.481,78 103.878,04 336.503,74

11/02/2020 1,87633133800%
440.481,78 106.920,36 333.561,42

10/03/2020 2,03333319700%
440.481,78 85.792,05 354.689,73

09/04/2020 1,97612207400%
440.481.78 102.780,92 337.700,86

12/05/2020 2,08291044300%
440.481,78 91.565,79 348.915,98

09/06/2020 2,13884623400%
440.481,78 85.658,56 350.823,22

09/07/2020 2,17013041900%
440.481,78 92.140,51 348.341,28

11/08/2020 2,17616251000%
440.481,78 98.752,73 341.729,05

10/09/2020 2,29340312700%
440.481,78 88.179.,32 352,302,486

09/10/2020 2,36070841600%
440.481,78 86.157,02 354.324,77
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11/11/2020 2,43166399100%
440.481,78 84.123,10 356.358,68

09/12/2020 2,53398292700%
440.481.,78 78.158,40 362.323,38

12/01/2021 2,55924860200%
440.481,78 83.818,52 356.663,26

08/02/2021 2,69708879200%
440.481,78 74.228,30 366.253,48

09/03/2021 2,84179528200%
440.481,78 £4.985,93 375.495,85

12/04/2021 2,80225503700%
440.481,78 80.732,87 359.748,92

11/05/2021 2,98342563000%
440.481,78 68.207,32 372.274,46

10/06/2021 3,06457137400%
440.481,78 69.480,50 370.991,28

09/07/2021 3,17860404300%
440.481,78 67.360,92 373.120,87

10/08/2021 3,27545751400%
. 440.481,78 68.334,10 372.147,68

10/09/2021 3,40674396000%
440.481,78 66.095,84 374.385,94

11/10/2021 3,57552514100%
44{.481,78 60.933,81 379.547,97

10/11/2021 3.75680414100%
440.481,78 55.949,61 384.532,17

09/12/2021 3,92478588800%
440.481,78 53.847,70 386.634,08

11/01/2022 4,02519827600%
440.481,78 59.518,78 380.963,00

09/02/2022 4,27523118000%
440.481,78 52.141,59 388.340,20

10/03/2022 4,54661807200%
440.481,78 45.146,53 395.335,25

11/04/2022 4,70568551900%
440.481,78 49.918.61 350.563,17

10/05/2022 5,04998181200%
440.481,78 41.066,03 39%.415,75

08/06/2022 5,26395597300%
440.481,78 45.167,34 395.314,44

11/07/2022 5,61728020100%
440.481,78 40.839,19 399.842,58

09/08/2022 5,98576186300%
440.481,78 38.545,14 401.936,64

12/09/2022 6,34857415100%
440.481,78 39.699,98 400.781,80

11/10/2022 6,87641138900%
440.481,78 33.937.33 406.544,45

10/11/2022 7,45397404100%
440.481,78 30.094.62 410.387,16

09/12/2022 8,09836905600%
440.481,78 27.851,37 412.630,41

10/01/2023 8,80533926600%
440.481,78 28.183,13 412.318,65

09/02/2023 9,71361508000%
440.481,78 25.683,28 414.798,51

09/03/2023 10,93289980900%
440.481,78 18.962,06 421.519,72
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12/04/2023

12,19835416200%

440.481,78 21.685,03 418.886.75

10/05/2023 14,11749610600%
440.451,78 14.828,77 425.653,02

12/06/2023 16,40937620100%
440.481.78 15.573,88 424.907,90

11/07/2023 19,77612583000%
440.481,78 12.424.87 428.056,91

09/08/2023 24,79287699000%
440.481,78 9.967,71 430.514,07

12/09/2023 33,10016675800%
440.481,78 8.212,64 432.269,15

10/10/2023 49,87059836700%
440.481,78 4.775,65 435.706,14

10/11/2023 100,0000000000%
440.481,78 2,514,056 437.967,21
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ANEXO 1l

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade anénima, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n.2 500, bloco 13, grupo 205, inscrita no CNPJ/MF sob o n.?
36.113.876/0001-91, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade
de Instituigdio Custodiante ("Instituico Custodiante"}, nomeada nos termos do Instrumento
Particular de Emissio de Cédula de Crédito Imobiliario, Sem Garantia Real, sob a Forma
Escritural, e Outras Avencas firmado em 21 de novembro de 2013 (“Escritura de Emiss&o”)
entre a PIGHES EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresdria
limitada com sede na Cidade de Maringa, Estado do Parana, na Avenida Carlos Correia
Borges, n.2 1.188, CEP 87060-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n.2 16.704.491/0001-91 e a
Instituigio Custodiante, DECLARA, que em 21 de novembro de 2013 procedeu (i) nos
termos do §4° do artigo 18 da Lei 10.931, a custodia da Escritura de Emissao, e (i) nos
termos paragrafo Gnico do artigo 23 da Lei 10.931, a custodia e registro do Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 335* Série da 1% Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da Brazilian Securities Companhia de Securitizagéo, sociedade por
acbes, devidamente constituida e existente de acordo com as leis da Replblica Federativa
do Brasil, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Paulista, n.?
1374, 152 andar, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
(CNPJ/MF) sob o n.2 03.767.538/0001-14 (“Securitizadora™, datado de 21 de novembro de
2013, e sobre as quals a Securitizadora instituiu 0 REGIME FIDUCIARIO.

S3o0 Paulo, 21 de novembro de 2013.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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ANEXO IV

DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER

O BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A., sociedade integrante do sistema de distribuicdo de
titulos e valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado Do Rio de
Janeiro, na Rua Senador Dantas, n® 105, 36° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.?
24.933.830/0001-30, na qualidade de instituigao responsavel pela distribuigdo publica com
esforcos restritos dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 3352 Série da 1? Emissao
da Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo S.A., sociedade por agdes com
enderego na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Paulista, 1.374, 102
andar, inscrita no CNPJ sob o n.2 03.767.538/0001-14 ("Securitizadora™ e “Emiss&g”), para
fins de atender o que prevé o item 15 do anexo 11l da Instrugao CVM 414/04, declara, para
todos os fins e efeitos que, verificou, em conjunto com a Securitizadora e a Oliveira Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n.* 500, bloco 13,
grupo 205, inscrita no CNPJ/MF sob o n.? 36.113.876/0001-91 {"Agenie Fiduciaria”), a
legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido com diligéncia para
assegurar a veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informages do Termo de
Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da Emisséo.

Sao Paulo, 21 de novembro de 2013.

BB-BANCO DE INVESTIMENTO S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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