TERMO~DE SECURITIZACAO DE CREDIT()S IMOBILIARIOS DA 323* SERIE DA 1*
EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BRAZILIAN
SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAQ

Pelo presente instrumento:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO, sociedade por agdes
devidamente constituida e existente de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil, com
sede na Cidade de Sido Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.374, 10° andar,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o n°
03.767.538/0001-14, neste ato representada nos termos de seu Estatuto Social (“Securitizadora™);
<,

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, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 36.1 13.876/0001-91, neste ato representado nos termos de seu Estatuto Social
(“Agente Fiducidrio™) (sendo a Securitizadora e o Agente Fiduciario doravante denominados, em
conjunto, “Partes” e, individualmente e indistintamente, “Parte”).

CONSIDERANDO QUE:

1) A Securitizadora celebrou com a Cedente, em 26 de setembro de 2013, Contrato de Cessio
(conforme definido abaixo), tendo por objeto a cessdo dos Créditos Imobiliarios (conforme
definido abaixo), representados pela CCI;

2) A Securitizadora ¢ a tnica e legitima titular da CCI (conforme definido abaixo);

3) A Securitizadora, por meio e nos termos deste Termo de Securitizagdo (conforme definido
abaixo) e dos Documentos da Operagdo (conforme definido abaixo), deseja emitir, em regime
fiduciario, os CRI (conforme definidos abaixo), com lastro na CCI;

4) Os recursos, em moeda corrente nacional, decorrentes da venda dos CRI no mercado de
capitais serdo transferidos pela Securitizadora 4 Cedente (conforme definida abaixo) em
contrapartida a cessfio dos Créditos Imobilidrios (conforme definido abaixo) na forma
prevista no Contrato de Cess3o;

Resolvem as Partes firmar o presente Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiligrios da 323*
Série da 1? Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Brazilian Securities Companhia
de Securitizagdo (“Termo de Securitiza¢do™), de acordo com a Lei n° 9.514 (conforme definida
abaixo), a Instrugio CVM n° 414 (conforme definida abaixo) e a Instru¢do CVM n° 476
(conforme definida abaixo), conforme os termos e condi¢des a seguir descritos:

DEFINICOES:

Para os fins deste Termo de Securitizagdo, adotam-se as seguintes defini¢des, s

prejuizo
daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente Termo de Securitizagio:
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“Accor”

“Administracio  dos  Créditos

Imobilidrios”

“Agente de Medicdo de Obra”

“Agente Escriturador”

“Agente Fiducidrio”

“Alienacdo Fiduciria”

“Aluguel”

“Aluguel Minimo™

“Amortizagio ¢ Juros”

“Amortizacdo Programada’

*Amortiza¢do Extraordindria dos
CRI”

“ANBIMA™

“Aprovac¢io da Emissio”
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Hotelaria ~ Accor Brasil S.A., administradora do
Empreendimento, nos termos do Contrato de Administragdo,
ou qualquer sucessor ou cessiondrio permitido, a qualquer
tempo.

Corresponde a administragio dos Créditos Imobiliarios,
incluida a respectiva cobranga e demais questdes inerentes a
esta fun¢do administrativa, a qual serd exercida pela
Securitizadora, conforme item 1.5 deste Termo de
Securitizagdo.

Dexter Engenharia S/S Ltda., ou qualquer sucessor ou
cessionario permitido, a qualquer tempo.

Itat Corretora de Valores S.A., com sede na Rua Brigadeiro
Faria Lima, n° 3.400, 10° andar, Sdo Paulo - SP, inscrita no
CNPJ sob 0 n°61.194.353/0001-64.

Tem o significado atribuido no predmbulo deste Termo de
Securitizagio.

Alienagdo fiducidria em garantia a ser constituida em favor da
Securitizadora pela Cedente sobre o Imével para assegurar o
fiel cumprimento das ObrigacSes Garantidas a ser registrada
na matricula do Imével.

A quantia mensal equivalente a 90% (noventa por cento) do
Resultado Operacional Bruto, ficando garantido o pagamento
do Aluguel Minimo.

Quantia mensal devida a titulo de aluguel minimo pela
Devedora a Cedente nos termos do Contrato de Locagdo e do
Contrato de Cessao, reajustada na forma alj prevista, indicada
na tabela que compde o Anexo IV do Contrato de Locagdo.

Cada parcela de Amortizagdo Programada e dos Juros
Remuneratorios dos CRI, conforme itens 6.4 a 6.5 deste
Termo de Securitizagdo.

Cada amortizagdo programada do valor do principal dos CRI,
a ser realizada nas Datas de Pagamento, conforme sistematica
do item 6.5.1 deste Termo de Securitizagio.

Amortizagdo extraordindria dos CRI nos termos do item
6.12.6 do presente Termo de Securitizago.

Associagdo Brasileira de Entidades dos Mercados Financeiros
¢ de Capitais, conforme item 6.2.4 deste Termo de
Securitizagio.

O presente Termo de Securitizagdo é o documen pelo qual
se deu a formalizagdo da aprovagdo das condi¢des
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“Aquisi¢do Compulsoria”

“Assembleia Geral”

“Ata de Reunido do Conselho de
Administracfo da Securitizadora
ou RCA™

“Banco Depositario”

“Banco Votorantim”

“Bens Vinculados”

“Boletim de Subscri¢do”

b‘&*’

Emissdo pelos diretores, atuando dentro da atribui¢do e
competéncia de seus cargos conforme estabelecido no
Estatuto Social da Securitizadora, observados os limites da
Ata de Reunido do Conselho de Administra¢do. Na Data de
Emissdo, a Securitizadora j4 procedeu a emissdo de 322 séries
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, totalizando o
valor de R$ 11.746.617.882,01 (onze bilhdes, setecentos e
quarenta e seis milhdes, seiscentos e dezessete mil, oitocentos
e oitenta e dois reais e um centavo). Podera ocorrer alteragdes
no montante total emitido pela Securitizadora na medida em
que novas séries de CRI forem sendo emitidas.

Obrigagdo incondicional, irrevogavel e irretrativel da
Cedente de recomprar ou adquirir compulsoriamente
totalidade ou parte dos Créditos Imobiliarios, nas hipéteses
previstas nos itens 6.12.1 a 6.12.4 deste Termo de
Securitizagdo.

Assembleia dos titulares dos CRI, conforme Clausula 13
deste Termo de Securitizag#o.

Ata de Reuniio do Conselho de Administracio da
Securitizadora realizada em 10 de janeiro de 2011, que
deliberou a respeito do volume maximo de emissdes de CRI,
em R$ 15.000.000.000,00 (quinze bilhdes de reais) pela
Securitizadora, de maneira genérica para todas as suas
emissdes uma vez que a emissdo de CRI ¢ a atividade fim da
Securitizadora.

Itati Unibanco S.A. (n° 341).

Banco Votorantim S.A., institui¢do financeira devidamente
constituida e existente de acordo com as leis da Republica
Federativa do Brasil, com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, 14.171,
Torre A, 18° Andar, inscrita no CNPJI/MF sob o n°
59.588.111/0001-03.

Tem o significado descrito no item 7.1 deste Termo de
Securitizagio.

Boletim de subscri¢do dos CRI.

Cédula de Créditos Imobiliarios Integral emitida pela Cedente
em 26 de setembro de 2013 nos termos do artigo 18, § 3° da
Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, combinado com o
artigo 287 da Lei n° 10.406, de 10 de Jjaneiro de 2002, sem
garantia real, contando, todavia, com a F ianca prestada pelos
Fiadores no 4mbito do Contrato de Cessdo, representando os
Créditos Imobiliarios, incluindo, além do principal, todos os
Seus  respectivos acessorios, juros, correc¢io
indenizagdes, eventuais prémios de seguros
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“Cedente”

“CETIP”

“Codigo Civil Brasileiro”

“Codigo de Processo Civil”

“Condi¢do de Ajuste”

“Construtora™

*Contrato de Distribuicio”

“Conta Centralizadora”

“Conta Corrente da Cedente”

“Conta de Livre Movimentacio”

“Contrato de Administracio”
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outros acréscimos de remuneragdo, de mora ou penalidades, e
demais encargos contratuais de responsabilidade da
Devedora, tal como acordado no Contrato de Locagio,

observadas as limitagdes descritas na Escritura de Emissdo de
CCIL.

Performance Ipanema Empreendimentos Imobilidrios Ltda.,
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Rua Vinicius de Moraes, n° 111, sala 201 (parte),
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.896.981/0001-50.

CETIP S.A. — Mercados Organizados.

Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.
Lein®5.869, de 11 de janeiro de 1973, conforme alterada.
Disposto no item 2.8 deste Termo de Securitizagdo.

Senpro Engenharia Ltda, sociedade limitada, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeira, na Av.
Erico Verissimo, n® 970, sala 204 — parte, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 03.696.019/0001-02 ou qualquer outra que

venha a substitui-la nos termos do Contrato de Locag3o.

Contrato de Distribui¢o Piiblica com Esforgos Restritos, com
Garantia Firme de Colocagdo, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 323 Série da 1* Emissio da Securitizadora,
celebrado nesta data entre a Securitizadora, o Coordenador, a
Cedente ¢ a Devedora.

Conta corrente n°® 01625-2, Agéncia 0910, de titularidade da
Securitizadora, aberta ¢ mantida junto ao Banco Depositario,
destinada a receber os recursos provenientes da integralizagfio
dos CRI a serem liberados em favor da Cedente, os recursos
que compordo o Fundo de Reserva e os pagamentos da
totalidade dos Créditos Imobiliarios.

Conta corrente n° 00883-7, Agéncia 8476, de titularidade da
Cedente, aberta e mantida junto ao Banco Depositério,
movimentada livremente pela Cedente, a qual podera ser
alterada a exclusivo critério da Cedente mediante notificagdo
a Securitizadora.

Conta corrente de titularidade da Devedora n° 16962-2,
agéncia n° 8582, mantida junto ao Banco Depositario, de livre
movimentagéo pela Devedora.

Contrato de Administraggo, celebrado em 5 de agosto de 2013
entre a Devedora e Accor referente 3 gestdo do
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“Contrato de Afiliacio”

“Contrato de Alienacio
Fiducidria do Imével”

“Contrato de Alienacio
Fiduciaria de Quotas da Cedente”

“Contrato de Alienacdo
Fiduciéria de Quotas da
Devedora”

“Contrato de Cessido”

*“Contrato de Cessdo Fiducidria
de Recebiveis”

“Contrato de Locacdo”

“Coordenador Lider”

*“Créditos Imobilidrios”

“Qmﬂ’

“CRI em Circulacido”
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Contrato de Afiliagdo & Marca Ibis, celebrado em 5 de agosto
de 2013 entre a Cedente, a Devedora e a Accor, referente a
afiliagdo do Empreendimento a marca Ibis.

Contrato de Alienagdo Fiducidria em Garantia de Bens
Iméveis, celebrado entre Cedente e Securitizadora na presente
data, relativamente a Alienagdo Fiduciaria do Imdvel.

Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas, celebrado entre
Performance Empreendimentos Imobilidrios Ltda., JCS
Business Partners Ltda. e Securitizadora na presente data,
relativamente a alienagdo fiducidria das quotas de emissdo da
Cedente em garantia das Obriga¢des Garantidas.

Contrato de Alienagdio Fiducidria de Quotas, celebrado entre
Performance Empreendimentos Imobilidrios Ltda., Luis
Oswaldo Lopes Leite, Ricardo Dunin Borkowsky e
Securitizadora na presente data, relativamente a alienagfo
fiducidria das quotas de emissdo da Devedora em garantia das
Obrigagdes Garantidas.

Contrato de Cessdo de Direitos de Crédito e Outras Avengas,
celebrado entre Cedente e Securitizadora, com interveniéncia
da Devedora e dos Fiadores, em 26 de setembro de 2013,
relativamente a cessdo dos Créditos Imobilidrios.

Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, celebrado entre
Devedora e Securitizadora na presente data, relativamente 3
cessdo fiducidria dos Recebiveis.

Instrumento Particular de Contrato Atipico de Locagdo e
Outras Avengas, celebrado entre a Cedente e a Devedora em
26 de setembro de 2013, tendo por objeto a locagdo do
Imével.

Banco Votorantim.

Créditos devidos pela Devedora 4 Cedente em decorréncia do
Contrato de Locagdo, representados pela CCI, abrangendo
principal, atualizagdo monetéria, juros, encargos moratdrios,
penalidades, indenizagdes, seguros, garantias e demais
encargos contratuais e legais porventura devidos, conforme
descrito no Anexo I1I ao presente Termo de Cessdo.

Certificados de Recebiveis Imobiliarios objeto deste Termo
de Securitizagdo, conforme Cl4usula 6 do presente Termo de
Securitizagdo.

Todos os CRI em circulagdo no mercado, excluidos aqueles
s Fiadores
seu(s)

que a Securitizadora, a Cedente, a Devedora
possuirem, ou que sejam de propriedad
controlador(es) direto(s).
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“Cronograma Fisico-Financeiro

da Obra”
h‘CVM”

“Data de Emissdo”

“Data de Pagamento”

“Data de Vencimento”

“Data de Verificacdo”

“Devedora”

“Dia Util”

“Documentos da Operacido”

“Emissio”

“Empreendimento”

“Escritura de
Emissdo de CCI”

Cronograma fisico-financeiro da obra do Empreendimento,
nos termos do Contrato de Cessio.

Comissdo de Valores Mobiliarios.

O dia 27 de setembro de 2013, conforme Clausula 6 deste
Termo de Securitizagio.

Cada data de pagamento de Amortizagio e Juros, nos termos
dos itens 6.4 a 6.5 deste Termo de Securitizagio.

O dia 21 de setembro de 2023, conforme Clausula 6 deste
Termo de Securitizagfo.

Data de verificagdo para fins de ajuste do Prego de Aquisigdo,
apurada conforme item 2.8 deste Termo de Securitizag3o.

Performance Carioca Empreendimentos Imobilidrios Ltda.,
sociedade limitada, com sede na cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Rua Vinicius de Moraes n° 111,
sala 201 (parte), inscrita no CNPJ/MF sob n°
18.161.159/0001-53.

Todo e qualquer dia, exceto s4bado, domingo e feriado
nacional.

S8o os seguintes documentos: o Contrato de Cessdo, o
Contrato de Locagdo, a Escritura de Emissio de CCI, o
Contrato de Distribuigdo, o presente Termo de Securitizagio,
o Boletim de Subscri¢do, a Alienagdo Fiduciaria, o Contrato
de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, o Contrato de Alienagdo
Fiducidria de Quotas da Devedora e o Contrato de Alienagido
Fiduciaria de Quotas da Cedente.

323" Série da 1* Emissdo de CRI da Securitizadora, conforme
Clausula 6 deste Termo de Securitizagfo.

Hotel a ser construido no Imével com area total construida de

9.208,38m?, com 17 (dezessete) pavimentos, 231 (duzentos e

trinta ¢ um) quartos e 16 (dezesseis) vagas de veiculos, de

acordo com os Projetos Legais e os Memoriais Descritivos, é\h\\
devidamente aprovados pela Prefeitura do Rio de Janeiro sob A\
o n° 02/270102/2011, em 5 de abril de 2013, conforme

previsto no Contrato de Locagdo, e administrado pela Accor,

nos termos do Contrato de Administragfo.

Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos /\/\/
Imobiliarios, sem Garantia Real, sob a Forma Escritural,

datado de 26 de setembro de 2013, firmado entrg e pela a
Cedente e a Instituicio Custodiante, tendo po bjeto a
emissdo da CCI sem garantia real, contando, toda ia\ com a
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“Evento de Inadimplemento”

“Evento de Vencimento
Antecipado dos CRI”

“Fluxo de Pagamentos”™

“Fiadores”

“Fundo de Reserva”

“Garantias”

“IGP-M/FGV”

“Imével”

“Institui¢do Custodiante™

“Instru¢do CVM n° 414"
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fianga prestada pelos Fiadores no ambito do Contrato de
Cessdo, representativas dos Créditos Imobilidrios decorrentes
do Contrato de Locagio

Os eventos de inadimplemento referidos nas Clausulas 10.1 e
10.2 do Contrato de Cessdo.

Evento(s) de Inadimplemento(s) que acarrete(m) o
vencimento antecipado dos CRI, conforme item 6.6 deste
Termo de Securitizagdo, e, consequentemente, a obrigagdo de
a Cedente realizar a Aquisi¢io Compulséria dos Créditos
Imobiliarios.

Fluxo de pagamentos das Amortizagdes e Juros constante no
Anexo Il deste Termo de Securitizagdo;

Performance Empreendimentos Imobiliarios Ltda., inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 05.445.611/0001-67; Luis Oswaldo Lopes
Leite, inscrito no CPF/MF sob o n° 338.704.207/82: ¢ Ricardo
Dunin  Borkowsky, inscrito no CPF/MF sob o n°
546.681.587/04.

Fundo de reserva a ser formado durante os primeiros 6 (seis)
meses de operagdo do Empreendimento ou até o 1° (primeiro)
Dia Util que anteceder o final do Periodo de Caréncia, o que
ocorrer primeiro, no valor de R$ 3.200.000,00 (trés milhdes e
duzentos mil reais), nos termos do Contrato de Cessio.

As garantias descritas nos itens 2.15, 2.16 e 2.19 deste Termo
de Securitizagdo.

indice Geral de Pregos do Mercado - IGP-M, divulgado pela
Fundagio Getiilio Vargas.

O imovel situado na Rua Xavier da Silveira, n° 82, Bairro
Copacabana, nesta Cidade, Estado do Rio de Janeiro, objeto
da matricula n° 36.637, do 5° Oficio de Registro de Imdveis
da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro e inscrito
na Municipalidade sob o contribuinte n° 0.600.474-1, objeto
do Contrato de Locagio, bem como suas benfeitorias.

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
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, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0001-9] , ou
seu sucessor a qualquer titulo, contratado para a funcdo de
agente fiducidrio estabelecida pela Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997

Instrugdio CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, canforme
alterada.




“Instru¢cio CVM n° 476>

“IPCA-IBGE”

*“Juros Remuneratérios dos CRI”

“Laudo de Avaliacdo”

“Lei das Sociedades por A¢des”

“Lein®9.514”
“Lein® 10.931"

“Local da Emissio”

(X9

Obrigagdes do
Empreendimento™

*“Qbrigacdes Garantidas™
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Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada.

indice de Pregos ao Consumidor Amplo, calculado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

Os juros remuneratérios a que fardo jus os titulares dos CRI,
calculados nos termos do item 6.4 deste Termo de
Securitizagio.

Laudo de avaliagdo do Imével apds a conclusio das obras do
Empreendimento para apurar o Valor de Mercado do Imével,
a ser elaborado por uma dentre as seguintes empresas de
avaliagdo, escolhida a exclusivo critério da Cedente: Jones
Lang LaSalle ¢ Hotel Invest.

Lei 6.404, de 15 de setembro de 1976, conforme alterada.
Lein®9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada.
Lein® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada.
Séo Paulo - SP.

Todas as obrigag¢des pecunidrias previstas no Contrato de
Administragdo e no Contrato de Afiliagdo para regular
funcionamento  do Empreendimento, incluindo, sem
limitagdo, remunera¢des devidas a Accor, custos de
manuten¢do do Empreendimento, recursos necessarios a
criagdo de reservas tais como para o capital de giro e para a
reposi¢do e renovagdo dos equipamentos operacionais do
Empreendimento e/ou para pagamento das despesas do
Empreendimento, tais como as Despesas Fixas e as Despesas
Operacionais do Empreendimento e/ou tributos de qualquer
natureza decorrentes da operagdo hoteleira, conforme
definidos no Contrato de Administragdo.

Todas as obrigagdes presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas
relativamente (i) ao pagamento dos Créditos Imobilidrios; (ii)
as obrigagdes pecunidrias assumidas ou que venham a ser
assumidas pela Cedente nos demais Documentos da
Operagdo, inclusive em decorréncia das obrigagdes
relacionadas a4 Aquisigdio Compulséria dos Créditos
Imobiliarios, Restitui¢do Parcial do Prego de Aquisigao,
pagamento do Valor de Reposi¢do e quaisquer indenizagdes,
multas, juros, atualizagdes monetérias, seguros, encargos,
despesas, entre outras, previstas nos Documentos da
Operagdo; (iii) ao pagamento dos CRI, inclusixe no que se
refere & amortizagio extraordinaria ou resgate aftesjpado do
CRI como previstos neste Termo de Securitizag V) todas




“Oferta Restrita”

bf.P_A__’,’

“Pagamentos Adicionais Pela
Cessio”

“Patrim6nio Separado”

“Periodo de Caréncia”

“Preco de Aquisicio”

6‘! !MM’?

“Recebiveis”
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as obrigagSes do Patrimdnio Separado para assegurar o
integral pagamento dos CRI; e (v) todas as despesas que
venham a ser incorridas pela Securitizadora, inclusive
honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais para fins
de excussio de qualquer das Garantias, além de eventuais
tributos, encargos, taxas e comissdes relacionados & excussio
das Garantias;.

Distribui¢do primaria dos CRI, a qual envolverd a realiza¢do
de distribuigdo publica com esforgos restritos, em regime de
garantia firma, com intermediagdo do Coordenador Lider,
instituicdo integrante do sistema de distribuicdo, conforme
previsto no artigo 2° da Instrugdo CVM n® 476 e no item 6.2.1
deste Termo de Securitizagfo.

Qualquer hipoteca, penhor, caugdo, alienagdo fiduciaria ou
cessdo fiducidria, garantia flutuante, anticrese ou qualquer
outro dnus ou gravame de qualquer natureza ou espécie.

Tem o significado que lhe € atribuido no item 2.10 deste
Termo de Securitizagio.

Os pagamentos feitos pela Securitizadora & Cedente, a titulo
de ajuste do Pre¢o de Aquisigdo, calculado conforme item
2.10 deste Termo de Securitizagao.

O patrimbnio separado previsto na Lei n° 9.514/97, a ser
constituido pela Securitizadora mediante emissio dos CRI,
conforme descrito na Cldusula 8 deste Termo de
Securitizagio.

Periodo de 34 (trinta e quatro) meses contados a partir da
assinatura do Contrato de Cessdo, encerrado em 26 de julho
de 2016, durante o qual ndo ¢ devido o pagamento de
Amortizagdo e Juros, conforme disposto no item 6.1(1) deste
Termo de Securitizagio.

Valor certo e ajustado de R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes
de reais), a ser pago pela Securitizadora para a Cedente, em
contrapartida & cessdo dos Créditos Imobilidrios, conforme
item 2.2 deste Termo de Securitizagdo.

Quantidade minima mensal, apurada conforme o item 2.8.1
deste Termo de Securitizagdo.

Durante todo o prazo de vigéncia dos CRI, até o seu integral
pagamento, ainda que antecipado, e liquidagdo das
Obrigagdes Garantidas: (i) a parte dos recebiveis presentes e
futuros que compde a Receita Operacional Bruta cujo valor
sobejar o montante necessario para honrar as Obrigagdes do
Empreendimento; (ii) o Resultado Operacional uto; e (iii)
todos os direitos, titulos, e os respectivos frutos e\agessorios,




“Receita Operacional Bruta”

“Recomposi¢io do Fundo de
Reserva”

“Recompra Voluntaria”

“Relatoério de Medicdo de Obra”

“Relatorio de Sinistro™

“Relatério Mensal do

Empreendimento”

“Restituicdo Parcial do Preco de
Aquisigdo”

“Resultado Operacional Bruto™

“Termo de Securitizacdo”

bﬁy-A”
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bem como todos e quaisquer reajustes monetarios, multas,
juros e encargos que vierem a ser incorporados aos
Recebiveis e/ou ao Resultado Operacional Bruto referidos
nos itens anteriores.

Conforme definido no Contrato de Administragdo, é o
somatorio de todas as receitas do Empreendimento, incluindo
aquelas relativas a hospedagem, alimentos e bebidas,
telefone, lavanderia, locagdo de salGes e espagos comerciais,
vagas de garagem, receitas financeiras e taxas de servigo e de
turismo, bem como quaisquer outros encargos que venham a
ser cobradas dos hospedes, que venham a ser auferidas apds
a conclusdo das obras do Empreendimento.

Tem o significado que lhe ¢ atribuido no item 2.10 deste
Termo de Securitizagio.

A opgio facultada a Cedente de readquirir a totalidade ou
parte dos Créditos Imobilidrios, em hipdteses outras que ndo
as que ensejarem a Aquisicdo Compulsdria, conforme o
disposto na item 6.12.5 deste Termo de Securitizagio,
mediante pagamento de prémio.

O Relatdrio de Medigéio de Obra a ser elaborado pelo Agente
de Medigdo de Obras, as expensas da Cedente, para
comprovagdo do cumprimento da evolugdo do Cronograma
Fisico-Financeiro da Obra, nos termos do Contrato de Cessdo.

Tem o significado que lhe € atribuido no item 6.6.10 deste
Termo de Securitizagio.

Relatério gerencial a ser enviado mensalmente pela Cedente a
Securitizadora discriminando, com relagdo ao més anterior (a)
a Receita Operacional Bruta; (b) as Obrigagdes do
Empreendimento; e (c) o Resultado Operacional Bruto, nos
termos do Contrato de Cesséo.

Nos termos do Contrato de Cessdo, a(s) hipétese(s) em que a
Cedente deverad restituir a Securitizadora, a titulo de ajuste do
Pre¢o de Aquisigdo, parte do Pre¢o de Aquisi¢do, conforme
item 2.8 deste Termo de Securitiza¢do.

Ea diferenga apurada, em determinado més de referéncia,
entre a Receita Operacional Bruta e as Obrigagdes do
Empreendimento.

O presente Termo de Securitizagdo, conforme definido no
predmbulo.

Tem o significado que lhe é atribuido no item 2.8.
Termo de Securitizago.

4

e




“Valor de Mercado do Imével” Valor de mercado do Imével apurado com base no “Método
da Renda” segundo prescrigdes da ABNT NBR 14653-2 e
14653-4 ou das normas da ABNT vigentes a época que
venham a substitui-las, demonstrado no Laudo de Avaliagéo.

“Valor de Reposi¢@o” O valor necessario, suficiente, liquido, certo e exigivel que a
Cedente devera pagar a Securitizadora nas hipdteses previstas
no item 6.12, calculado de acordo com a sistematica prevista
no item 6.14 deste Termo de Securitizagdo.

“Valor Nominal Unitario” Valor definido na Clausula 6 deste Termo de Securitizagio.

“Valor Remanescente” E o valor positivo correspondente ao Resultado Operacional
Bruto do respectivo més de referéncia menos (i) o Aluguel
devido no respectivo més de referéncia, que se destinard ao
pagamento das Obrigagdes Garantidas pela Securitizadora;
(ii) o montante necessario para recomposi¢do do Fundo de
Reserva, se for o caso, caso ndo haja recomposi¢io do mesmo
na forma, prazo, termos e condi¢des previstos no Contrato de
Cessfio; e (iii) eventual valor adicional necessdrio para
cumprimento de obrigagdes pecuniérias da Devedora devidas
nos termos dos Documentos da Operagéo.

“VR” Valor de referéncia, apurado conforme item 2.8.1 deste
Termo de Securitizagdo.

Outros termos iniciados com letras maitsculas, quando aqui utilizados, terdo o significado a eles
atribuido no corpo deste Termo de Securitiza¢@o ou nos demais Documentos da Operagéo.

1. CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
Origem da CCI e Outras Caracteristicas

1.I. A CCI vinculada ao presente Termo de Securitizagdo corresponde ao direito de
recebimento dos Créditos Imobilidrios decorrentes do Contrato de Locagdo.

1.2. A CClI foi custodiada junto a Instituigdo Custodiante, nos termos do §4°, do artigo 18, da
Lein® 10.931.

1.3.  As caracteristicas dos Créditos Imobilidrios vinculados a este Termo de Securitizagéo
encontram-se descritas e individualizadas no Anexo Il a este Termo de Securitizagdo.

Prazos e Condigdes dos Créditos Imobilidrios

1.4.  Os Créditos Imobilidrios compreendem: (i) o direito de recebimento de 100% (cem por
cento) do somatdrio dos Aluguéis mensais, devidos nos termos do Contrato de Locagdo,
perfeitamente descritos e caracterizados no Anexo Il do Contrato de Cessdo; e (ii) todos e
quaisquer outros direitos creditorios devidos pela Devedora, ou titulados pela Cedente, por forga
do Contrato de Locagéo, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais como atualizagdo
monetéria, juros, encargos moratorios, penalidades, indenizagdes, seguros, garantigs € demais
encargos contratuais e legais porventura devidos.




1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

1.5.

Anualmente, ou em menor periodicidade que venha a ser permitida pela legislagdo, o valor
dos aluguéis integrantes dos Créditos Imobilidrios serd reajustado monetariamente, de
acordo com a variagdo percentual acumulada do IPCA-IBGE.

Na hipétese de atraso no pagamento de qualquer dos Créditos Imobiliarios sera devida
pela Devedora (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, (ii) corre¢do monetaria pro
rata die pela variagdo do IPCA-IBGE, e (iii) multa por atraso de 2% (dois por cento),
sobre o valor total do débito em atraso.

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

Cobranca e Administragdo dos Créditos Imobilidrios

Cabera a Securitizadora a cobranga dos Créditos Imobiliarios. A Securitizadora podera, na

forma, tempo e modo assinalados neste Termo de Securitizagdo e nos demais Documentos da
Operagdo, efetuar a cobranga dos Créditos Imobiliarios devidos pela Devedora, nos termos dos
Documentos da Operagéo.

1.5.1.

1.5.2.

1.5.3.

As atividades relacionadas 2 Administragdo dos Créditos Imobilirios serdo exercidas pela
Securitizadora, conforme disposto neste Termo de Securitizagdo e compreenderdo no
minimo as seguintes tarefas:

(i) controlar a evolugdo dos Créditos Imobilidrios, observadas as condigdes
estabelecidas no Contrato de Locagfio e no Contrato de Cessdo, apurando e
informando & Cedente, mensalmente, os valores dos Créditos Imobiliarios devidos:

(ii) receber e repassar aos Investidores, de forma direta e exclusiva, de acordo com o
Contrato de Cessdo ¢ este Termo de Securitizagdo, todos os pagamentos que
vierem a ser efetuados pela Devedora, pelos Fiadores e/ou pela Cedente por conta
dos Créditos Imobilidrios, inclusive a titulo de amortizagio extraordindria ou
liquidagdo antecipada dos débitos, dando quitagio; e

(ili)  na qualidade de mandatdria de cobranca da Cedente, receber da Devedora e
repassar 4 Cedente, de acordo com o Contrato de Cessdo, os Pagamentos
Adicionais pela Cessdo.

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

Caso eventuais valores pagos pela Devedora, sejam recebidos pela Securitizadora que
atuara na qualidade de mandataria da Devedora, nos termos do art. 653 e seguintes do
Cédigo Civil Brasileiro, depois da liquidagdo total do Patrimonio Separado, tais valores
serdo devolvidos & Cedente em até 1 (um) Dia Util do seu recebimento.

CESSAO E TRANSFERENCIA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS F
PAGAMENTO DO PRECO DE AQUISICAO

Contrato de Cessio




2.1 A Cedente, por meio do Contrato de Cessio, cedeu e transferiu a Securitizadora, que por
sua vez adquiriu da Cedente, observados os termos e condi¢des do Contrato de Cessdo, os
Créditos Imobilidrios, os quais foram utilizados como lastro para a emisséo da CCI, sendo certo
que o Contrato de Cessdo ndo representa a assungdo pela Securitizadora das obrigagdes assumidas
pela Cedente no Contrato de Locagio.

22.  Em contrapartida a cessdo dos Créditos Imobilidrios pela Cedente & Securitizadora, ¢ por
todas as obriga¢des assumidas pela Cedente no Contrato de Cessio, a Securitizadora compromete-
s¢ a pagar a Cedente o Preco de Aquisiggio.

2.2.1. Os recursos referentes ao pagamento do Pre¢o de Aquisi¢io pela Securitizadora a Cedente
serdo depositados pelo Investidor ou pelo Coordenador Lider na Conta Centralizadora
apos a subscrigfo e integralizagdo dos CRI e serdo liberados 4 Cedente conforme previsto
no Contrato de Cessdo.

2.2.2. No periodo compreendido entre a Data de Emissio (inclusive) até a data de integralizagdo
dos CRI, o Prego de Aquisi¢do serd corrigido pela variagdo acumulada de 100% (cem por
cento) das taxas médias didrias dos Depositos Interfinanceiros DI de um dia, over extra
grupo, expressas na forma percentual ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas pela CETIP, no Informativo Diario
disponivel em sua pagina na Internet (Www.cetip.com.br), acrescida exponencialmente de
spread de 2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos) ao ano, calculada de acordo com o
item 6.4 deste Termo de Securitizagdo.

2.2.3. Para fins da mobilizagio da obra do Empreendimento e custos descritos no item 6.10
abaixo, parte do Pre¢o de Aquisigio, em montante equivalente a R$350.000,00 (trezentos
e cinquenta mil reais), sera liberada 4 Cedente, apos (a) o recebimento pela Securitizadora
de todos os valores decorrentes da total integralizacdo dos CRI; (b) o protocolo da(o)
Alienagdo Fiduciaria, Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, Contrato de Alienagdo
Fiducidria de Quotas da Devedora e Contrato de Alienagdo Fiducidria de Quotas da
Cedente nos competentes cartérios de titulos e documentos e/ou registro geral de imdveis,
conforme aplicavel; (c) o protocolo das alteragBes contratuais da Cedente e da Devedora
na junta comercial competente, conforme referido no Contrato de Alienagdo Fiducidria de
Quotas da Devedora e no Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas da Cedente; e (d)
apresentacdo da fianga bancaria da Construtora de que trata o item 2.16 abaixo, (i) na data
em que tenha sido apresentada a fianga bancaria referida no item (d), caso a fianga seja
apresentada até as 16:00 horas da data em questo, ou (i) no Dia Util imediatamente
subsequente a data em que tenha sido apresentada a fianga bancéria referida no item (d),
caso a fianga seja apresentada apos as 16:00 horas da data em questao.

2.24. Os demais recursos que compdem o Preco de Aquisi¢do serio mantidos na Conta
Centralizadora e liberados (i) em parcelas € a prazo pela Securitizadora & Cedente no (a)
Dia Util imediatamente subsequente & data de apresentagdo do Relatorio de Medigdo de
Obras que ateste o avango das obras do Empreendimento, com a indica¢do do valor a ser
reembolsado em relagdo a tal avango de obras, o qual sera liberado a Cedente pela
Securitizadora; e/ou (b) Dia Util imediatamente anterior a data de vencimento de cada
parcela prevista nos contratos relativos a compra € constru¢do, conforme o caso, de
elevadores, equipamentos de ar condicionado, gerador(es), quadros elétricos, banheiros,

escoramentos e formas, honorarios do Agente de Medigdo de Obras e da Construtora e aos

custos referentes aos projetos executivos, conforme venha a ser informado {de
tempos pela Cedente a Securitizadora com, no minimo, 2 (dois) D

&




2.2.5.

2.2.6.

22.7.

2.2.8.

2.3.

antecedéncia do respectivo vencimento; e/ou (if) mensalmente pela Securitizadora a
Cedente, em parcela mensal em montante equivalente a até R$ 27.720,00 (vinte e sete mil,
setecentos e vinte reais), conforme previsto no Cronograma Fisico-Financeiro da Obra,
para fins do pagamento de valores devidos pela Devedora, referente & Taxa de Afiliagdo
devida a Accor, no 4mbito do Contrato de Afiliagdo. Estes recursos serdio utilizados pela
Cedente, exclusivamente, para pagamento dos custos acima relacionados.

A Securitizadora compromete-se a indenizar ¢ a manter indene a Cedente e/ou a Devedora
contra todos e quaisquer perdas e danos (incluindo, sem limitagdo, encargos moratorios e
honordrios advocaticios) que estas venham a incorrer em decorréncia do atraso na
liberagdo dos recursos mantidos na Conta Centralizadora, nos termos do item 2.2.4 acima,
por culpa exclusiva da Securitizadora, sem prejuizo da incidéncia de (i) juros moratérios
de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata die; (ii) corre¢do monetaria calculada
pro rata die, de acordo com a variagdo do IPCA/IBGE; e (iii) multa de mora ndo
compensatéria de 2% (dois por cento) sob as obrigagdes em atraso.

225.1. Na hipétese do item 2.2.5 acima caso o inadimplemento da Securitizadora
implique em atraso nas obras do Empreendimento, os dias correspondentes ao atraso da
Securitizadora na liberagio dos recursos depositados na Conta Centralizadora serdio
acrescidos ao prazo final das obras do Empreendimento.

Os recursos retidos na Conta Centralizadora serdo aplicados em aplica¢des de liquidez
diaria e de baixo risco junto ao Banco Depositdrio ou junto a institui¢des financeiras de
primeira linha previamente aprovadas pela Cedente, e os valores que sobejarem apds o
término das obras do Empreendimento serdo devolvidos & Cedente.

Toda e qualquer liberagio do Prego de Aquisi¢do pela Securitizadora 2 Cedente devera ser
efetuada mediante TED (Transferéncia Eletronica Disponivel), para a Conta Corrente da
Cedente.

2.2.7.1. O comprovante de emissio da TED efetuada para a Conta Corrente da Cedente
servira como prova de quitagdo em favor da Securitizadora de sua obrigagéo de liberagfio
da parte do Prego de Aquisigfio entdo desembolsada em favor da Cedente, nada mais sendo
devido pela Securitizadora a Cedente a esse titulo relativamente ao valor entdo liberado a
Cedente.

Na hipétese de ndo colocagio dos CRI, a Cedente néo fard jus ao Prego de Aquisigio.

O Relatério de Medigdo de Obra sera elaborado mensalmente pelo Agente de Medigdo de

Obras as expensas da Cedente e dever ser apresentado pela Cedente & Securitizadora, com cépia
para o Agente Fiduciario (que mantera o Relatério de Medigéo de Obra em sua sede & disposi¢do
dos Investidores), para comprovagio do cumprimento da evolugdo do Cronograma Fisico-
Financeiro da Obra.

2.3.1.

A Cedente poderd, de forma justificada, e desde que ndo importe em alteragio da
Amortizagdo Programada, propor alteragdes ao Cronograma Fisico-Financeiro da Obra de
forma a adequa-lo ao andamento da obra do Empreendimento e/ou aos custos a serem
efetivamente incorridos para a consecugéo da obra, as quais deverio ser aprovadas pela
Securitizadora, ap6s consulta aos Investidores, observado ainda o disposto no Contrato de
Locagéo.
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2.3.1.1. Ndo obstante o disposto no item 2.3.1 acima, quaisquer alteragdes no Cronograma
Fisico-Financeiro da Obra que nao importem em atraso superior a | (um) més no prazo
final de entrega da obra do Empreendimento originalmente previsto no Cronograma
Fisico-Financeiro da Obra, independerdo de aprovagdo da Securitizadora, sendo desde ja
autorizadas.

24.  Enquanto perdurar um inadimplemento de qualquer obrigagdo prevista nas Clausulas
7.1.2(xviii), 7.1.2(xx)(a), 7.1.2(xx)(b) e/ou 10.1(i) do Contrato de Cessdo, a Securitizadora estara
autorizada a suspender a liberagio de quaisquer parcelas do Prego de Aquisi¢do. Nesse caso a
suspensdo do pagamento devera ser comunicada a Cedente em até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data em que a Securitizadora tenha tomado conhecimento de qualquer dos eventos referidos
anteriormente. Em até 5 (cinco) Dias Uteis do recebimento, pela Cedente, da notificagdo de
suspensdo, sem que o(s) evento(s) que ocasionou(aram) a suspensdo do pagamento tenha(m) sido
sanado(s) pela Cedente, a Securitizadora deverd, apos a declaragiio de vencimento antecipado
conforme procedimentos descritos neste Termo de Securitizagdo, utilizar a parcela do Prego de
Aquisi¢do mantida na Conta Centralizadora para amortizagdo parcial extraordinaria proporcional
dos CRI, obrigando-se a Cedente a pagar todos os custos, despesas e remuneragdes devidos a
Securitizadora e aos Investidores decorrentes da amortizagdo parcial extraordinaria dos CRI.

2.5.  Nos termos do Contrato de Cessdo, a Devedora pagara mensalmente para a Securitizadora,
através de depdsito na Conta Centralizadora, o valor da parcela dos Créditos Imobilidrios
correspondente ao Aluguel.

2.5.1. Para fins da apuragdo do Aluguel a ser pago nos termos do item 2.5 acima, devers ser
observado o seguinte procedimento:

(i) apos o fechamento do resultado de cada més de referéncia, com o pagamento das
respectivas Obrigagdes do Empreendimento, a Devedora devers enviar ou fazer
com que a Accor, na qualidade de administradora do Empreendimento, envie
mensalmente a Securitizadora, até o 15° (décimo quinto) dia de cada més, relatério
gerencial, em forma e substancia idénticas ao modelo constante do Anexo V do
Contrato de Cessdo Fiducidria de Recebiveis, discriminando, com relagdo ao més
anterior (a) a Receita Operacional Bruta; (b) as Obrigagdes do Empreendimento; e
(¢) o Resultado Operacional Bruto (“Relatério Mensal do Empreendimento™); e (d)
extrato da Conta do Empreendimento, onde seja possivel verificar o fluxo de
recebiveis do Empreendimento com relagio a0 més base do Relatorio Mensal do
Empreendimento;

(ii)  Apds o envio do Relatério Mensal do Empreendimento, a Devedora devera
transferir ou, nos termos do Contrato de Cessdo de Recebiveis, fazer com que a
Accor transfira, em até 2 (dois) Dias Uteis, para a Conta Centralizadora o
Resultado Operacional Bruto informado no referido Relatério Mensal do
Empreendimento; e

(iii)  Apds o recebimento do Relatério Mensal do Empreendimento, em até | (um) Dia
Util a Securitizadora deveré (a) calcular o Aluguel; (b) apurar os demais valores
eventualmente devidos pela Devedora no ambito dos Documentos da Operacéio; e
(¢) deduzir do Resultado Operacional Bruto o montante apurado nos itens (a) e (b).

2.6.  Nio obstante o disposto acima, as Partes concordam que o formato do Relatério Mensal

do Empreendimento podera ser alterado, independente de anuéncia prévia da Securitizadora, em
razdo de eventuais mudangas nos sistemas operacionais da Accor, desde que sejam prdsetvadas no
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novo Relatério Mensal do Empreendimento as informagdes indicadas no item 2.5.1(i) acima
necessdrias para o calculo do Aluguel pela Securitizadora.

2.7. A Cedente e a Securitizadora tém ciéncia e concordam que, mesmo apos a liberagdo do
pagamento de parte ou da totalidade do Prego de Aquisigfio pela Securitizadora nos termos dos
itens acima, o Prego de Aquisigdo podera ser reduzido em razio das Restitui¢des Parciais do Preco
de Aquisi¢do ou acrescido dos Pagamentos Adicionais pela Cessdo, nos termos das Clausulas
abaixo.

2.8.  Sempre que, com base na verificagdo a ser realizada em cada més-calendério no prazo
previsto no item 2.5.1(iii) acima (sendo cada data em que se realizar referida verificagfio adiante
designada simplesmente como “Data de Verificacd0™), o VR, abaixo definido, for um numero
superior a 1 (um) (“Condi¢do de Ajuste™), a Securitizadora estard autorizada a levantar parte dos
recursos retidos na Conta Centralizadora, oriundos da transferéncia descrita na clausula 2.5.1(ii)
acima, (sendo certo que o levantamento devera priorizar, até o limite maximo disponivel, os
recursos mantidos em excesso ao Fundo de Reserva), de modo que o VR na Data de Verificagdo
seja igual a 1 (um) (“Restituicio Parcial do Preco de Aquisi¢do”). Na hipétese de insuficiéncia de
recursos mantidos na Conta Centralizadora, a Cedente estard obrigada a pagar o valor
remanescente necessario para composigdo do valor devido a titulo de Restitui¢do Parcial do Prego
de Aquisi¢io conforme disposto no item 2.10 abaixo, o qual devera ser transferido & Conta
Centralizadora até as 14:00 horas do tltimo Dia Util anterior a data de vencimento da respectiva
Amortizag3o e Juros.

2.8.1. O valor de referéncia (“VR”) ser4 calculado com base na seguinte férmula:
VR =QMM/VA
onde:
VR = Valor de Referéncia;

QMM = Quantidade minima mensal de recursos necessarios para pagamento: (a) da
parcela de Amortizagdio Programada, devida a cada més, apurada conforme o Anexo Il do
Termo de Securitizagfo; e (b) da parcela de amortizagdo da remunera¢do devida no
respectivo més, que sera equivalente & variagio acumulada e projetada para o dia de
pagamento da referida parcela de Amortizagdo e Juros, conforme calculo a ser realizado
pela Securitizadora, tomando-se por base as taxas médias didrias dos Depésitos
Interfinanceiros DI de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano,
com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e
divulgadas pela CETIP, no Informativo Diario disponivel em sua péagina na Internet
(http://www.cetip.com.br), acrescida exponencialmente de spread de 2,50% (dois e meio
por cento) ao ano, capitalizado diariamente, observado o item 2.8.5 abaixo; e (iii) das
despesas recorrentes do CRI, conforme identificadas no Anexo Il ao Contrato de Cessdo; e

VA = valor do Resultado Operacional Bruto depositado pela Accor na Conta
Centralizadora, que inclui a parcela dos Créditos Imobilidrios pagos pela Devedora na
Conta Centralizadora a cada més, relativamente ao més de apuragio, nos termos do
Contrato de Locagdo, correspondente ao Aluguel.

2.8.2. Para os fins deste item 2.8, entende-se por més de apuragdo o més civil imediatamente
anterior a0 més em curso na Data de Verificaggo respectiva.
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2.8.3.

2.8.4.

2.8.5.

2.9.

Em cada Data de Verificagdo, a Securitizadora realizard o célculo do VR de forma a
verificar a ocorréncia da Condigdo de Ajuste.

Como o calculo do QMM ocorre em data anterior a divulgagfo das taxas médias dirias do
DI utilizadas no célculo efetivo da parcela de Amortizagio e Juros, a Securitizadora
utilizard a Gltima taxa média diaria do DI divulgada para apuragio da variagio acumulada
da data de recebimento da parcela dos Créditos Imobiliarios pagos pela Devedora no
respectivo més, inclusive, até a data do pagamento dos CRI, ou seja, uma variagdo
acumulada de 1 (um) Dia Util.

Na data de pagamento de cada parcela de Amortizagdio e Juros a Securitizadora devera
apurar se as efetivas taxas médias didrias dos Depoésitos Interfinanceiros DI de um dia,
over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, com base em um ano de 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas pela CETIP, no
Informativo Diério disponivel em sua pagina na Internet (http://www.cetip.com.br) nesse
dia, acrescida exponencialmente de spread de 2,5% (dois e meio por cento) ao ano,
capitalizado diariamente, conferem com a projecio utilizada na formula de QMM,
conforme item 2.8.4 devendo a Securitizadora depositar na Conta Corrente da Cedente no
Dia Util seguinte a essa conferéncia, valores apurados em excesso, ou utilizar os recursos
mantidos na Conta Centralizadora (sendo certo que o levantamento dever priorizar, até o
limite maximo disponivel, os recursos mantidos em excesso ao Fundo de Reserva) para
pagamento de valores faltantes para quitagio da Amortizagio e Juros, conforme o caso,
sendo certo que a Cedente estd obrigada pelo montante respectivo em caso de ndo
existéncia de fundos suficientes na Conta Centralizadora, o qual devera ser transferido a
Conta Centralizadora até as 10:00 horas da data de vencimento da respectiva Amortizagio
e Juros.

Caso, em qualquer Data de Verificagdo, o VA seja inferior 8 QMM, o montante devido a

titulo de Restituicdo Parcial do Prego de Aquisigdo corresponderd ao montante em reais
correspondente a diferenga positiva entre a QMM ¢ o VA (conforme definidos no item 2.8.1

acima).

2.10.

Caso o VR seja inferior a 1 (um), a Securitizadora pagard 4 Cedente, a titulo de ajuste do

Prego de Aquisigdio, o valor calculado conforme a seguinte formula (“Pagamentos Adicionais pela
Cessdo”):

2.10.1.

2.10.2.

PA = Aluguel - QMM — Recomposigio do Fundo de Reserva
onde:

PA = Valor do Pagamento Adicional pela Cessdo no respectivo més, em virtude da
constatagdo, na Data de Verificagdo respectiva, da ocorréncia da Condigio de Ajuste; e

Recomposigdo do Fundo de Reserva = Valor positivo necessario para recomposi¢do do
Fundo de Reserva, se necessério, nos termos da Clausula 2.13

A Securitizadora pagara a Devedora eventual valor excedente na Conta Centralizadora,
ap0s célculo do PA, conforme disposto no Contrato de Cessdo Fiducidria.

Os Pagamentos Adicionais pela Cessdo serfio depositados pela Securitizadora na Conta
Corrente da Cedente no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis da data de vefichmento da
respectiva parcela de Amortizagio e Juros, exceto na hipotese em que tais reqursoy sejam




retidos para constitui¢io e/ou recomposi¢do do Fundo de Reserva nos termos do item 2.13
abaixo, caso em que o pagamento a Cedente dos recursos retidos correspondentes ao
Pagamento Adicional pela Cessdo (ou & Devedora, conforme disposto no Contrato de
Cessdio Fiducidria de Recebiveis) que compdem o Fundo de Reserva devera ocorrer nos
termos do item 2.13.8(ii) abaixo.

2.10.2.1. Nao obstante o disposto acima (i) enquanto o Fundo de Reserva possuir
saldo inferior a R$ 3.200.000,00 (trés milhdes e duzentos mil reais); (ii) enquanto perdurar
um inadimplemento de qualquer obrigagdo pecunidria prevista nos Documentos da
Operagdo; e/ou (iii) em caso de declaragdo de vencimento antecipado de qualquer dos
Documentos da Operagdo, os valores devidos a Cedente a titulo de Pagamento Adicional
pela Cessdo ndo serdo transferido pela Securitizadora, permanecendo retidos na Conta
Centralizadora.

2.10.2.2. Sem prejuizo do disposto acima, enquanto perdurar um inadimplemento de
qualquer obrigagdo no pecunidria prevista nos Documentos da Operago, até que haja
declaragdo de vencimento antecipado dos Documentos da Operagdo, ficard autorizada a
transferéncia, para a Conta Corrente da Cedente, dos valores devidos a Cedente a titulo de
Pagamento Adicional pela Cessdo, limitados a 25% (vinte e cinco por cento) do lucro
liquido obtido pela Cedente no respectivo més de referéncia, conforme verificado no
respectivo balancete/balango base e/ou demonstrativo de resultado, conforme o caso,
levantado pela Cedente, tendo por base as informagdes constantes do Relatério Mensal do
Empreendimento

2.11. As Partes desde ja concordam que, durante o Periodo de Caréncia, ndo se aplica o disposto
nos itens 2.7 a 2.10 acima (exceto o disposto no item 2.10.2.1(iii) que permanece aplicavel), sendo
certo que o valor de cada parcela do Crédito Imobilidrio paga pela Devedora na Conta
Centralizadora em determinado més de apuragdo em que nido haja Amortizagdo e Juros, serd
imediatamente liberada & Cedente pela Securitizadora a titulo de ajuste de Preco de Aquisigdo,
mediante depdsito na Conta Corrente da Cedente, exceto na hipétese em que tais recursos sejam
retidos para constitui¢do e/ou recomposi¢do do Fundo de Reserva nos termos do item 2.13 abaixo,
caso em que o pagamento & Cedente dos recursos retidos que compdem o Fundo de Reserva
somente ocorrerd nos termos do item 2.13.8(ii) abaixo.

2.12. A Securitizadora sera a responsavel por realizar os célculos descritos nos itens 2.8 a 2.13
do presente Termo de Securitizagdo, enviando meméria de calculo a Cedente na respectiva Data
de Verificagdo.

2.12.1. Em caso de erro e/ou imprecisdo, a Securitizadora € a Cedente comprometem-se a envidar
os seus melhores esforgos para chegarem, no menor prazo possivel, a um entendimento
final sobre o calculo.

2.13.  Exceto na hipétese prevista no item 2.13.7 abaixo, a Securitizadora se obriga a constituir e
manter, durante todo o prazo de vigéncia deste Contrato, Fundo de Reserva a crédito do
Patrimbnio Separado, no valor de R$ 3.200.000,00 (trés milhdes e duzentos mil reais), o qual
permanecerd depositado na Conta Centralizadora, de titularidade da Securitizadora.

2.13.1. O Fundo de Reserva devera ser constituido e/ou recomposto (i) pela Securitizadora com a
utilizagdo (a) do valor remanescente do Prego de Aquisicdo porventura disponivel na
Conta Centralizadora quando da conclusio das obras do Empreendimento; (b) dos
recursos devidos & Cedente a titulo de Pagamento Adicional pela Cessdo e/pu nys termos
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2.13.2.

2.13.3.

2.13.4.

2.13.5.

2.13.6.

do item 2.11; ou (ii) nas hipdteses do itens 2.13.2, 2.13.5.1 e 2.13.6, pela Cedente, a
Devedora e/ou os Fiadores, conforme o caso.

Caso o Fundo de Reserva néo tenha sido integralmente constituido até o final do sexto més
contato da abertura do hotel do Empreendimento ao piblico e/ou até 25 de julho de 2016,
0 que ocorrer primeiro, (i) a Cedente e/ou os Fiadores estardo obrigados a depositar ou a
fazer com que seja depositado na Conta Centralizadora dentro do referido prazo o
montante necessario para integral constituigdo do Fundo de Reserva; e/ou (ii), em caso de
ndo atendimento da obriga¢dio prevista no item anterior pela Cedente e/ou Fiadores, os
recursos relativos ao Valor Remanescente (conforme definido no Contrato de Cessfio
Fiducidria de Recebiveis) retidos na Conta Centralizadora serfio utilizados para integral
constituicdo do Fundo de Reserva, sendo certo que na insuficiéncia de recursos retidos na
Conta Centralizadora, a Devedora e Fiadores estarfio igualmente obrigados pela integral
constituicdo do Fundo de Reserva.

Os valores do Fundo de Reserva permanecero aplicados em aplicagdes de liquidez didria
¢ de baixo risco junto ao Banco Depositario, observado o disposto no item 2.2.6 acima,
devendo ser mensalmente liberados pela Securitizadora a Cedente os valores que
sobejarem o valor do Fundo de Reserva decorrentes de rendimentos auferidos. O valor
minimo de cada liberagdo mensal de recursos & Cedente, nos termos acima, sera de
R$10.000,00 (dez mil reais), sendo permitida uma (nica liberagdo de recursos por més
calendario.

O Fundo de Reserva sera exclusivamente utilizado (i) para Restitui¢do Parcial do Prego de
Aquisigdo apurada nos termos do item 2.9 acima; e (ii) para os fins do item 2.8.5 acima,
apos a integral utilizagdo dos demais valores disponiveis na Conta Centralizadora (em
excesso ao Fundo de Reserva).

O Fundo de Reserva podera ser utilizado, nos termos do item 2.13.4 acima, e nfo podera
permanecer inferior a R$ 3.200.000,00 (trés milhdes e duzentos mil reais), por 3 (trés)
meses consecutivos ou 6 (seis) meses alternados, compreendidos em um dado periodo de
12 (doze) meses (independente do calendario civil).

2.13.5.1. Observado o disposto no item 2.13.5, caso, ao final do 3° (terceiro) ou 6°
(sexto) més considerados para os fins do referido item, conforme o caso, o valor do Fundo
de Reserva seja inferior a R$3.200.000,00 (trés milhdes e duzentos mil reais), (i) a
Cedente e/ou os Fiadores estardo obrigados a depositar ou a fazer com que seja depositado
na Conta Centralizadora, em até 10 (dez) dias contados da notificagfio a ser encaminhada
pela Securitizadora, o montante necessério para integral recomposi¢io do Fundo de
Reserva para R$ 3.200.000,00 (trés milhdes e duzentos mil reais); e/ou (ii), em caso de
ndo atendimento da obrigagdo prevista no item anterior pela Cedente e/ou Fiadores, os
recursos relativos ao Valor Remanescente (conforme definido no Contrato de Cessdo
Fiducidria de Recebiveis) retidos na Conta Centralizadora serfio utilizados para integral
recomposi¢do do Fundo de Reserva, sendo certo que na insuficiéncia de recursos retidos
na Conta Centralizadora, a Devedora e/ou os Fiadores estario igualmente obrigados pela
integral recomposi¢o do Fundo de Reserva.

Exceto na hipdtese prevista no item 2.13.7 abaixo, caso, a qualquer tempo durante a
vigéncia do Contrato de Cessdo até o integral pagamento das Obrigagdes Garantidas o
valor do Fundo de Reserva seja inferior a R$ 2.700.000,00 (dois milhdes e setpsentos mil
reais), a Cedente e/ou os Fiadores estardo obrigadas a depositar ou a fazer ¢ e seja
depositado na Conta Centralizadora, em até 10 (dez) dias contados da notifi cdo\a ser




encaminhada pela Securitizadora, o montante necessario para integral recomposig¢do do
Fundo de Reserva para R$ 3.200.000,00 (trés milhdes e duzentos mil reais); e/ou (ii) em
caso de ndo atendimento da obrigagdo prevista no item anterior pela Cedente e/ou
Fiadores, os recursos relativos ao Valor Remanescente (conforme definido no Contrato de
Cessdo Fiducidria de Recebiveis) retidos na Conta Centralizadora serdo utilizados para
integral recomposigdo do Fundo de Reserva, sendo certo que na insuficiéncia de recursos
retidos na Conta Centralizadora, a Devedora e/ou Fiadores estardo igualmente obrigados
pela integral recomposi¢@o do Fundo de Reserva.

2.13.7. A Securitizadora ndo podera, em nenhuma hipdtese, reter quaisquer valores devidos a
Cedente a titulo de Pagamento Adicional pela Cessdo e/ou nos termos do item 2.11 caso
(i) o Fundo de Reserva apresente saldo de R$ 3.200.000,00 (trés milhdes e duzentos mil
reais); ou (ii) o saldo devedor das Obriga¢des Garantidas seja igual ou inferior ao valor do
Fundo de Reserva para o més em questdo.

2.13.8. Ndo obstante qualquer disposi¢do do Contrato de Cessdo, no momento em que o saldo
devedor estimado das Obrigagdes Garantidas, conforme calculado pela Securitizadora, for
igual ou inferior ao valor do Fundo de Reserva (i) a Securitizadora, Cedente, Devedora
e/ou Fiadores ndo estardo obrigados a constituigdo e/ou recomposi¢do do Fundo de
Reserva nos termos desse item 2.13; e (ii) os valores do Fundo de Reserva que excederem
o saldo devedor estimado das Obrigagdes Garantidas serdio liberados em favor da Cedente
na Conta Corrente da Cedente, independentemente de qualquer formalidade, apds o
pagamento da Amortizagdo e do QMM do respectivo més

2.14. Nos termos do Contrato de Cessdo, a Cedente responsabiliza-se pela existéncia integral,
exigibilidade, legitimidade e correta formalizag@io dos Créditos Imobiliarios derivados do Contrato
de Locacdo, os quais ddo origem ao lastro da CCIl.

Garantias

2.15. A fim de garantir o cumprimento das Obrigagdes Garantidas, foram outorgadas para a
Emissédo as seguintes garantias a Securitizadora em beneficio dos titulares dos CRI:

(a) Alienagdo Fiduciaria do Imovel, nos termos do Contrato de Alienagdo Fiduciaria
do Imdvel;

(b) alienagéio fiducidria de Quotas da Cedente, nos termos do Contrato de Alienagfo
Fiduciaria de Quotas da Cedente;

(c) alienagdo fiduciaria de Quotas da Devedora, nos termos do Contrato de Alienagéo
Fiduciaria de Quotas da Devedora; e

(d) cessdo fiduciaria de recebiveis, nos termos Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis.

2.16. Em adigfo as Garantias, a Cedente fard com que a Construtora apresente a Securitizadora,
em até 30 (trinta) dias da data de assinatura do Contrato de Cessdo, carta de fianga bancaria
contratada junto ao Itau Unibanco S.A., no valor equivalente a 10% (dez por cento) do valor das

obras a incorrer do Empreendimento, tendo a Securitizadora como beneficiaria, em garantia das
Obrigagdes Garantidas.
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2.17. O valor da fianga bancdria acima referida poderd ser reduzido proporcionalmente a
evolugdo das obras do Empreendimento, de acordo com as medi¢des que vierem a ser realizadas
pelo Agente de Medig@o de Obra, sempre de forma a garantir o equivalente a 10% (dez por cento)
do valor a incorrer com as obras do Empreendimento ap6s cada medigéo.

2.18. A Securitizadora podera eleger, a seu exclusivo critério, qual Garantia, real ou pessoal,
constituida em seu favor excutird para realizar o seu crédito decorrente dos Documentos da
Operagdo, bem como podera eleger a ordem de tais excussdes, sendo certo que a excussio de
qualquer Garantia, real ou pessoal, ndo prejudicarda nem impedird a excussdo das demais
Garantias.

2.19. Sem prejuizo das garantias previstas nos itens acima, a CCI representativa dos Créditos
Imobiliarios oriundos do Contrato de Locagdo, conta com fianga prestadas pelos Fiadores no
ambito do Contrato de Cessdo, por meio da qual assumiram a qualidade principais pagadores,
solidariamente com a Cedente, responsabilizando-se pelo adimplemento das Obrigagdes
Garantidas e pelo fiel cumprimento do Contrato de Cessdo, sem exceg¢do de qualquer cldusula,
abrangendo, além da obrigagdo principal, todos os acessérios, encargos, tributos, taxas,
penalidades, multas, juros, custas, honorarios de sucumbéncia, indenizagdes e tudo o mais que
derivar do Contrato de Cesséo e de sua execugo, quer sejam derivadas por forca de lei, que sejam
derivadas de acordo entre as partes do Contrato de Cessdo, mesmo que o referido contrato passe a
vigorar por tempo indeterminado, respondendo até o integral cumprimento das Obriga¢Ges
Garantidas.

2.20. Adicionalmente ao disposto nos itens 2.15 a 2.19 acima, o Agente Fiducidrio declara que,
na Data de Emissdo, (i) a Aliena¢do Fiducidria ndo se encontra devidamente constituida e
exequivel, além disso, com base no Laudo de Avaliagdo do Imovel elaborado pela empresa
Control Union Warrants Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 04.237.030/0001-77 em 8 de maio
de 2013, representa 70% (setenta por cento) do saldo devedor dos CRI, na Data de Emissdo, sendo
insuficiente em rela¢do ao saldo devedor dos CRI; (ii) a alienagdo fiduciaria de quotas da Cedente
ndo encontra-se devidamente constituida e exequivel, além disso, com base no balancete da
Cedente, emitido em 31 de margo de 2013, a garantia ¢ insuficiente, na Data de Emissdo, em
rela¢do ao saldo devedor dos CRI; (iii) a alienagéo fiduciaria de quotas da Devedora ndo encontra-
se devidamente constituida e exequivel, além disso, com base no balancete da Devedora, emitido
em 30 de abril de 2013, a garantia é insuficiente, na Data de Emissdo, em relagdo ao saldo
devedor dos CRI; (iv) a cessdo fiducidria de recebiveis ndo encontra-se devidamente constituida e
exequivel, bem como ndo é, na Data de Emisséo, suficiente em relagéo ao saldo devedor dos CRI,
uma vez que esta modalidade de garantia esta condicionada & conclusdo das obras do
Empreendimento ¢ o inicio da exploragfo da atividade do hotel a ser nele desenvolvido; (v) a carta
de fianga bancaria ndo se encontra devidamente constituida e exequivel, além disso, com base no
valor minimo acima descrito, representard 10% (dez por cento) do valor das obras a incorrer do
Empreendimento, que serd insuficiente em relagdo ao saldo devedor dos CRI tdo logo seja
emitida; (vi) o balango do PEI foi devidamente apresentado.

3. CONDICAO PRECEDENTE DO CONTRATO DE CESSAO
3.1. A eficacia da cessdo dos Créditos Imobiliarios objeto do Contrato de Cessdo esta
condicionada, sob pena de o Contrato de Cessdo ser considerado resolvido de pleno direito, sem

nenhuma penalidade para a Cedente e a Securitizadora, a total integralizagdo dos CRI.

3.2. O Contrato de Cess3o ndo mais vinculara a Cedente e a Securitizadora caso, até a data da
integralizagdo dos CRI, ocorra um Evento de Inadimplemento, um Evento de Meng¢imento
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Antecipado dos CRI, ou qualquer evento de vencimento antecipado dos Créditos Imobiliarios,
conforme definido no Contrato de Locagfio, no Contrato de Cessdo e/ou neste Termo de
Securitizagdo.

4. CARACTERISTICAS DA CCI VINCULADA A SECURITIZACAO

4.1.  Créditos Imobilidrios vinculados 3 Securitizagfo: a CCI, cujos principais termos e
condi¢ces encontram-se reproduzidos neste item e que lastreia a emissdo dos CRI, é uma cédula
representativa dos Créditos Imobiliarios oriundos do Contrato de Locag@o.

42.  Valor Nominal da CCI: o valor nominal da CCI corresponde a R$ 92.883.040,51 (noventa
¢ dois milhdes, oitocentos ¢ oitenta e trés mil e quarenta reais e cinquenta € um centavos) .

4.3,  Valor Unitario de Emissfio da CCI: R$ 92.883.040,51 (noventa e dois milh&es, oitocentos
¢ oitenta e trés mil e quarenta reais e cinquenta € um centavos) .

4.4.  Valor Financeiro de Emissfio da CCI: igual ao Valor Unitario de Emissio da CCI.

4.5.  Prazo e Vencimento da CCI: Os valores devidos por forga da CCI serdo amortizados e/ou
pagos mensalmente, a partir de 17 de agosto de 2016, inclusive, até a data de vencimento final,
inclusive, ou seja, 17 de setembro de 2025, nos termos do Contrato de Locagfio e do Anexo Il da
Escritura de Emissdo de CCI.

4.6. Local e Forma de Pagamento da CCI: os pagamentos deverfio ser feitos diretamente ao
titular da CCl na Conta Centralizadora, observados os termos do Contrato de Locagdo e do
Contrato de Cessdo.

4.7.  Atualizacdo Monetdria da CCI: O valor dos Créditos Imobilidrios serd reajustado
monetariamente, de acordo com o IPCA/IBGE, nos termos do Contrato de Locacéo.

4.8.  Encargos Moratorios das CCI: na hipotese de atraso de qualquer dos pagamentos previstos
nas CCI, serdo devidos: (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, (ii) corre¢do monetaria
pro rata die pela variagdo do IPCA-IBGE, e (iii) multa por atraso de 2% (dois por cento), sobre o
valor total do débito em atraso.

4.9. Multas, Penalidades e Outras Cominagdes da CCI: as multas, penalidades e demais
cominagdes devidas no ambito da CCI serfio as mesmas constantes no Contrato de Locag#o.

4.10. Identificagdo da Devedora dos Créditos Imobilidrios que lastreiam os CRI objeto deste

Termo de Securitizagdo: os Créditos Imobilidrios que lastreiam a CCI emitida pela Cedente,

custodiada pela Institui¢do Custodiante e que encontra-se registradas na CETIP, e que serve de
lastro para os CRI ora emitidos, sdo devidos integralmente pela Devedora.

4.11.  Vencimento Antecipado: Ndo hé hipdteses especificas de vencimento antecipado da CCI.

4.12. A CCI individualiza ou descreve, conforme aplicavel, o Imdvel objeto do Contrato de
Locago e vinculado aos Créditos Imobilidrios objeto deste Termo de Securitizagdo.

4.13. A CCI foi emitida em série tnica e sob a forma escritural, sem a emissdo de cértulas ou
certificados, ¢ a respectiva Escritura de Emissdo de CCI permanecera custodiada na Institui¢do

Custodiante, conforme declaragdio de custddia constante do Anexo IV desteNTermo de
Securitizagao.
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S. PAGAMENTO DE CUSTOS E DESPESAS

5.1. A Securitizadora sera responsavel pelo pagamento das seguintes despesas: (i) todas as
despesas com a obtengdio e manutengdo, nos prazos legalmente exigidos, de todas e quaisquer
licengas, aprovagdes, autorizagdes e alvards legalmente exigidos para o regular funcionamento da
Securitizadora; (ii) despesas com o registro da documentagio societaria da Securitizadora; e (iit)
despesas com a publicagdo da documentagio societdria da Securitizadora.

5.2. A Cedente assumira e/ou reembolsara, conforme o caso, as despesas e demais valores
devidos nos termos do Contrato de Distribuigdo e do Contrato de Cessio.

53. O Patrimbnio Separado deverd arcar com eventuais despesas e taxas relativas a
negociagdo e custédia dos CRI, ndo compreendidas nos itens 5.1 e 5.2 acima, incluindo, sem
limitagdo:

(a) aquelas cuja responsabilidade ndo seja expressamente atribuida a outra pessoa;

(b) relacionadas a cobranga de quaisquer valores devidos pela Devedora nos
Documentos da Operagio; e

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

5.4.  Todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos
titulares do CRI sdo de inteira responsabilidade dos titulares dos CRI.

5.5. No caso de destituigdo 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 deverdo ser previamente aprovadas em Assembleia Geral dos
titulares dos CRI e seus valores adiantados ao Agente Fiducidrio pelos titulares dos CRI, na
propor¢do dos CRI por eles detidos, na data da respectiva aprovagéo.

5.6.  Em razdo do disposto no item 5.5 acima, as despesas a serem adiantadas pelos titulares
dos CRI ao Agente Fiduciario, na defesa dos interesses dos titulares do CRI incluem: (i) as
despesas com contratagdo de servigos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de outros
especialistas; (ii) as custas, emolumentos e demais taxas, honorarios e despesas incorridas em
decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais propostos, objetivando salvaguardar,
cobrar ou executar os créditos oriundos de qualquer dos Documentos da Operagdo; (iii) despesas
com viagens, estadias e alimentagfio 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 necessérias a salvaguarda dos direitos ou cobranca dos
créditos oriundos de qualquer dos Documentos da Operagdo; (iv) eventuais indeniza¢des, multas,
despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenagdes (incluindo verbas de
sucumbéncia) em agSes judiciais propostas pela Securitizadora, podendo o Agente Fiduciario
solicitar garantia prévia dos titulares dos CRI para cobertura do risco da sucumbéncia; e (v) as
despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario.

5.7.  Custos periédicos da Emissio (“Custos Periddicos™): sdo os custos a serem incorridos
diretamente ou reembolsados pela Cedente para pagamento dos prestadores de servicos

contratados em fun¢do da Emissdo (conforme abaixo definido), durante o periodo de yigéncia dos

CRI, entre eles:
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(a) Agente Fiduciario: equivalente a R$ 5.334,66 (cinco mil trezentos e trinta e quatro
reais e sessenta e seis centavos), acrescido dos tributos aplicaveis, devido
semestralmente, com primeiro vencimento 6 (seis) meses apos a data do pagamento
da primeira parcela de implantagdo definida no item 12.5.1 abaixo; e

(b) Administragdo do Patriménio Separado: equivalente a R$ 12.000,00 (doze mil reais)
ao ano, acrescido dos tributos aplicaveis e devido anualmente, com vencimento no
5° Dia Util do més dezembro de cada ano.

5.8.  Eventuais Custos de Emissdo (“Demais Custos™): sfo os custos, caso necessarios, que
serdo pagos e/ou reembolsados pela Cedente & Securitizadora, se por esta incorridos, para
pagamento de despesas eventuais relacionadas Emissdo e os CRI, conforme segue:

(a) alteragdo de parametros da CETIP;

(b) convocagdo de assembleia de investidores em razdo da ocorréncia de qualquer Evento
de Inadimplemento;

(c) publicidade;
(d) registro de documentos da Emissdo em cartorio competente; e
(e) registro de eventuais aditamentos de documentos da Emissdo em cartério competente

5.9.  Exceto se determinado de forma diversa nos Documentos da Operagdo, todos os Custos
Periodicos serdo atualizados anualmente, a partir da Data de Emisso, pelo IGP-M/FGV ou, na
sua falta, pelo indice que vier a substitui-lo.

6. CARACTERISTICAS DA EMISSAO

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

(a) Emissdo: 1%

(b) Série: 323%

(c¢) Quantidade de CRI: 40 (quarenta);

(d) Valor Global da Série: R$ 40.000.000,00 (quarenta milh3es de reais);

(e) Valor Nominal Unitario: R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais);

(H) Prazo da Emissdo: 3.646 (trés mil seiscentos ¢ quarenta ¢ seis) dias;

(g) Juros Remuneratorios dos CRI: Os CRI farfio jus a remuneragéio devida no respectivo
més de apuragdo equivalente a variagio das taxas médias diarias dos Depositos ,
Interfinanceiros DI de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, \XQ
com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e
divulgadas pela CETIP, no Informativo Didrio disponivel em sua pagina na Internet
(http://www.cetip.com.br), acrescida exponencialmente de spread de 2,50% (dois e
meio por cento) ao ano, capitalizado diariamente, nos termos do item 6.4 abaixo;

(h) Periodicidade de Pagamento de Amortizagdo e Juros Remuneratdrios dos CRI:
mensal, conforme disposto Anexo Il deste Termo de Securitizagfo; N

(i) Periodo de Caréncia e Data do Primeiro Pagamento de Amortizagdo: 34 meses de
caréncia para amortizagdo, sendo que o primeiro pagamento de Amortizagdo e Juros, N
conjuntamente, sera realizado em 19 de agosto de 2016; ’I

(J)) Regime Fiduciério: Sim; Y
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6.2.

6.2.1.

6.2.2.

6.2.3.

6.2.4.

6.2.5.

6.2.6.

6.3.

(k) Sistema de Registro, Custédia Eletronica, Distribui¢do e Liquidagdo Financeira:
CETIP;

() Data de Emissdo: 27 de setembro de 2013;

(m)Local de Emissdo: Sdo Paulo - SP;

(n) Data de Vencimento Final: 21 de setembro de 2023;

(o) Taxa de Amortizag8o: Varidvel, de acordo com a tabela de amortizagdo constante do
Anexo Il deste Termo;

(p) Garantia flutuante: Néo; e

(q) Garantias: conforme previsto nos itens 2.15, 2.16 e 2.19 deste Termo de Securitizagfo.

Procedimento de Colocagiio e Distribui¢io

A distribui¢do primdria dos CRI serd publica com esforgos restritos, com regime de
garantia firma de colocagdo, com intermediagio do Coordenador Lider, institui¢io
integrante do sistema de distribuig¢do, conforme previsto no artigo 2° da Instrugdo CVM n°
476, observados os termos € condigdes estipulados no Contrato de Distribuigio.

Em observancia ao disposto na Instrugio CVM n° 476, a Oferta Restrita sera destinada
exclusivamente a Investidores Qualificados, observado que (i) somente serd permitida ao
Coordenador Lider a procura de, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Qualificados
(conforme abaixo definido) e (ii) os CRI somente poderdo ser subscritos e integralizados
por, no maximo, 20 (vinte) Investidores Qualificados.

6.2.2.1.0s CRI da presente Emissdio somente poderdo ser negociados entre Investidores
Qualificados assim definidos nos termos do artigo 4° da Instrugio CVM n° 476
(“Investidores Qualificados”), a menos que a Securitizadora obtenha o registro de oferta
publica perante a CVM nos termos do caput do artigo 21 da Lei n° 6.385, de 7 de
dezembro de 1976, e da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, e alteragdes
posteriores, e apresente prospecto da oferta & CVM, nos termos da regulamentagfio
aplicavel.

Nos termos da Instrugo CVM n° 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.

A Oferta Restrita estd automaticamente dispensada de registro perante a ANBIMA, de que
trata o artigo 25, pardgrafo 1°, do Cédigo de Regulagdo e Melhores Praticas para as
Ofertas Publicas de Distribuigdo e Aquisi¢do de Valores Mobiliarios.

Os CRI serdo registrados para distribui¢do priméria e negociagio secundaria por meio do
“Modulo CETIP 217, administrado e operacionalizado pela CETIP, sendo a distribuigdo e
negociagdo liquidadas e os CRI custodiados eletronicamente na CETIP.

O valor minimo de aplicagdo pelos Investidores Qualificados nos CRI objeto da Oferta
Restrita serd de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais). A Oferta Restrita dos CRI sera

encerrada quando da subscrigio da totalidade dos CRI e/ou quando do encerramento do
prazo de colocagdo previsto no Contrato de Distribui¢do, o que ocorrer primeiro.

Prego de Subscri¢io e Forma de Integralizagiio
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6.3.1.

6.4.

6.4.1.

6.4.2.

O prego de subscricdo de cada CRI sera equivalente ao seu Valor Nominal Unitario,
acrescido dos Juros Remuneratorios dos CRI, calculados nos termos do item 6.4 a seguir, a
partir da Data de Emisséo (inclusive) até a data de liquidag&o financeira da Oferta Restrita
(exclusive). A integralizagdo dos CRI sera realizada a vista, em moeda corrente nacional,
de acordo com os procedimentos da CETIP, observado, ainda, o que vier a ser
determinado pelo Coordenador Lider e pela Securitizadora.

Juros Remuneratorios dos CRI

Os CRI fardo jus a remuneragdo devida no respectivo més de apuracdo equivalente a
variacfio das taxas médias didrias dos Depositos Interfinanceiros DI de um dia, over extra
grupo, expressas na forma percentual ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas pela CETIP, no Informativo Diario
disponivel em sua pagina na Internet (http://www.cetip.com.br), acrescida
exponencialmente de spread de 2,50% (dois e meio por cento) ao ano, com base em um
ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, capitalizado diariamente (“Juros
Remuneratérios dos CRI™).

Os Juros Remuneratérios dos CRI serfio calculados de forma exponencial e cumulativa,
pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitéario
desde a Data de Emissdo ou do Ultimo pagamento até a data do seu efetivo pagamento, de
acordo com a formula abaixo:

J =VNe x (Fator Juros - 1)
Sendo que:

J = valor unitério dos juros devidos na Data de Pagamento dos Juros Remuneratdrios dos
CRI, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNe = Valor nominal de emissdo, ou saldo do valor nominal, informado/calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento;

Fator Juros = (Fator DI x Fator Spread), calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento;

FatorJuros = FatorDIx FatorSpread

Fator DI = produtdrio das taxas DIy, da Data de Emisséo ou da ltima Data de Pagamento
dos Juros Remuneratérios dos CRI, inclusive, até a Data de Pagamento dos Juros
Remuneratérios dos CRI, exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

n

Fator DI = [ (1 + TDI, )

k=1
Sendo que:

n = namero total de Taxas DI consideradas na apuragio do produtdrio, sendo “n” um
nimero inteiro;

K = nimero de ordem das Taxas DI, variando de 1 até n;
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TDI = fator da taxa DI, calculado com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento, da
seguinte forma:

DI, =(—Di+ 1)252 -1
100

Sendo que:

Dli = Taxa DI de ordem k divulgada pela CETIP, valida por 1 (um) dia atil (overnight),
utilizada com 2 (duas) casas decimais;

Fator Spread = sobretaxa de juros fixos calculados com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, da seguinte forma:

n

spread Y=
= 1
FatorSpread ( T30 +J

Sendo que:
Spread = 2,50 (dois inteiros e cinquenta centésimos); ¢

n = numero de dias uteis entre a Data de Emisso, ou do Gltimo pagamento, conforme o

[IPPe 1]

caso, e data atual, sendo “n” um niimero inteiro.
Observagdes:

(i) A Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais
divulgado pela CETIP;

(i) O fator resultante da expressio (1 + TDIy) é considerado com 16 (dezesseis) casas
decimais, sem arredondamento;

(iii) Efetua-se o produtério dos fatores (1 + TDI,), sendo que a cada fator acumulado,
trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o préximo fator
didrio, e assim por diante até o Gltimo considerado;

(iv) Uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI”
com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento; e

(v) O fator resultante da expressdo (Fator DI x Fator Spread) deve ser considerado com 9
(nove) casas decimais, com arredondamento.

Se na data de vencimento de quaisquer obrigagdes pecuniarias da Securitizadora néo
houver divulgagdo da Taxa DI pela CETIP, ser4 aplicada a ultima Taxa DI divulgada, ndo

devendo ser realizado qualquer ajuste na taxa aplicada quando da divulgagdo posterior da
Taxa DI que seria aplicavel.

27(,;5
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6.4.3.

6.4.4.

6.5.

6.5.1.

6.6.

6.6.1.

6.6.2.

Hipdtese de extingdio, limitacdo e/ou ndo divulgagio da Taxa DI: Na hipétese de extingdo,

limitag&o e/ou ndo divulgagdo da Taxa DI por mais de 10 (dez) dias consecutivos apds a
data esperada para sua apuragdo e/ou divulgagdo ou no caso de impossibilidade de
aplicagdo da Taxa DI aos CRI por proibi¢do legal ou judicial, o novo pardmetro de
remuneragdo dos CRI seré definido em fungdo da taxa que substituir a Taxa DI ou, em sua
falta, da Taxa SELIC - taxa de juros média ponderada pelo volume das operagdes de
financiamento por um dia, lastreadas em titulos piblicos federais, apurados pelo Sistema
Especial de Liquida¢do e Custddia — SELIC, sendo que na falta desta, e nfo havendo
acordo, em até 90 (noventa) dias, entre a Securitizadora e os titulares dos CRI para eleigdo
de um novo parametro de remuneragdo dos CRI, a Securitizadora podera solicitar o
pagamento antecipado total do saldo devedor dos CRI, mediante deliberagdo dos titulares
dos CRI. Até a deliberagio desse novo parimetro de remuneragéio, a Gltima Taxa DI
divulgada sera utilizada para o célculo de quaisquer obrigacdes relativas aos CRI, ndo
sendo devidas quaisquer compensagdes entre a Securitizadora e os titulares dos CRI
quando da deliberago do novo pardmetro de remuneragéo para os CRI.

A Emissora devera realizar a correspondente Amortizagdo e Juros dos CRI, em
conformidade com o disposto acima, de modo a manter a vinculagdio dos pagamentos dos
Créditos Imobilidrios pela Devedora, e utilizados como lastro da CCI, ao pagamento dos
CRI aos seus titulares.

Amortizagio

Cada CRI serd amortizado mensal e sucessivamente a partir de 19 de agosto de 2016,
inclusive, até a Data de Vencimento, inclusive, ou seja, 21 de setembro de 2023, nas Datas
de Pagamento e de acordo com os percentuais indicados no Fluxo de Pagamento constante
do Anexo Il deste Termo de Securitizagdo (“Amortizagdo Programada”), calculados
obedecendo a seguinte expressio:

AM, =VNexTA,

Onde:
VNe - conforme definido no item 6.4.2

Tai — percentual de amortizagio conforme previsto na tabela constante do Anexo Il a este
Termo de Securitizagdo

Evento de Inadimplemento e Evento de Vencimento Antecipado dos CRI

Verificada ocorréncia de qualquer Evento de Inadimplemento de que trata o item 10.1 do
Contrato de Cessdo, os Titulares dos CRI, reunidos em Assembleia Geral, poderio
deliberar pela néio declaragdo do vencimento antecipado dos CRI na forma prevista neste
Termo de Securitizagdo. Sem prejuizo do disposto acima, a ocorréncia de qualquer dos
Eventos de Inadimplemento de que trata o item 10.2 do Contrato de Cessdo constituird um
Evento de Vencimento Antecipado dos CRI independentemente de qualquer deliberagio
por parte dos Investidores.

O acompanhamento dos Eventos de Inadimplemento e das hipoteses de ~xescisdo
antecipada previstas no Contrato de Locag¢dio serfio efetuados pela Securitizado
conjunto com o Agente Fiducidrio. Na ocorréncia de qualquer dos Evento




6.6.3.

6.6.4.

6.6.5.

6.6.6.

6.6.7.

6.6.8.

6.6.9.

6.6.10.

Inadimplemento, caberd a Securitizadora adotar as providéncias previstas, para cada
situagdo, nos Documentos da Operagio.

Na ocorréncia de qualquer Evento de Inadimplemento previsto no item 10.1 do Contrato
de Cessfio, a Securitizadora devera convocar uma Assembleia Geral de titulares dos CRI
para deliberagdo a respeito da eventual ndo decretagiio do vencimento antecipado dos CRI.
O quérum para que tal evento nfo acarrete a decretagdo de um Evento de Vencimento
Antecipado dos CRI encontra-se previsto no item 13.3.2. abaixo.

Caso venha a ocorrer um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, a Securitizadora
devera efetuar o pagamento integral do Valor de Reposi¢o dos CRI em até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data do efetivo recebimento do valor dos Créditos Imobilidrios pela
Securitizadora.

Na hipétese de ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, o Agente
Fiducidrio poderd tomar todas as medidas cabiveis necessarias a defesa dos direitos,
interesses e prerrogativas dos titulares dos CRI.

A Securitizadora e o Agente Fiduciario se obrigam a comunicar a outra parte acerca da
ocorréncia de qualquer Evento de Inadimplemento, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data em que esta tomar conhecimento do respectivo evento.

A Securitizadora, na condigdo de credora fiducidria do Patriménio Separado, apds o
Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, devers exigir o pagamento de todos os
valores devidos pela Devedora, Cedente e/ou Fiadores, conforme aplicavel, de acordo com
o disposto nos Documentos da Operagio na forma deliberada na respectiva Assembleia
Geral. Caso referido pagamento ndo seja efetuado no prazo ajustado ou conforme definido
pela Assembleia Geral por negligéncia da Securitizadora, a Securitizadora poderd, a
critério dos titulares dos CRI, ser destituida da fun¢iio de administradora do Patriménio
Separado e o Agente Fiducidrio assumira imediatamente a custédia e a administra¢do dos
créditos integrantes do Patrimdnio Separado, conforme definido no item 7.2.1(a) abaixo.
Na Assembleia Geral de que trata este item, os titulares dos CRI em circula¢do deverdo
deliberar sobre as novas normas de administragdo do Patrimdnio Separado, inclusive para
fins de recebimento dos créditos diretamente da Devedora, Cedente e/ou Fiadores,
conforme aplicavel, ou poderfo optar pela liquidagdo do Patriménio Separado, nestes
casos mediante quorum de maioria simples da totalidade dos titulares dos CRI em
Circulagdo presentes na Assembleia Geral.

Na hipotese de os titulares dos CRI deliberarem novas normas de administragio do
Patrimonio Separado, podera ser acordada, inclusive, a transferéncia dos créditos a
entidade que opere no Sistema de Financiamento Imobiliario, nos termos do § 1°, do artigo
14, da Lei n° 9.514.

Nos termos do Contrato de Cessdo, na hipotese de decretagio de um Evento de
Vencimento Antecipado dos CRI, a Cedente e/ou os Fiadores estardo obrigados a realizar
a Aquisi¢do Compulséria dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI, no estado em
que os Créditos Imobilidrios se encontrarem, obrigando-se, em carater irrevogavel e
irretrativel, a pagar a Securitizadora o Valor de Reposig#o.

Nos termos do Contrato de Cesso, na hipétese de ocorréncia de um sinistro, as condi¢des
do Empreendimento serdo avaliadas com base em um relatério preparado por profis§ionais
qualificados, indicados conjuntamente pelas Partes e pela Brazilian Securities (“Relytério

anidosin Ao Punmilinm Cansswitine T asmnsmersndeine Ao Covvssssitiom %o NOND T e (A en e



6.7.

6.7.1.

6.8.

6.8.1.

6.8.2.

6.9.

6.9.1.

de Sinistro™), prevalecendo as seguintes disposi¢des: (i) se o Relatério de Sinistro
determinar que a reconstrugdo do Empreendimento levard até 12 (doze) meses, em
condi¢bes normais de reconstrugio, com base nos padrées da ABNT, a Securitizadora
receberd a indenizagdo proveniente do respectivo seguro e a utilizara exclusivamente para
pagar as obras de reconstruggo, sendo o desembolso de recursos realizado de acordo com o
fluxo constante do cronograma fisico-financeiro a ser ajustado com a construtora
contratada pela Cedente para referida obra; ou (ii) se o Relatério de Sinistro determinar
que a reconstru¢do do Empreendimento levara mais do que 12 (doze) meses, em condi¢des
normais de reconstru¢do, com base nos padrdes da ABNT, a Securitizadora decidira,
mediante a realizagdo de Assembleia Geral dos titulares do CRI, se utilizara a indenizagdo
do seguro para fins de Aquisigdo Compulsoria, na forma prevista no Contrato de Cessio,
ou para efetivar a reconstrugdo do Empreendimento, hipétese em que o desembolso de
recursos para obra obedecerd o previsto no item (i) supra.

Prorrogagio dos Prazos

Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigagio da
Securitizadora, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o seu respectivo vencimento
coincidir com dia que no seja um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem

pagos.
Encargos Moratorios dos CRI

Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida aos titulares dos
CRI, em razdo do ndo pagamento, pela Devedora, Cedente e/ou Fiadores, conforme
aplicdvel, dos valores devidos nos termos dos respectivos Documentos da Operagéio, 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:

(a) multa nfio compensatéria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito;

(b) Juros de mora de 12% (doze por cento) ao ano, ou fragdo, calculados pro rata die,
que também incidirdo sobre o valor do débito; e

(c) corre¢do monetdria mensal calculada pro rata die, de acordo com a variago do
IPCA/IBGE.

Caso o atraso no pagamento decorra de culpa ou dolo da Securitizadora no cumprimento
de suas respectivas atribui¢des, a Securitizadora serd responsdvel pelo pagamento dos
encargos moratorios acima previstos.

Local de Pagamento
Os pagamentos referentes aos CRI ou quaisquer outros valores a que fagam jus os titulares
dos CRI serdio efetuados pela Securitizadora utilizando-se os procedimentos adotados pela

CETIP, considerando que os CRI estdo custodiados eletronicamente na CETIP, ou através
de outra que vier a ser estabelecida em conjunto pelo Coordenador e pela Securitizadora.
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6.10.

6.10.1.

6.10.2.

6.11.

6.11.1.

6.12.

6.12.1.

Destinag¢do dos Recursos

Apos a subscrigdo e integralizagdo dos CRI, os recursos referentes ao pagamento do Prego
de Aquisi¢do pela Securitizadora & Cedente serfio depositados pelo Investidor ou
Coordenador Lider na Conta Centralizadora e seréo liberados & Cedente conforme previsto
no Contrato de Cesséo.

O Prego de Aquisigdo liberado em favor da Cedente sera destinado pela Cedente para (i)
quitagdo do empréstimo contraido junto ao Banco Votorantim, no valor principal de
R$3.000.000,00 (trés milhdes de reais), nos termos da Cédula de Crédito Bancério n°
10162126, emitida em 19 de agosto de 2013; (ii) pagamento das despesas relacionadas ao
desenvolvimento do projeto e & incorporagdo do Empreendimento, no valor total de R$
285.234,64 (duzentos € oitenta e cinco mil, duzentos e trinta e quatro reais e sessenta e
quatro centavos); (iii) pagamento das despesas relacionadas a realiza¢do da obra civil,
honorarios da Construtora, aquisi¢cdo de equipamentos, mobilidrio e demais itens
relacionados ao Empreendimento no valor total de R$ 34.236.000,00 (trinta quatro
milhdes, duzentos e trinta e seis mil reais); e (iv) pagamento da Taxa de Afiliagdo devida a
Accor nos termos do Contrato de Afiliagdo, no valor total de R$ 332.640,00 (trezentos e
trinta e dois mil, seiscentos e quarenta reais). A liberagdo dos recursos do Prego de
Aquisiglo, por parte da Securitizadora a Cedente, em relagdo ao item (i) serd feita no
mesmo dia da integralizagdo dos CRI, se a Securitizadora receber os recursos provenientes
da distribui¢do dos CRI até as 14:00 horas desse dia. Em relagdo aos itens (ii), (iii) e (iv),
os recursos serdo liberados conforme comprovagdo do Cronograma Fisico-Financeiro da
Obra.

Publicidade

Todos os atos ¢ decisdes decorrentes desta Emissdio que, de qualquer forma, vierem a
envolver interesses dos titulares dos CRI deverdo ser veiculados, na forma de aviso, no
jornal “O Dia” do Estado de S&o Paulo, ou, caso seja possivel contatar todos os
investidores, por meio eletrdnico com comprovagdo de recebimento de e-mail ou mediante
notificagdo com aviso de recebimento devendo a Securitizadora avisar o Agente Fiduciario
da realizagdo de qualquer publicagio até 5 (cinco) Dias Uteis antes da sua ocorréncia.

Amortizagio Extraordinaria dos CRI
Aquisicdo Compulsoria Total

Nos termos do Contrato de Cessdo, a Cedente e os Fiadores estardo obrigados a realizar a
Aquisicdo Compulséria da totalidade dos Créditos Imobiliarios, no estado em que os
Créditos Imobilidrios se encontrarem, obrigando-se, desde ji, em cardter irrevogavel e
irretratdvel, a pagar a Securitizadora o Valor de Reposi¢do caso ocorra um Evento de
Vencimento Antecipado dos CRI, na forma do item 6.12.1 abaixo.

6.12.1.1. O pagamento do Valor de Reposi¢do devera ocorrer em até 15 (quinze)
dias, contados da data em que ocorrer um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI,
observados os procedimentos descritos neste Termo de Securitizagio. Na hipétese de que
trata este item, a Securitizadora deverda comunicar 4 Cedente a ocorréncia de referido
Evento de Vencimento Antecipado dos CRI no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contado da
data em que tomar conhecimento da ocorréncia do Evento de Vencimento Antecipado dos
CRI, sendo certo que o Valor de Reposigio devera ser depositado pela CedentgQu pelos
Fiadores na Conta Centralizadora dentro do prazo estabelecido neste item. A pgrtindesta
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6.12.2.

6.12.3.

6.12.4.

6.12.5.

data, a Securitizadora poderd tomar todas as medidas necessarias para execuc¢do das
Garantias.

Aquisi¢do Compulsoria Parcial

A Cedente e os Fiadores estardo obrigados a realizar a Aquisigio Compulséria de parte
dos Créditos Imobilidrios, no estado em que os Créditos Imobiliarios se encontrarem, caso
verificado pela Securitizadora (A), por 3 (trs) meses consecutivos ou 6 (seis) meses
alternados, compreendidos em um dado periodo de 12 (doze) meses (independente do
calenddrio civil) (sendo os meses entdo considerados doravante referidos por “Meses de
Apuragdo™), o Resultado Operacional Bruto de determinado més ndo corresponda a, no
minimo, 105% (cento e cinco por cento) da parcela da Amortizagdo e Juros do més
imediatamente subsequente; e/ou (B) ap6s a conclusio das obras do Empreendimento, o
Valor de Mercado do Imével seja inferior a 120% (cento e vinte por cento) do saldo
devedor dos CRI, conforme apurado na data de apresentagéio do Laudo de Avaliagéo.

6.12.2.1. A Aquisigio Compulsoria nos termos do item 6.12.2 acima deverd
abranger o montante de Créditos Imobilidrios necessario a que, apés a Aquisi¢o
Compulsdria em questdo, conforme o caso, (i) o Resultado Operacional Bruto durante os
Meses de Apuragdo correspondessem a, no minimo, 105% (cento e cinco por cento) da
parcela da Amortizagdo e Juros dos meses considerados para o calculo de que trata o item
6.12.2; e/ou (ii) o Valor de Mercado do Imével fosse igual ou superior a 120% (cento e
vinte por cento) do saldo devedor dos CRI, conforme apurado na data da respectiva
Aquisi¢do Compulséria..

6.12.2.2. O valor devido a Securitizadora em decorréncia da Aquisigdo Compulséria
de que trata o item 6.12.2 ser4 equivalente ao Valor de Reposigdo dos CRI exclusivamente
afetados pela Aquisicio Compulséria de que trata o item 6.12.2, a ser pago em até 15
(quinze) dias, contados da data em que a Cedente for notificada acerca da ocorréncia de
qualquer dos eventos descritos no item 6.12.2 pela Securitizadora, sendo certo que tal
comunicagdo deverd incluir memoria de calculo considerada para os fins do item 6.12.2 e
devera indicar o montante de Créditos Imobiliarios a serem objeto da respectiva Aquisigéo
Compulsoria, sendo certo que o Valor de Reposi¢do respectivo devera ser depositado pela
Cedente na Conta Centralizadora dentro do prazo estabelecido neste item.

A obrigagdo de Aquisi¢do Compulsoria prevista neste Termo de Securitizagiio configura
um negocio aleatoério, nos termos dos artigos 458 e seguintes do Cédigo Civil, de modo
que a Cedente obriga-se de forma definitiva a pagar a Securitizadora o Valor de
Reposi¢do, nas hipoteses previstas neste item 6.12, independentemente da adimpléncia dos
Créditos Imobiliarios, ou mesmo de sua existéncia, validade, eficacia ou exigibilidade no
momento da Aquisi¢do Compulséria dos Créditos Imobiliarios.

Na Aquisi¢do Compulséria dos Créditos Imobilirios, caso o Valor de Reposigdo néo seja
pago na data estipulada neste Termo de Securitizagdo incidirio sobre o Valor de
Reposigdo: (i) multa ndo compensatoria de 2% (dois por cento); (i) juros de mora de 1%
(um por cento) ao més calculados pro rata die; e (iii) corregdo monetaria mensal calculada
pro rata die, de acordo com a variagdo do IPCA/IBGE.

Recompra Voluntiria

Conforme previsto no Contrato de Cesséo, a Cedente podera, a seu exclusiv critério e a
qualquer tempo, em casos outros que ndo aqueles especificados nos itens 6.42.1¢ §.12.2
32
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acima, exercer o direito de Recompra Voluntaria total ou parcial dos Créditos Imobiliarios
(desde que em montante superior a 10% (dez por cento) do saldo devedor dos CRI), pelo
respectivo Valor de Reposigdo, acrescido de prémio de acordo com os percentuais abaixo
calculado sobre o respectivo Valor de Reposigéo:

6.12.6.

Prazo Decorrido dos CRI Prémio
Até o 3° ano (exclusive) 2,0%
Do 3° ao 5° ano (exclusive) 1,5%
Apds o0 5° ano 1,0%
6.12.5.1. No caso de op¢do de Recompra Voluntaria, a Cedente devera, com no

minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia da data da Recompra Voluntaria, (i) notificar a
Securitizadora acerca da Recompra Voluntaria; e (ii) as suas expensas, publicar aviso ao
mercado no jornal estipulado no item 6.11 acima de modo a dar ciéncia aos Investidores
acerca da Recompra Voluntaria.

6.12.5.2. Sem prejuizo do disposto no presente item, sera permitida a Recompra
Voluntaria, em percentual inferior a 10% (dez por cento) do saldo devedor dos CRI, caso,
para fins da Recompra Voluntaria, seja utilizado o saldo remanescente da receita gerada
pelo Empreendimento, apés o pagamento da parcela da Amortizagio e Juros em
determinado més e das Obrigagdes do Empreendimento em tal més, sendo certo que, nessa
hipétese, sobre o respectivo Valor de Reposi¢do incidird um prémio equivalente a 0,50%
(meio por cento), ndo se aplicando o prémio de que trata o item 6.12.5 acima.

6.12.5.3. Na hipotese do item 6.12.5.2, apds o recebimento do Relatdrio Mensal do
Empreendimento pela Securitizadora, a Cedente devera notificar a Securitizadora acerca
da Recompra Voluntdria, observado o procedimento descrito na Clausula 6.12.5.1.

Os recursos obtidos pela Securitizadora no caso de Aquisi¢do Compulséria e/ou Recompra
Voluntéria deverdo ser utilizados exclusivamente para pagamento aos Investidores do
valor de resgate dos CRI afetados e pagamento das despesas da Cedente previstas na
Clausula 5 deste Termo de Securitizagdo que tenham sido incorridas até a data em questdo.

6.12.6.1. Nas hipdteses de Aquisigdo Compulsoéria e/ou Recompra Voluntaria
previstas no presente item 6.12, apds o recebimento do respectivo valor de pagamento
antecipado ser efetuado pela Cedente a Securitizadora na Conta Centralizadora, a
Securitizadora realizard uma amortizagdo extraordinaria total ou parcial dos CRI em
circulagdo, conforme o caso, (“Amortizagio Extraordindria dos CRI”), a ser
operacionalizada de acordo com o disposto nos subitens a seguir:

(a) a Securitizadora publicard um aviso aos Investidores dos CRI no jornal “O Dia”,
comunicando-os acerca da Amortiza¢do Extraordinaria dos CRI, devendo o aviso
conter (i) o prémio sobre o valor a ser amortizado, conforme aplicdvel, (ii) a data
em que se efetivard a amortizagdo, que ndo podera ocorrer antes da data do efetivo
pagamento antecipado pela Cedente, bem como ndo podera ocorrer em menos de
15 (quinze) Dias Uteis a contar da publicagdo do respectivo aviso; e (iii) demais
informagdes consideradas relevantes pela Securitizadora para conhecimento dos
titulares dos CRI; e

(b) a amortizagdo extraordinaria total dos CRI dar-se-4 por meio dos procedimentos
aplicaveis da CETIP.
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6.12.7.

6.12.8.

6.12.9.

6.13.

6.13.1.

6.14.

6.14.1.

6.14.2.

6.14.3.

7.2.

O valor a ser pago aos titulares dos CRI a titulo de Amortizagdo Extraordinaria dos CRI
pela Cedente serd equivalente ao Valor de Reposi¢do dos CRI objeto da mesma.

Os recursos decorrentes do pagamento antecipado a Securitizadora nas hipéteses previstas
acima deverdo ser repassados aos titulares dos CRI no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data do seu recebimento pela Securitizadora.

Na hipdtese de Aquisi¢io Compulséria e/ou Recompra Voluntaria, a Securitizadora
elaborara e disponibilizara ao Agente Fiducidrio e a CETIP uma nova curva de
amortizag@o para os CRI, recalculando, se necessario, os percentuais de amortizagdo das
parcelas futuras, na mesma conformidade das alteragbes que tiverem sido promovidas no
cronograma de amortizagdo dos Créditos Imobilidrios utilizados como lastro da emissgo
dos CRI.

Classificacido de Risco
Nio havera classificagdo de risco para a Emissdo.
Valor de Reposi¢iao

O Valor de Reposigdo € o valor necessario para pagamento do saldo devedor dos CRI
proporcional aos Créditos Imobiliarios objeto de Aquisi¢do Compulséria e/ou Recompra
Voluntaria, conforme o caso, nos termos do item 6.12 acima, acrescido, exclusivamente na
hipétese de que trata o item 6.12.1, de quaisquer despesas incorridas pela Securitizadora e
pelos Investidores como resultado de rescisdio, pagamento antecipado ou implementagio
de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI.

O Valor de Reposicdo serd determinado como sendo o cabivel no dia em que ocorrer o
pagamento dos CRI.

Os recursos obtidos pela Securitizadora no caso de Aquisigdo Compulséria e/ou Recompra
Voluntéria de Créditos Imobilidrios deverdo ser utilizados exclusivamente para pagamento
aos Investidores do valor de resgate extraordinario dos CRI e pagamento das despesas
incorridas pela Cedente previstas na Clausula 5 deste Termo de Securitizagfio, sendo certo
que, em caso de o Valor de Reposigdo ndo abranger a totalidade dos CRI em Circulago,
tal pagamento devera ser feito de forma proporcional aos Investidores.

REGIME FIDUCIARIO
Vinculo a Emissio dos CRI

Os Créditos Imobiliarios, as Garantias constituidas em favor da Securitizadora conforme
os Documentos da Operagdo, assim como todos os direitos, garantias, valores, multas,
indenizagdes e prerrogativas descritos nos Documentos da Operago, e todas e quaisquer
outras garantias descritas ou no futuro incluidas ou somadas aos Documentos da Operagio
séo expressamente vinculados 8 Emiss8o dos CRI (“Bens Vinculados™).

Institui¢fio do Regime Fiduciario sobre os Bens Vinculados y
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7.2.1.

7.2.2.

7.3.

7.3.1.

Nos termos dos artigos 9° e 10° da Lei n° 9.514 (normas complementares ¢ alteragdes
posteriores), a Securitizadora institui, em cardter irrevogdvel e irretrativel, regime
fiducidrio sobre os Bens Vinculados, o qual esta submetido as seguintes condi¢des:

(a)

(b)

(c)

(d)

os créditos relativos aos Bens Vinculados, incluindo quaisquer recursos que sejam
ou venham a ser mantidos na Conta Centralizadora, destacam-se do patriménio da
Securitizadora e constituem patrimdnio separado (“Patrimonio Separado™);

a CCI ¢ afetada neste ato como lastro da Emiss@io dos CRI, descrita na Clausula 6
acima;

o agente fiducidrio do Patrimbnio Separado serd o Agente Fiduciario, e os
beneficiarios do Patriménio Separado serdo os titulares dos CRI; e

o Patriménio Separado sera liquidado na forma prevista na Clausula 8 deste Termo
de Securitizagfo.

7.2.1.1. Os deveres, responsabilidades, forma de atuagdo, remuneragio, condigdes e forma
de destitui¢iio ou substitui¢iio do Agente Fiduciario estdo descritos na Clausula 12 abaixo.

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

(a)
(b)

(©)

(d)

(e)

O

ndo se confundem com o patriménio da Securitizadora;

manter-se-do apartados do patrimdnio da Securitizadora até que se complete a
liquidagdo da totalidade dos CRI objeto da presente Emissio;

destinam-se exclusivamente a liquidagdo dos CRI, exceto no que se refere aos
quaisquer recursos que sejam ou venham a ser mantidos na Conta Centralizadora,
0s quais, embora componham o Patrimdnio Separado, se destinam 4 realizagdo das
obras do Empreendimento;

estdo isentos de qualquer agfio ou execugdo promovida por credores da Devedora,
da Cedente e/ou da Securitizadora;

ndo sdo passiveis de constituicdo de garantias ou de excussio por quaisquer
credores da Devedora, da Cedente e/ou da Securitizadora; e

s6 responderdo pelas obrigagdes inerentes aos CRI a que est4 afetada.

Valores Recebidos

Todos os valores recebidos pela Securitizadora em fungdo da vinculagdo aqui estabelecida
ou em razdo do Patrimdnio Separado deverfio ser aplicados exclusivamente para o
pagamento dos CRI, abatidos eventuais despesas incorridas e ndo pagas nos termos
estabelecidos nos Documentos da Operagdo.
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8.
8.1.
8.1.1
8.1.2.
8.1.3.
8.1.4.

PATRIMONIO SEPARADO
Administra¢io do Patrimonio Separado

O Patriménio Separado serd administrado pela Securitizadora e sera objeto de registro
contabil proprio e independente. A Securitizadora deverd elaborar e publicar suas
demonstragdes financeiras, destacando o Patrimdnio Separado em notas explicativas ao
seu balango ou conforme critério a ser regulamentado pelos érgios competentes.

Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo Il da Instrugio CVM n° 414, a
Securitizadora declara que:

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

(b) a arrecadagdo ¢ a cobranga dos Créditos Imobilidrios serdo realizadas pela
Securitizadora ou por terceiros por ela contratados, e distribuidos aos titulares dos
CRI, na proporg¢do que detiverem dos referidos titulos;

(c) os pagamentos relativos & CCl serdo depositados na Conta Centralizadora de
titularidade exclusiva da Securitizadora e vinculada exclusivamente aos CRI; e

(d) acustddia das CCl sera realizada pela Institui¢do Custodiante.

O Agente Fiduciario assumird imediatamente a custddia e administragdo do Patriménio
Separado, podendo, inclusive, transferi-lo para entidade integrante do Sistema Financeiro
Imobilidrio — SFI isenta de passivos trabalhistas, fiscais ou previdenciarios, em qualquer
das seguintes hipdteses, as quais nfo constituirfo Evento de Vencimento Antecipado dos
CREL:

(a) 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 Patriménio Separado, desde
que tal evento (i) ndo derive do descumprimento das obriga¢des da Devedora e/ou
da Cedente, e (ii) ndo seja sanado nos prazos para purgagdo da mora aqui definidos;

(b) desvio de finalidade do Patrimdnio Separado; ou

(c) dissolugdo, liquidagdo, requerimento de recuperagdo judicial ou extrajudicial, pedido
de autofaléncia, decretagdo de faléncia, insolvéncia, ou, ainda, qualquer
procedimento similar que venha a ser criado por lei, requerido ou decretado contra a
Securitizadora.

Na hipotese de os titulares dos CRI deliberarem novas normas de administragio do
Patriménio Separado, na forma do item 6.6.8 acima, podera ser acordado, inclusive, a
transferéncia das CCI a entidade que opere no sistema financeiro imobiligrio, nos termos
do § 1°do artigo 14 da Lei n° 9.514.
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8.2.

8.2.1.

8.2.2.

8.2.3.

8.3.

8.3.1.

8.3.2.

8.3.3.

8.4.

8.4.1.

Insuficiéncia dos Bens do Patrimdnio Separado

A insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado ndo dard causa a declaragio de sua
quebra.

Na hipétese de insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado, o Agente Fiducidrio
convocara Assembleia Geral dos titulares dos CRI para deliberar sobre a forma de
administrago ou liquidago do Patrimbnio Separado, bem como a nomeagdo do
liquidante.

A Assembleia Geral, convocada mediante edital publicado por trés vezes, com
antecedéncia de 20 (vinte) dias no jornal estipulado no item 6.11 acima, instalar-se-4, em
primeira convocagéio, com a presenga de titulares dos CRI que representem, pelo menos,
dois tergos do valor global dos CRI e, em segunda convocagdo, com qualquer numero,
sendo validas as deliberagdes tomadas pela maioria absoluta desse capital.

Responsabilidade e Insolvéncia da Securitizadora

A totalidade do patrimodnio da Securitizadora respondera pelos prejuizos que esta causar
por descumprimento de quaisquer obrigagdes previstas neste Termo de Securitizagdo e nos
demais Documentos da Operagdo ou em disposi¢do legal ou regulamentar, por negligéncia
ou administrag@o temerdaria, por eventuais dividas ou pendéncias de sua titularidade, que
ndo o CRI, que afetem o Patriménio Separado, ou ainda por desvio da finalidade do
Patrim6nio Separado.

A insolvéncia da Securitizadora ndo afetara o Patrimonio Separado aqui constituido.

Os pagamentos da CCI ou outros necessarios a viabilizagdo da amortizagdo e/ou juros
remuneratorios dos investidores, sob regime fiduciario em Patrimdnio Separado, conforme
descrito neste Termo de Securitizagdo, ndio contam com nenhuma espécie de garantia nem
coobrigagdo da Securitizadora.

Liquidacao do Patrimdnio Separado
O Patriménio Separado sera liquidado na forma que segue:

(a) automaticamente, quando do pagamento integral dos CRI na Data de Vencimento
ou, a qualquer tempo, na hipétese de amortizago antecipada total dos CRI; ou

(b) apos a Data de Vencimento ou data de vencimento antecipado em fungdio da
ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, na hipdtese de ndio
pagamento pela Securitizadora dos Créditos Imobiliarios devidos pela Devedora,
pela Cedente e/ou Fiadores, conforme aplicavel, e, se for o caso, apds deliberagio da
Assembleia Geral de titulares dos CRI convocada nos termos da lei e deste Termo
de Securitizagdo, mediante transferéncia da CCI e dos demais bens e direitos
integrantes do Patrimonio Separado ao Agente Fiducidrio, na qualidade de
representante dos beneficiarios do Patrimdnio Separado. Neste caso, a CCI e demais
bens e direitos integrantes do Patrimbnio Separado serfio transferidos
imediatamente, em dagdio em pagamento, para fins de extingfio de todafe alquer
obrigagéo da Securitizadora sob os CRI, cabendo ao Agente Fiducidrio op a tekceiro,
conforme o caso, apés deliberagdo dos titulares dos CRI, (i) administraia CChe os
demais bens e direitos que integravam o Patrimdnio Separado, (ii) esgofar todds os
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recursos judiciais e extrajudiciais para a realizagdio dos créditos oriundos da CCl e
dos demais Documentos da Operago, (iii) ratear os recursos obtidos entre os
titulares dos CRI na propor¢do de CRI detidos, e (iv) transferir os créditos oriundos
da CCI eventualmente ndo realizados aos titulares dos CRI, na propor¢do de CRI
detidos.

8.4.2. Quando o Patrimdnio Separado for liquidado, ficara extinto o regime fiducidrio aqui
instituido.

8.4.3.

9.1.

O Agente Fiduciario devera fornecer a Securitizadora, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, a
partir da extingdo do regime fiduciario a que estd submetida a CCI, termo de quitagdo, que
servira para baixa na CETIP e junto a institui¢do financeira custodiante da CCl. Tal ato
importara, no caso de extingio do Patriménio Separado nos termos da alinea “(a)” do item
8.4.1 acima, na reintegragdo a Cedente dos eventuais créditos que sobejarem. Na hipdtese
de extingdo do Patriménio Separado nos termos da alinea “(b)” do item 8.4.1 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 Fiducidrio ou
terceiro, conforme o caso, a restituir prontamente & Securitizadora eventuais créditos que
sobejarem a totalidade dos valores devidos aos titulares dos CRI, cujo montante ja devera
estar acrescido dos custos e despesas que tiverem sido incorridas pelo Agente Fiducidrio
ou terceiro com relagdo a cobranga dos referidos créditos derivados da CCI e dos demais
Documentos da Operagdo.

DECLARACOES DA EMISSORA

A Securitizadora declara, sob as penas da lei, que:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e

verificou e atesta a legalidade e auséncia de vicios da presente operagdo de
Securitizagio, além da veracidade, consisténcia, corre¢do e suficiéncia das
informagdes prestadas neste Termo de Securitizagio e aquelas fornecidas ao
mercado por ocasido da realizagdo da Oferta Restrita, nos termos do artigo 10 da
Instrugio CVM n° 476. Copia da declaragdo emitida pelo Coordenador, para fins do
item 15, do Anexo IIl da Instru¢io CVM n° 414, esta contida no Anexo V deste
Termo de Securitizagio;

observadas as disposi¢des do Contrato de Cessdo, a Securitizadora adquiriu os
Créditos Imobiliarios e passou a ser legitima credora da Cedente, sendo legitima e
Unica titular dos Créditos Imobiliarios;

o Contrato de Cessdo consubstancia-se em relagdo contratual regularmente Q,_AQ

constituida, valida e eficaz, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e
valores indicados no presente Termo de Securitizagdo;

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

esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a celebragdo
deste Termo de Securitizagdo, & emissdo dos CRI e ao cumprimento de suas

obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisito Negais e~
estatutarios necessarios a celebragfio do presente Termo de Securitizagio;
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10.

10.1.

10.1.1.

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

(g) os documentos desta operagdo estdo de acordo com a legislaggo aplicavel; e

(h) o regime fiducidrio sobre os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, foi
devidamente instituido por meio deste Termo de Securitizago e sera registrado na
Institui¢do Custodiante.

OBRIGACOES ADICIONAIS DA SECURITIZADORA E OBRIGACOES DA
INSTITUICAO CUSTODIANTE

Obrigacdes da Securitizadora

Sem prejuizo das obrigagdes decorrentes da lei ou das normas da CVM, assim como das
demais obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizagdo, a Securitizadora, em carater
irrevogavel e irretratavel, obriga-se, adicionalmente, a:

(a) administrar o Patrimdnio Separado, mantendo para o mesmo registro contabil
proprio, independente de suas demonstragdes financeiras;

(b) fornecer ao Agente Fiducidrio, os seguintes documentos e informagdes:

(@)

(i)

(i)

(iv)

(v)

dentro de 15 (quinze) Dias Uteis, qualquer informag8o ou cdpia de quaisquer
documentos que razoavelmente lhe sejam solicitados, permitindo que o Agente
Fiduciario (ou o auditor independente por este contratado), por meio de seus
representantes legalmente constituidos e previamente indicados, tenham
acesso aos seus livros e registros contdbeis, bem como aos respectivos
registros e relatorios de gestdo e posigdo financeira referentes ao Patrimonio
Separado, referente & Emissio;

copia de todos os documentos e informagdes que a Securitizadora, nos termos,
prazos e condigdes previstos neste Termo de Securitizagdo, comprometeu-se a
enviar ao Agente Fiducidrio;

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 administragdo
e da diretoria da Securitizadora que, de alguma forma, envolvam o interesse
dos titulares dos CRI e que afetem os seus interesses, no dmbito da presente
Emissdo;

copia de qualquer notificagdo judicial, extrajudicial ou administrativa referente
aos Créditos Imobiliarios objeto da Emissdo ou aos Documentos da Operagéo,
recebida pela Securitizadora e que seja relacionada aos interesses dos titulares
dos CRI, no méximo, em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de seu
recebimento; €

anualmente, relatorio de gestdo dos Créditos Imobilidrios. Y

a2
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(d)

(e)
("

(2)

(h)

)

submeter, na forma da lei, suas contas e balangos, inclusive aqueles relacionados ao
Patriménio Separado, a exame por empresa de auditoria independente, registrada na
CVM (“Empresa de Auditoria”), cujo relatorio devera (i) identificar e discriminar
quaisquer agdes judiciais e/ou administrativas movidas em face da Securitizadora, os
valores envolvidos nas respectivas agdes, bem como quaisquer passivos e/ou
potenciais passivos de natureza fiscal, trabalhista e/ou previdenciaria; e (ii)
confirmar que todos os tributos devidos pela Securitizadora foram corretamente
calculados e pagos;

informar o Agente Fiduciario, tempestivamente, acerca da ocorréncia de qualquer
descumprimento ao presente Termo de Securitizagéo;

manter sempre atualizado o registro de companhia aberta na CVM;

ndo praticar qualquer ato em desacordo com este Termo de Securitizagdio, em
especial os que possam, direta ou indiretamente, comprometer 0 pontual e integral
cumprimento das obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizagdo;

comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario, por meio de notificac¢do, e, ato
continuo, aos titulares dos CRI, mediante publicagdo de aviso, a ocorréncia de
quaisquer eventos e/ou situagdes que possam, no juizo razoavel do homem ativo ¢
probo, colocar em risco o exercicio, pela Securitizadora, de seus direitos,
prerrogativas, privilégios e garantias decorrentes dos Documentos da Operagdo, que
possam, direta ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da comunh@o
dos titulares dos CRI conforme disposto no presente Termo de Securitizagdo;

manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contratagdo de prestador de
servigo especializado, a fim de atender as exigéncias contdbeis 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
Fiducidrio o acesso irrestrito aos livros e demais registros contdbeis da
Securitizadora;

manter:

(i) validos e regulares todos os alvaras, licengas, autorizagdes ou aprovagdes
necessarias ao regular funcionamento da Securitizadora, efetuando todo e
qualquer pagamento necessdrio para tanto;

(i) na forma exigida pela Lei das Sociedades por Ag¢des e alteragSes posteriores,
da legislagdo tributéria e demais normas regulamentares, em local adequado e
em perfeita ordem, seus livros contabeis e societdrios regularmente abertos e
registrados na Junta Comercial; e

(iii) em dia o pagamento de todas as suas obrigagdes trabalhistas, fiscais e
previdenciarias, incluindo, sem limitar, os tributos devidos as Fazendas
Federal, Estadual ou Municipal, que ndio estejam sendo questionados de boa ¢
nos termos da legislagdo em vigor, efetuando todo e qualquey~pagamento
necessario para tanto;

contratar o Banco Liquidante, institui¢do financeira habilitada para a pgestago dos
servigos de banco liquidante dos CRI;
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10.1.2.

10.1.3.

(k)

(M

(m)

(n)

(0)

manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento um servigo de
atendimento aos titulares dos CRI ou contratar instituigfo financeira para a presta¢do
desse servigo;

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

comunicar, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis que tiver conhecimento, o Agente
Fiduciario, a eventual ocorréncia de eventos que ensejem a rescisdo antecipada do
Contrato de Cessfo, conforme ali previsto;

comunicar em até | (um) Dia Util ao Agente Fiduciario, a eventual ocorréncia de
qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado dos CRI descritos no item 6.6

acima;

calcular o valor unitario de cada CRI em conjunto com Agente Fiduciario.

Além das obrigagdes elencadas no item 10.1.1 acima, a Securitizadora obriga-se a gerir a
CCI vinculada ao presente Termo de Securitizagdo, por si ou por seus prepostos, na
qualidade de titular destas, promovendo as diligéncias necessarias & manutengéo de sua
regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas de juros e demais
encargos € acessorios.

Sem prejuizo de suas outras obrigagdes expressamente previstas na regulamentagdo em
vigor e neste Termo de Securitizagio, a Securitizadora obriga-se a, nos termos da
Instru¢do CVM n° 476:

(a)

(b)
(c)

(d)

(e)

()

(2)

preparar suas demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o
caso, demonstragdes consolidadas, em conformidade com a Lei das Sociedades por
Agdes e com as regras emitidas pela CVM;

submeter suas demonstragdes financeiras 8 Empresa de Auditoria;

divulgar suas demonstragdes 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;

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

observar as disposi¢des da Instrugio CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002
(“Instrucdo CVM n° 358”), no que se refere a dever de sigilo e vedagdes a
negociagdo;

divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de qualquer
“Fato Relevante”, conforme definido no artigo 2° da Instru¢do CVM n° 358, e

comunicar a ocorréncia de tal Fato Relevante imediatamente ao Coorfdenador da.

Oferta Restrita e ao Agente Fiducidrio; e

fornecer todas as informagdes solicitadas pela CVM ou pela CETIP.
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10.1.4.

10.2.

10.2.1.

11.1.

11.1.1.

12.

12.1.

12.1.1.

A Securitizadora se responsabiliza pela exatiddo das informagdes ¢ declaragdes prestadas,
a qualquer tempo, ao Agente Fiduciario e aos titulares dos CRI, ressaltando que, em
conformidade com parecer legal emitido por escritorio especializado, verificou a ndo
existéncia de obstaculos de ordem legal e contratual & realizagdo da emissdo dos CRIL.

Obrigacdes da Instituicdo Custodiante

Os Créditos Imobiliarios estdo representados pela CCI, a qual sera custodiada pela
Institui¢do Custodiante. Sem prejuizo das obrigagdes decorrentes da lei ou das normas da
CVM, assim como das demais obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizagdo, a
Instituigdo Custodiante, em carater irrevogavel e irretratavel, obriga-se, adicionalmente, a:

(a) manter a prestagdo de servio de custédia, de forma a assegurar a Securitizadora
acesso as informagdes sobre o registro da CCl;

(b) responsabilizar-se, na data do registro das CCI, pela adequagdo, exigibilidade,
validade, existéncia e formalizagio da CCI;

(c) efetuar o registro da CCl na CETIP, de acordo com os procedimentos definidos por
esta;

(d) prestar o servigo de registro e custddia da CCI, que inclui o acompanhamento de
suas condig¢des, titularidade da CCI mediante carta de confirmagdo de titularidade
emitida pela CETIP a ser enviada pela Securitizadora a Instituigdo Custodiante,
transferéncia, bloqueio, retirada e quitagdo, de acordo com os instrumentos
contratuais que deram origem aos Créditos Imobilidrios representados pela CCI;

(e) conservar em boa guarda toda a escrituragéo, correspondéncia e demais documentos
relacionados com o exercicio de suas fungdes; €

(f) na forma do artigo 23 da Lei n° 10.931/04, registrar o Termo de Securitizagio,
emitindo declaragio deste registro, na forma do Anexo IV deste Termo de
Securitizag@o.

ALOCACAO DE RECURSOS
Pagamentos aos titulares dos CRI

A partir da Data de Emissio até o pagamento de todos os CRI, a Securitizadora obriga-se a
utilizar os recursos decorrentes da CCI e dos demais Documentos da Operagéo
exclusivamente para o pagamento dos valores devidos aos titulares dos CRI, nos termos
dos Documentos da Operagio.

AGENTE FIDUCIARIO
Obrigacdes do Agente Fiducidrio
Por meio do presente Termo de Securitizagdo, a Securitizadora nomeia € constitui o

Agente Fiduciario qualificado no predmbulo, que expressamente aceita a nomeagdo e

assina o presente na qualidade de representante da comunhdo dos titula
incumbindo-lhe:
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(a)

(b)

(©)

(d)

(e)

®

(2)

(h)

(i)

Q)

9]

M

zelar pela protegdo dos direitos € interesses dos titulares dos CRI, empregando no
exercicio da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega
na administragdo dos proprios bens, acompanhando a atuagdo da Securitizadora na
administra¢@o do Patrimdnio Separado;

enviar imediatamente aos titulares dos CRI, mediante solicitagdo destes, os
documentos de que trata o item 10.1.1, alineas (b), subitens “i”, “ii”, “iii”, e (c), bem
como esta Clausula 12 do presente Termo de Securitizagdo. Com relagdo a relatorios
gestiio de Créditos Imobiliarios, coloca-los & disposigo dos titulares dos CRI em seu

escritorio na Avenida das Américas, n° 500, Bloco 13, Grupo 205, Condominio
Downtown, Barra da Tijuca, Cidade do Rio de Janeiro;

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
titulares dos CRI, bem como & realizagdo da CCl afetada a presente Emissdo dos
CRI e integrantes do Patrimdnio Separado, caso a Securitizadora ndo o faga;

exercer, na hipotese de ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento
Antecipado dos CRI, a custodia e administragdo da CCI integrante do Patrimdnio
Separado;

promover a liquidagdo do Patrimdnio Separado, na forma prevista neste Termo de
Securitizagio e nas deliberagdes da Assembleia Geral dos titulares dos CRI;

receber e dar quitagio de quaisquer débitos da Securitizadora em favor dos titulares
dos CRI;

renunciar a fungdo, na hipétese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptidéo;

conservar em boa guarda toda a escrituragiio, 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 publicado no prazo de 3 (trés)
Dias Uteis contado a partir da ciéncia de sua ocorréncia, de eventual
inadimplemento de quaisquer obriga¢des relacionadas ao presente Termo de
Securitizagdo;

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

solicitar, quando considerar necessaria, auditoria extraordinaria na Securitizadora,
justificando as razdes de tal solicitagdo;

comparecer a4 Assembleia Geral dos titulares dos CRI, a fim de prestar as
informagdes que lhe forem solicitadas;
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(m) acompanhar, diariamente, o valor unitario de cada CRI calculado pela Securitizadora
e disponibiliza-lo, aos participantes do mercado, por meio da central de atendimento
do Agente Fiduciario e/ou do site na internet: http://www.oliveiratrust.com.br;

(n) fornecer, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, a partir da extingdo do regime fiduciario a
que esta submetida a CCl, termo de quitagdo a Securitizadora, que servird para
baixa, nos competentes registros de imoveis, das averbagdes que tenham instituido
tal regime fiduciario;

(o) convocar Assembleia Geral dos titulares dos CRI, nas hipdteses previstas nas
clausulas especificas deste Termo de Securitizagio;

(p) verificar com o banco liquidante, nas datas em que devam ser liquidados, o integral
e pontual pagamento dos valores devidos aos titulares dos CRI conforme estipulado
no presente Termo de Securitizagdo;

(q) acompanhar a observancia da periodicidade na prestagdo das informagdes
obrigatorias por parte da Securitizadora, inclusive aquelas relativas & manutengéo do
seu registro de companhia aberta perante a CVM, informando-a em caso de qualquer
descumprimento;

(r) verificar o cumprimento pela Securitizadora das exigéncias contabeis impostas pela
CVM as companhias abertas e da observancia dos Principios Fundamentais da
Contabilidade do Brasil, conforme disposto na legislagdo aplicavel e neste Termo de
Securitizagdo;

(s) verificar, no momento de aceitar a fungfo, a veracidade das informagdes contidas no
Termo de Securitizagdo, nos CRI e demais documentos entregues pela
Securitizadora, bem como a regularidade dos registros e averbagdes dos Créditos
Imobiliarios e do Termo de Securitizagdo, respectivamente, nas institui¢des
competentes, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes ou falhas
de que tenha conhecimento, ressalvados os dispostos nos itens 2.15 a 2.20 acima;

(t) elaborar anualmente relatorio e colocd-lo sempre que solicitado, a disposigdo dos
titulares dos CRI, na sede da Securitizadora ¢ na sua prdpria sede, dentro de 4
(quatro) meses do exercicio social, o qual devera conter, no minimo, as seguintes
informagdes: (i) Créditos Imobiliarios, conforme identificados no Termo de
Securitizagfo; (ii) eventuais modificagdes dos Créditos Imobilidrios; (iii) eventuais
pagamentos antecipados dos Créditos Imobiliarios; e (iv) cumprimento das

. ~ . . e {
obrigag¢des assumidas pela Securitizadora nos termos do Termo de Securitizagdo e &
dos CRI. X

12.2.  Responsabilidade do Agente Fiduciario

12.2.1. O Agente Fiducidrio respondera pelos prejuizos que causar por descumprimento de
disposigéo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragfio temeraria.




12.3.

Declaragdes do Agente Fiduciario

12.3.1. O Agente Fiduciario, nomeado no presente Termo de Securitizagdo, declara:

12.4.

12.4.1.

(a)

(b)

(c)

(d)
(e)

)

(8

(h)

Q)

¢ uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente de acordo com as
leis brasileiras;

esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias a celebragdo
deste Termo de Securitizagio e ao cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas,
tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutdrios necessdrios a
celebragdo do presente Termo de Securitizagdo;

os representantes legais que assinam o Termo de Securitizagdo tem poderes para
assumir, em nome do Agente Fiducidrio, as obrigagdes ora estabelecidas ou, sendo
mandatérios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos
mandatos em pleno vigor;

os documentos desta operagdo estdo de acordo com a legislagéo aplicavel;

sob as penas de lei, ndo ter qualquer impedimento legal, conforme dispde o artigo
66, § 3° da Lei das Sociedades por Agdes, para exercer a fungdo que lhe €
conferida;

aceitar a fungdo que lhe ¢ conferida, assumindo integralmente os deveres e
atribuig3es previstos na legislagdo especifica e no presente Termo de Securitizagio,

aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagdo, todas as suas cldusulas e
condi¢des;

ndo se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesses previstas no
artigo 10 da Instrugdo CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983 (bem como
legislagdo complementar e alteragdes posteriores);

ter verificado a regularidade da constituigdo do regime fiduciario sobre os Bens
Vinculados; e

que analisou, diligentemente, os documentos relacionados com a Emissdo, para
verificagdo de sua legalidade e auséncia de vicios, além da veracidade, consisténcia,
corre¢do e suficiéncia das informagdes disponibilizadas pela Securitizadora no
presente Termo de Securitizag8o, ressaltando, no entanto, que as Garantias prestadas
a presente Emissdo ainda nfo se encontram constituidas na data de celebragio deste
Termo de Securitizagdo. Os prazos previstos para registro das Garantias estfo
explicitados nos Documentos da Operagéo.

Periodo de Exercicio das Fungdes do Agente Fiduciario

O Agente Fiducidrio iniciara 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 Emissdo.

.
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12.5.

12.5.1.

12.5.2.

12.5.3.

12.5.4.

12.5.5.

Remuneragio do Agente Fiduciario

O Agente Fiduciario, ou seu eventual substituto, recebera da Securitizadora, pelo
desempenho dos deveres e atribuigdes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo
de Securitizagdo, uma remuneragio equivalente a: (i) uma parcela de R$ 5.334,66 (Cinco
mil trezentos e trinta € quatro reais e sessenta e seis centavos), paga integralmente antes do
inicio da implantagdo do servigo, e (ii) parcelas semestrais de R$ 5.334,66 (Cinco mil
trezentos ¢ trinta e quatro reais € sessenta e seis centavos), liquida de impostos conforme
item 12.5.5 abaixo, sendo a primeira devida 2 (dois) dias ap0s a assinatura deste Termo de
Securitizagio. A data base do valor acima ¢ o més de julho de 2013. As remuneragdes
previstas neste Termo de Securitizagdo 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.

As parcelas referidas acima serdo 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.

As remunera¢des ndo incluem as despesas com publicagdes, transporte, alimentagéo,
viagens e estadias necessdrias ao exercicio da fun¢do de Agente Fiduciario, durante ou
apos a implantagdo do servigo, a serem cobertas pela Securitizadora, mediante pagamento
das respectivas faturas emitidas diretamente em seu nome, ou de reembolso. Nio estdo
incluidas, igualmente, despesas com especialistas, caso sejam necessarios, tais como
auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria legal a Securitizadora ou os titulares
dos CRI, sendo que tais despesas com especialistas deverfio ser, antes de incorridas,
previamente aprovadas pela Securitizadora;

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 8.3.1 acima,
todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o
Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos titulares dos CRI
deveriio ser previamente aprovadas e adiantadas pelos mesmos, e posteriormente
ressarcidas pela Securitizadora. Caso o inadimplemento da Securitizadora ndo decorra das
hip6teses previstas do item 8.3.1 acima, as despesas ndo serdo ressarcidas aos investidores
pela Securitizadora. Tais despesas a serem adiantadas pelos titulares dos CRI incluem
também os gastos com honorérios advocaticios, depositos, custas € taxas judicidrias nas
agdes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrente de a¢des contra ele intentadas no
exercicio de sua fungfo, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto
representante da comunhdo dos titulares dos CRI. As eventuais despesas, depositos e
custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais serfo igualmente
suportadas pelos titulares dos CRI bem como a remuneragfo ¢ as despesas reembolsdveis
do Agente Fiduciario na hipdtese 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.

As remuneragdes serdo acrescidas dos seguintes impostos: [SS (imposto sobre servigos de
qualquer natureza), PIS (Contribui¢io ao Programa de Integragdo Social), COFINS e
CSLL (Contribuigéio Social sobre Lucro Liquido) e quaisquer outros impostos que venham
a incidir sobre a remuneragdo do Agente Fiduciario, excetuando-se o Imposto Renda,
nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.
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12.5.6.

12.5.7.

12.6.

12.6.1.

12.6.2.

12.6.3.

12.6.4.

12.6.5.

12.6.6.

12.6.7.

Em caso de mora no pagamento da remuneragfio do Agente Fiduciario e das suas despesas
reembolséaveis, os débitos em atraso ficardo sujeitos a multa de 2% (dois por cento) e juros
de mora de | % (um por cento) ao més, sobre os valores em atraso, sem prejuizo da
atualizagio monetaria pelo IGP-M/FGV, calculados pro rata temporis até a data do efetivo
pagamento.

O pagamento da remuneragéo do Agente Fiducidrio serd feito mediante crédito em conta
corrente por este indicada por escrito.

Substituicio do Agente Fiduciario

Nas hipéteses de auséncia, impedimento temporario, renuncia, decretago de faléncia,
insolvéncia, apresentagfo de requerimento de recuperagdo judicial ou propositura de plano
de recuperagio extrajudicial, voluntario ou involuntario, dissolugdo, liquidagdo, extingéo
ou qualquer outro caso de vacancia do Agente Fiducidrio, 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 fiducidrio.

A Assembleia Geral dos titulares dos CRI referida no item 12.6.1 acima poderd 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 circulagdo, ou ainda,
pela CVM, observados os requisitos constantes do presente Termo de Securitizago.

Na hipétese de o Agente Fiduciario ndo poder continuar a exercer as fungdes por
circunstancias supervenientes, deverd comunicar imediatamente o fato aos titulares dos
CRI, pedindo sua substituigdo, que deverd 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.

Aos titulares dos CRI ¢ facultado proceder a substituigdo do Agente Fiducidrio e a
indicagio de seu eventual substituto, em Assembleia Geral dos titulares dos CRI,
especialmente convocada para esse fim. A deliberagdo acerca da matéria referida nesta
Clausula devera obedecer ao quorum de aprovagdo previsto no item 13.3.2 deste Termo de
Securitizagfo.

A substitui¢do do Agente Fiduciario fica sujeita & comunicagéio prévia & CVM e a sua
manifestagdo acerca do atendimento aos requisitos previstos no artigo 4° da Instrugdo
CVM n° 28 e eventuais outras normas aplicdveis.

A substituigio em cardter permanente do Agente Fiducidrio devera ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizagdo, que serd averbado no registro competente,
se for o caso.

Em caso de renuncia, o Agente Fiduciario devera permanecer no exercicio de suas fungdes
até que (i) uma institui¢do substituta seja indicada pela Securitizadora e aprovada pelos
titulares dos CRI, e (ii) a institui¢do substituta assuma efetivamente as fun¢des do Agente
Fiduciario, conforme definido no presente Termo de Securitizagdo.




12.6.8. Em caso de renfincia, o Agente Fiducidrio se obriga a restituir, no prazo de 1 (um) Dia Util
da efetiva¢dio da renincia, a parcela da remuneragfo correspondente ao periodo entre a
data da efetivagfio da renuncia e a data do proximo pagamento, cujo valor serd calculado
pro rata temporis com base em um ano de 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias.

12.6.9. O Agente Fiducidrio, se substituido nos termos deste item 12.6, sem qualquer custo
adicional para a Securitizadora e/ou para os titulares dos CRI, deverd colocar a disposigo
da instituigdo que vier a substitui-lo, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis antes de sua efetiva
substitui¢do, todos os registros, relatorios, extratos, bancos de dados e demais informagdes
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 Emisso ou que quaisquer das pessoas acima referidas
tenham tido acesso por forga da execugo de suas fungdes, independentemente do meio
em que as mesmas estejam armazenadas ou disponiveis, de forma que a instituigdo
substituta cumpra, sem solug@io de continuidade, os deveres e as obrigagdes do Agente
Fiduciario substituido, nos termos dos Documentos da Operagao.

13. ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DOS CRI
13.1. Assembleia Geral dos titulares dos CRI

13.1.1. Os titulares dos CRI desta Emiss3o poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia
Geral, a fim de deliberarem sobre matérias de interesse da comunhdo dos titulares dos
CRIL

13.2. Convocacio e Instalaciio das Assembleias

13.2.1. A Assembleia Geral dos titulares dos CRI podera ser convocada (i) pelo Agente
Fiduciario, (ii) pela Securitizadora, (iii) por titulares dos CRI que representem, no minimo,
10% (dez por cento) dos CRI em circulagio ou (iv) pela CVM.

13.2.2. Observado o disposto no item 13.2.1 acima, devera ser convocada Assembleia Geral, toda
vez que a Securitizadora, tiver de exercer seus direitos estabelecidos no Contrato de
Locagdo e/ou Contrato de Cessdo ou para se manifestar sobre qualquer assunto nos quais
seja necessaria a aprovagdo 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, da
Cedente e¢/ou dos Fiadores ou se manifestar no ambito dos CRI.

13.2.2.1. A Assembleia Geral mencionada no item 13.2.2 acima devera ser %
convocada no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis contado da data em que a Securitizadora

ou o Agente Fiduciario tomar conhecimento de qualquer evento que resulte na necessidade

de exercicio de seus direitos estabelecidos no Contrato de Locagdo e/ou Contrato de

Cessdo.

13.2.2.2. Somente apds receber do Agente Fiducidrio a orientacdo definida pelos

titulares dos CRI, a Securitizadora devera exercer seus direitos, manifestando-se conforme

lhe for orientado. Caso os titulares dos CRI ndo comparegam a Assembleia Geral, ou ndo M
cheguem a uma definig@io sobre a orientacdo, ou ainda o Agente Fiduciario ndo informe a
Securitizadora sobre a orientagﬁo de voto definida, a Securitizadora devera pg¢ryanecer
silente quanto ao exercicio dos direitos em questdo, exceto nas hipdteses nas qliais esteJa
sob votagdo a ndio decretagdio de vencimento antecipado dos CRI, nag quais a
Securitizadora, diante do ndo comparecimento dos titulares do CRI na Assembleia eral
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13.2.3.

13.2.4.

13.2.5.

13.2.6.

13.2.7.

13.2.8.

13.3.

13.3.1.

13.3.2.

ou na insuficiéncia de quorum vélido para deliberagfio, devera decretar o vencimento
antecipado.

13.2.2.3. A Securitizadora ndo prestara qualquer tipo de opinido ou fard qualquer
juizo sobre a orientagdo definida pelos titulares dos CRI, comprometendo-se tdo 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 manifestados em face da Devedora, da Cedente e/ou dos
Fiadores, independentemente destes causarem prejuizos aos titulares dos CRI ou a
Devedora, a Cedente e/ou aos Fiadores.

Aplicar-se-4 & Assembleia Geral, no que couber, o disposto na Lei n® 9.514, bem como o
disposto na Lei das Sociedade por A¢des, a respeito das assembleias gerais de acionistas.

A Assembleia Geral instalar-se-a, em primeira convocag@o, com a presenga de titulares
dos CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) dos CRI em Circulagio e, em
segunda convocagéo, com qualquer niimero.

A presidéncia da Assembleia Geral cabera de acordo com quem a tenha convocado,
respectivamente, (a) ao titular dos CRI eleito pelos titulares dos CRI presentes, ou (b) a
pessoa designada pela CVM.

E facultada a participagdo da Securitizadora, da Cedente e da Devedora nas Assembleias
Gerais.

O Agente Fiducidrio devera comparecer a todas as Assembleias Gerais e prestar aos
titulares dos CRI as informagdes que the forem solicitadas.

Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de Securitizagio, sera
considerada regular a Assembleia Geral a que comparecerem os titulares de todos os CRI
em Circulagdo.

Quorum de Deliberagio

A cada CRI em Circulagdio corresponderd um voto, sendo admitida a constituigdo de
mandatarios, observadas as disposigdes dos §§ 1° e 2° do artigo 126 da Lei das Sociedades
por Agdes.

Nos termos do item 6.6.3. acima, caso ocorra qualquer Evento de Inadimplemento de que
trata o item 10.1 do Contrato de Cessfo, o quérum para que tal evento ndo acarrete a
decretagdo de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI serd de 75% (setenta e
cinco por cento) dos CRI em Circulagdio e, em segunda convocagio, por 50% (cinquenta
por cento) mais um dos CRI em Circulagdo que estejam presentes na Assembleia Geral.

13.3.2.1. Na hipétese do item acima, os Investidores reunidos em Assembleia Geral
poderdo (i) deliberar pela ndo decretagdio do vencimento antecipado dos Documentos da
Operagdo; e/ou (ii) solicitar medidas para preservar as Garantias e os Créditos
Imobiliarios, inclusive, substitui¢do da Construtora, altera¢do do Cronograma Fisico-
Financeiro da Obra, altera¢do dos mecanismos de acompanhamento das obras do
Empreendimento, dentre outras que julguem pertinentes.
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13.3.3. Quorum Simples. Toda e qualquer matéria submetida a deliberagéio dos titulares dos CRI
devera ser aprovada pelos votos favordveis de, no minimo, 50% (cinquenta por cento)
mais um dos CRI em Circulagdo detidos pelos presentes na Assembleia Geral, em
primeira ou segunda convocagdo, salvo se outro quorum for exigido por este Termo de
Securitizagio.

13.3.4. Quorum Qualificado. Sem prejuizo do disposto nos itens acima, estarfio sujeitas a
aprovagdo de titulares dos CRI que representem, no minimo, 75% (setenta e cinco por
cento) dos CRI em Circulagéo:

(a) o aditamento, modificagdo ou alteragdo de qualquer forma do Contrato de Locagéo,
por parte da Cedente, que prejudique de qualquer forma o fluxo de pagamentos,
garantias, termos e condig¢des dos Créditos Imobiliarios; e:-e

(b) realizagdo de cessdes de crédito adicionais ou complementares decorrentes do
Contrato de Locagdo a quaisquer terceiros que ndo sejam integrantes do grupo
econdmico da Cedente, por parte da Cedente.

13.3.5. Estardo sujeitas a aprovagdio de titulares dos CRI que representem, no minimo, 90%
(noventa por cento) dos CRI em Circulagdo, a:

(a) alterag@o de quaisquer condigdes ou prazos de pagamento dos CRI;
(b) alteragdo dos Juros Remuneratérios dos CRI;

(c) solicitar o pagamento antecipado total ou parcial do saldo devedor dos CRI, na
hipétese de que trata o item 6.4.3 deste Termo de Securitizagao.

(d) alteragdo desta Clausula 13;

13.3.6. As deliberagdes tomadas pelos titulares dos CRI, observados os quoruns estabelecidos
neste Termo de Securitizagfo, serdo existentes, validas e eficazes perante a Securitizadora
e obrigardo a todos os titulares dos CRI em Circulagfo, independentemente de terem
comparecido 4 Assembleia Geral ou do voto proferido na respectiva Assembleia Geral dos
titulares dos CRI.

14, DOS FATORES DE RISCO

14.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos, que deverdo ser observados pelos
potenciais investidores, tais como risco de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade,
regulamentagdo especifica, entre outros, que se relacionam tanto a Securitizadora, & Devedora a
Cedente € aos Fiadores, quanto aos proprios CRI e aos Créditos Imobilidrios, que, representados
pela CCI, servem de lastro a esta Emiss@o. Os potenciais investidores devem ler cuidadosamente
todas as informagdes contidas neste Termo de Securitizagdo, bem como consultar seu consultor de
investimentos e outros profissionais que julgarem necessarios antes de tomar uma decisdo de
investimento. Os riscos descritos abaixo néo sdo exaustivos.

Nanvidnswin dou Runmilinm Cansimiting £ aurm hin da Crniuitimanin. NRON 77K 080K



14.1.1. Fatores Relativos ao Ambiente Macroecondmico

14.1.1.1. Interferéncia do Governo Brasileiro na economia

O Governo Brasileiro tem poderes para intervir na economia e, ocasionalmente, modificar
sua politica econdmica, podendo adotar medidas que envolvam controle de saldrios,
pregos, cdmbio, remessas de capital e limites & importagdo, entre outros, que podem causar
efeito adverso relevante nas atividades da Securitizadora, da Devedora, da Cedente e/ou
dos Fiadores, ou na capacidade de pagamento da Devedora, da Cedente e/ou dos Fiadores.

A inflagio e algumas medidas governamentais destinadas a combaté-la geraram, no
passado, significativos efeitos sobre a economia do Brasil. As medidas tomadas pelo
Governo Brasileiro para controlar a inflagdo implicaram aumento das taxas de juros,
mudanga das politicas fiscais, controle de pregos, desvalorizagio cambial, controle de
capital e limitagdo as importagdes, entre outros efeitos.

As atividades, situagfio financeira e resultados operacionais da Securitizadora, da
Devedora, da Cedente e/ou dos Fiadores poderfio ser prejudicados de maneira relevante
devido & modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem fatores, tais como
(i) taxas de juros; (ii) controles cambiais e restrigdes a remessas para o exterior, como
aqueles que foram impostos em 1989 e no inicio de 1990; (iii) flutuagdes cambiais; (iv)
inflagdio; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos; (vi) politica
fiscal; e (vii) outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer
no Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementagdo de mudangas por parte do Governo Brasileiro nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir
para a incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores
mobilidrios brasileiro, sendo assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na
economia brasileira poderdo prejudicar as atividades e resultados operacionais da
Securitizadora, da Devedora, da Cedente e/ou dos Fiadores, bem como afetar a capacidade
de pagamento da Devedora, da Cedente ¢/ou dos Fiadores.

14.1.1.2. Inflacgdo

No passado, o Brasil apresentou indices extremamente elevados de inflagio e varios
momentos de instabilidade no processo de controle inflaciondrio. As medidas
governamentais promovidas para combater a inflagdo geraram efeitos adversos sobre a
economia do pais, que envolveram controle de salarios e pregos, desvalorizagdo da moeda,
limites de importagdes, alteragdes bruscas e relevantes nas taxas de juros da economia,
entre outras.

Em 1994, foi implementado o plano de estabilizagdo da moeda (denominado Plano Real)
que teve sucesso na redugdo da inflagdo. Desde entdo, no entanto, por diversas razbes,
(crises nos mercados financeiros internacionais, mudangas da politica cambial, eleigdes
presidenciais, etc.) ocorreram novos "repiques” inflaciondrios. A elevagdo da inflagdo
podera reduzir a taxa de crescimento da economia, causando, inclusive, rece no pais, o

influenciando negativamente sua capacidade de pagamento.
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14.1.1.3. Politica monetaria

O Governo Brasileiro influencia as taxas de juros praticadas na economia uma vez que
estas se constituem como um dos principais instrumentos de politica monetaria.
Historicamente, esta politica tem sido instavel, havendo grande variagdo nas taxas
praticadas. A politica monetaria brasileira possui como fungio regular a oferta de moeda
no pais e, muitas vezes, € influenciada por fatores externos ao controle do Governo
Brasileiro, tais como os movimentos dos mercados de capitais internacionais € as politicas
monetarias dos paises desenvolvidos, principalmente dos Estados Unidos da América
(“EUA™).

Em caso de elevagio acentuada das taxas de juros, a economia podera entrar em recesséo,
ja que com a alta das taxas de juros bésicas o custo do capital se eleva e os investimentos
se retraem, o que pode causar a redugdo da taxa de crescimento da economia, afetando
adversamente os negdcios da Devedora, da Cedente e/ou dos Fiadores e, assim,
influenciando negativamente sua capacidade de pagamento.

Em contrapartida, em caso de elevagdo acentuada das taxas de juros, podera ocorrer
elevagdio da inflagdo, reduzindo, assim, a taxa de crescimento da economia e trazendo
efeitos adversos ao pais, podendo, inclusive, afetar as atividades da Devedora, da Cedente
e/ou dos Fiadores e suas respectivas capacidades de pagamento.

14.1.1.4. Ambiente macroeconémico internacional

O valor dos titulos e valores mobilidrios emitidos por companhias brasileiras no mercado
sdo influenciados pela percepgdo de risco do Brasil e de outras economias emergentes, € a
deterioragdo dessa percepgdo poderd ter um efeito negativo na economia nacional.
Acontecimentos adversos na economia e as condi¢des de mercado em outros paises
emergentes, especialmente da América Latina, poderdo influenciar o mercado em relagéo
aos titulos e valores mobilidrios emitidos no Brasil. Ainda que as condig¢des econdmicas
nesses paises possam diferir consideravelmente das condigdes econdmicas brasileiras, as
reagdes dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises podem ter um efeito
adverso no valor de mercado dos titulos e valores mobilidrios de emissores brasileiros.

Além disso, em decorréncia da globaliza¢do, nfo sdo apenas os problemas com paises
emergentes que afetam o desempenho econdmico e financeiro do pais. Flutuagdo da
economia de paises desenvolvidos, a exemplo dos EUA, exercem influéncia consideravel
no mercado brasileiro. Na ocorréncia de uma crise internacional, os resultados financeiros
da Devedora, da Cedente e/ou dos Fiadores poderdo ser afetados negativamente, inclusive
a capacidade de pagamento da Devedora, da Cedente e/ou dos Fiadores.

Assim, em consequéncia dos problemas econdmicos em varios paises de mercados
emergentes em anos recentes (como por exemplo, a crise imobilidria nos EUA em 2008),
os investidores estio mais cautelosos e prudentes em examinar seus investimentos,
causando retragdo no mercado. Essas crises podem produzir uma evasdo de ddlares do
Brasil, fazendo com que as companhias brasileiras enfrentem custos mais altos para
captagdo de recursos, tanto nacionalmente como no exterior, impedindo o acesso ao
mercado de capitais internacional. Desta forma eventuais crises ngs\ mercados
internacionais podem afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionarem uma, redugéo
ou falta de liquidez para os CRI.
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14.1.1.5. Redugio de investimentos estrangeiros no Brasil

Uma eventual redugdo do volume de investimentos estrangeiros no Brasil pode ter
impacto no balango de pagamentos, o que pode forgar o Governo Brasileiro a ter maior
necessidade de captagdes de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado
internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevagdo significativa
nos indices de inflagdo brasileiros e a atual desaceleragdo da economia americana podem
trazer impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de
juros, elevando despesas com empréstimos ja obtidos e custos de novas captagdes de
recursos por empresas brasileiras, podendo afetar a Devedora, a Cedente e/ou os Fiadores
bem como a capacidade de pagamento destes.

14.1.1.6. A volatilidade do Real em relagéio ao Délar pode ter um efeito adverso
para a economia brasileira e, consequentemente, para a Securitizadora, para a
Devedora, a Cedente e¢/ou os Fiadores

A moeda brasileira tem historicamente sofrido frequentes desvalorizagdes. No passado, o
Governo Brasileiro implementou diversos planos econdmicos e fez uso de diferentes
politicas cambiais, incluindo desvalorizagdes repentinas, pequenas desvalorizagdes
periodicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de didria a mensal), sistemas
de cambio flutuante, controles cambiais € dos mercados de cambio. As desvalorizagdes
cambiais em periodos de tempo mais recentes resultaram em flutuagdes significativas nas
taxas de cdmbio do Real frente ao Dolar e outras moedas.

As desvalorizagdes do Real frente ao Ddlar e outras moedas podem criar pressdes
inflacionarias no Brasil, através do aumento, de modo geral, dos pregos dos produtos
importados, afetando a economia de modo geral, sendo necessaria, assim, a adogéio de
politicas recessivas por parte do Governo Brasileiro. Por outro lado, a valorizagdo do Real
frente ao Délar e outras moedas pode levar a deteriorag@o das contas correntes do Pais e da
balanga de pagamentos, bem como a um enfraquecimento no crescimento do produto
interno bruto gerado pela exportagdo. Os potenciais impactos da flutua¢do da taxa de
cambio e das medidas que o Governo Brasileiro pode vir adotar para estabilizar a taxa de
cambio sdo incertos. A volatilidade do Real em relagéo ao Doélar e outras moedas pode ter
um efeito adverso para toda a economia brasileira e, consequentemente, para a
Securitizadora, a Devedora, a Cedente e/ou os Fiadores.

14.1.1.7. Acontecimentos e mudangas na percepg¢do de riscos em outros paises,
sobretudo em economias desenvolvidas, podem prejudicar o preco de mercado dos
valores mobiliarios globais

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissdo de companhias brasileiras é
influenciado, em diferentes graus, pelas condigdes econdmicas € de mercado de outros
paises, inclusive economias desenvolvidas e emergentes. Embora a conjuntura econdmica
desses paises seja significativamente diferente da conjuntura econdmica do Brasil, a
reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o valor de mercado dos valores mobilidrios das companhias brasileiras.
Crises em outros paises de economia emergente ou politicas econdmicas diferenciadas
podem reduzir o interesse dos investidores nos valores mobilidrios das companhias
brasileiras, incluindo os CRI, o que poderia prejudicar seu pre¢o de mercado.
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14.1.2. Fatores Relativos a Securitizadora e ao Setor de Securitizacdo Imobilidria

14.1.2.1. Credores privilegiados (MP 2.158-35)

A Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, prevé que
"as normas que estabelecam a afetagfio ou a separag@o, a qualquer titulo, de patrimonio de
pessoa fisica ou juridica ndio produzem efeitos em relag@o aos débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que a tais
débitos sdo atribuidos”. No paragrafo Gnico do mencionado dispositivo, estabelece-se que
"permanecem respondendo pelos débitos acima referidos a totalidade dos bens e das
rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido
objeto de separagdo ou afetagdo".

Apesar de a Securitizadora, por meio do Termo de Securitizagfo, ter instituido o Regime
Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios, seus eventuais credores de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabalhista, concorrerdo de forma privilegiada com os titulares dos CRI
sobre o produto de realizagdo dos Créditos Imobiliarios. Nesta hipotese, pode ser que os
Créditos Imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI,
apds o pagamento das obrigagdes da Securitizadora, com relagdo as despesas envolvidas
na Emissdo.

14.1.2.2. Riscos decorrentes da Securitizadora

A Securitizadora opera no mercado desde 2000. A sua atuagiio como securitizadora das
emissdes de CRI depende da manutengdo de seu registro de companhia aberta junto &
CVM e das respectivas autorizagdes societdrias. Caso a Securitizadora ndo atenda aos
requisitos exigidos pela CVM para se manter como uma companhia aberta, sua licenga
poderd ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim as suas emissdes de CRI.

14.1.2.3. Administragiio da Securitizadora

A capacidade da Securitizadora em manter sua posi¢do competitiva depende em larga
escala dos servigos de sua alta administragdo. A Securitizadora ndo pode garantir que tem
(tera) sucesso em atrair € manter pessoal qualificado para integrar sua alta administragdo.
A perda de membros da alta administragdo da Securitizadora, ou a incapacidade de atrair e
manter pessoal adicional para integra-la, pode ter um efeito adverso relevante sobre sua
situagdo financeira e seus resultados operacionais.

14.1.2.4. Limitacdo de ativos da Securitizadora

A Securitizadora ¢ uma companhia securitizadora cujo objetivo é exclusivamente a
emissdo de CRI e de outros titulos lastreados em recebiveis imobilidrios, tendo como
dnica fonte de recursos os recebiveis imobiliarios decorrentes de contratos que lastreiem
suas respectivas emissdes e comissdes pelos servigos prestados com relagdo 3 estruturagdo
de suas respectivas emissdes. Uma vez que para cada série € instituido patrimonio
separado, qualquer atraso ou falta de recebimento dos Créditos Imobilidrios pela

Securitizadora afetara negativamente a capacidade desta de honrar suas obrigag¢des sob os
CRIL

Na hipotese de a Securitizadora falir ou ser declarada insolvente, o Agefte Riducidrio
devera assumir a custddia e administragdo dos Créditos Imobilirios e dos is \Jireitos




14.1.3.

podero deliberar sobre novas normas de administragdo do Patrimdnio Separado ou optar
pela liquidagdo deste, que poderd ser insuficiente para quitar as obrigacdes da
Securitizadora perante os titulares dos CRI.

Fatores Relativos aos Créditos Imobiliarios

14.1.3.1. Os riscos de crédito da Devedora, da Cedente e dos Fiadores podem
afetar adversamente os CRI

Os titulares dos CRI correm os riscos de crédito da Devedora, da Cedente e dos Fiadores,
conforme aplicavel. O inadimplemento da Devedora, da Cedente e/ou dos Fiadores de
suas respectivas obrigagdes de pagamento assumidas nos Documentos da Operagdo
podera afetar negativamente a capacidade de pagamento da Securitizadora dos CRI.

Em vista da estrutura da operagdo e das disposi¢des do Contrato de Locag8o, no caso de
um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, os titulares dos CRI estardo
preponderantemente sujeitos aos riscos de crédito da Cedente e dos Fiadores, os quais
serdo obrigados a realizar a Aquisicdo Compulséria dos Créditos Imobilidrios e a honrar
as Obriga¢des Garantidas respectivamente.

14.1.3.2. Garantia constituida por meio da Alienacdo Fiduciadria

Nos termos da Lei n° 9.514, a Alienagdo Fiduciaria depende de registro no competente
Cartério de Registro de Imoveis para sua constitui¢io. Na data de celebragfio deste Termo
de Securitizagdo, a Alienagdo Fiducidria ainda néo havia sido registrada no Cartério de
Registro de Imoveis com competéncia sobre o Imdvel Alienado Fiduciariamente. Assim,
até que seja efetivado o referido registro, os titulares dos CRI ndo poderdo contar com a
garantia em questdo para fins satisfagdo das Obriga¢des Garantidas.

14.1.3.3. Cessio Fiduciaria de Recebiveis

A cessdo fiduciaria dos Recebiveis ndo abrange a totalidade dos recebiveis do
Empreendimento, mas tdo somente aqueles cujo valor, em um determinado més de
referéncia, exceder o montante das Obrigagdes do Empreendimento. Exceto por
determinadas situagdes previstas no Contrato de Cesséo Fiduciaria de Recebiveis em que
ndo serd possivel a Securitizadora conhecer o Resultado Operacional Bruto do
Empreendimento, caso a Receita Operacional do Empreendimento ndo seja suficiente para
honrar as Obriga¢des do Empreendimento, ndo serd permitido a Securitizadora levantar
recursos da Conta do Empreendimento para fazer frente as Obrigagdes Garantidas.

Ademais, diante da dificuldade de individualizagdo dos recebiveis cedidos
fiduciariamente, dado que o valor das Obriga¢des do Empreendimento somente serd
conhecido ap6s o fechamento de cada més calendario, quando da excussdo da garantia,
ndo sera possivel determinar de antem@o os créditos a serem excutidos.

14.1.3.4. Riscos Relacionados a Conta do Empreendimento

A Conta do Empreendimento é uma conta de livre movimento a qual serd movimentada
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14.1.4.

que as restrigdes de movimentagdo constantes do Contrato de Cessdo Fiducidria de
Recebiveis serdo observadas pelo Banco Depositario ou pela Devedora. Eventual
movimentagdo indevida da Conta do Empreendimento podera impactar o fluxo da
Amortizagdo Programada.

14.1.3.5. Balanco patrimonial Nao Auditado

O balango patrimonial e as respectivas demonstragdes do resultado, das mutagles do
patrimonio liquido e dos fluxos de caixa da Cedente ¢ da Devedora, bem como o Relatério
Mensal, ndo sdio auditados € nem, tampouco, objeto de qualquer revisdo por auditores
independentes. Dessa forma, ndo se pode garantir que eventuais informagdes constantes de
tais documentos que sejam tomadas por base, inclusive, para o célculo do Aluguel sejam
fidedignas.

14.1.3.6. Risco de Administra¢io do Empreendimento

O sucesso do Empreendimento depende de uma administragdo eficiente da Accor, na
qualidade de administradora do Empreendimento, nos termos do Contrato de
Administragdo.

Caso a administragdo do Empreendimento nio seja eficiente e/ou as condigdes de mercado
inicialmente estimadas n3o sejam efetivamente observadas e, consequentemente, 0
Empreendimento ndo gere a receita esperada, o fluxo da Amortizagéo Programada podera
ser impactado adversamente.

14.1.3.7. A diligéncia juridica apresentou escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido perante a Cedente, a Devedora e o Imovel para os
fins da Oferta Restrita apresentou escopo restrito e ndo incluiu, dentre outras coisas, a
aferi¢do da capacidade de pagamento quanto aos Créditos Imobiliarios.

Fatores Relativos ao CRI
14.1.4.1. Alteragdes na legislacéo tributaria

O Governo Brasileiro com frequéncia altera a legislagdo tributdria sobre investimentos
financeiros. Alteragdes futuras na legislagdo tributaria poderfio eventualmente reduzir a
rentabilidade dos CRI para os investidores

14.1.4.2. Baixa liquidez no mercado secundario

Atualmente, o mercado secundario de CRI no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha
nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociagdo dos CRI que
permita sua alienagdo pelos subscritores desses valores mobilidrios, caso estes decidam
pelo desinvestimento. Dessa forma, o investidor que adquirir os CRI podera encontrar
dificuldades para negocid-los no mercado secundério, devendo estar preparado para
manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emissdo. Além deste fator, o
investidor poderd encontrar dificuldades na alienagfio dos CRI, em fungdo de seu elevado
valor unitario, o que pode afetar sua liquidez no mercado secundario.

Maiidnmin Ao Bunmilinm Cansimitine (Tnnrnom hin da Cannuitimanin. NLRNN 77K N8OS

A




14.1.4.3. Vencimento antecipado dos CRI

No caso de ocorréncia de qualquer hipotese de Evento de Vencimento dos CRI, conforme
previsto neste Termo de Securitizagio e no Contrato de Cessdo, sem que tenha havido
conclusdo dos pagamentos devidos no ambito do Contrato de Locagdo, com o consequente
pagamento da totalidade dos Créditos Imobiliarios pela Devedora do Contrato de Locagéo,
a Securitizadora poderé ndo ter recursos suficientes para proceder a liquidagdo antecipada
dos CRI.

14.1.4.4. Quorum de delibera¢iio em Assembleia Geral de titulares dos CRI

As deliberagBes a serem tomadas em Assembleias Gerais de titulares dos CRI sdo
aprovadas por maioria e, em certos casos, exigem quorum minimo ou qualificado. O
titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar decisdes da maioria,
ainda que manifeste voto desfavoravel. Ndo ha mecanismos de venda compulséria no caso
de dissidéncia do titular do CRI em determinadas matérias submetidas a deliberagdo em
Assembleia Geral.

14.1.4.5. Risco da interpretagiio dos tribunais em relagiio a operagao

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico da Oferta Restrita,
inclusive no tocante a formalizagio das garantias dos CRI, considera um conjunto de
regras e obrigagdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados
tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, podem haver entendimentos
divergentes no que tange a este tipo de operagdo financeira, de modo que em situag3es
adversas podera haver perdas, totais ou parciais, por parte dos investidores em razdo da
interpretagdo dos tribunais acerca da estrutura utilizada.

14.1.4.6. Pagamento antecipado dos CRI

Os Documentos da Operagdo preveem mecanismos para a amortizagdo extraordinaria dos
CRI. Muito embora sejam fixados pardmetros para tal amortizagdo extraordindria, uma
eventual antecipagdo do cronograma de amortizagio pode afetar adversamente a
capacidade da Securitizadora em efetuar os pagamentos de juros remuneratorios e outros
ocasionalmente devidos aos titulares dos CRI.

Ademais, na hipétese de vencimento antecipado dos CRI, ou na ocorréncia de qualquer
outra hipdtese de recebimento antecipado de recursos conforme previsto nos Documentos
da Operagdo, os investidores dos CRI poderdio encontrar dificuldades de re-investimento
em taxas e outras condi¢des econdmicas similares as dos CRI objeto da presente Emisséo. &

14.1.4.7. Pagamento condicionado e descontinuidade

As fontes de recursos da Securitizadora para fins de pagamento aos titulares dos CRI
decorrem direta ou indiretamente: (i) dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios; (ii) da
obrigagdo da Cedente de realizar a Aquisi¢do Compulséria dos Créditos Imobiliarios em
caso de declaracdo de um Evento de Vencimento Antecipado dos CRI; (iii) do pagamento
das obrigagdes assumidas pelos Fiadores; e (iv) da excussio das Garantias. Os
recebimentos oriundos das alineas acima podem ocorrer posteriormente as datas previstas
para pagamento de Amortizagdes e Juros dos CRI, podendo causar desco
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ou extrajudicial dos Créditos Imobilidrios e Garantias, caso estes ndo sejam suficientes
para realizar o pagamento total dos juros e das amortiza¢des dos CRI, a Securitizadora nio
dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos
titulares dos CRI.

14.1.4.8. Risco de Ndao Recebimento da Indenizacio do Seguro

Nos termos do Contrato de Locagdo, a beneficiaria dos seguros ¢ a Cedente. Caso ocorra
um sinistro no Imoével, o valor da indenizagdo devera ser utilizado para reconstruir o
Imovel ou liquidar antecipadamente os CRI, dependendo do prazo previsto para a
reconstrugdo do Imoével. Os Investidores poderdo ser negativamente afetados caso os
recursos ndo sejam utilizados nos termos do Contrato de Locagéio e do Contrato de Cesséo.

Na data de celebracdo deste Termo de Securitizagdo a Cedente ainda ndo havia contratado
e/ou comprovado a contratagio por terceiros dos seguros previstos no Contrato de
Locagdo. Caso os seguros nfo sejam contratados, um eventual sinistro que afete o Imovel
podera afetar adversamente os titulares dos CRI, na medida que o fluxo de pagamento dos
Créditos Imobilidrios serd comprometido sem que haja o pagamento de qualquer
indenizagdo por parte da seguradora.

14.1.4.9. Risco de pendéncias relacionadas ao Imposto Predial Territorial
Urbano - IPTU

Ha débitos de Imposto Predial Territorial Urbano - IPTU relacionados ao Imével, sendo
que a Cedente requereu remissdo e isengdo de Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU
do Imodvel no dmbito da Lei n® 5.230, de 25 de novembro de 2010, que instituiu incentivos
e beneficios fiscais relacionados com a realizagéio da Copa do Mundo de 2014 e dos Jogos
Olimpicos e Paraolimpicos de 2016. Contudo, ndo ha como garantir que a remissdo e/ou
isengdo do Imposto Predial Territorial Urbano — IPTU serfio efetivamente concedidos
pelos 6rgéo competentes. Caso a remissdo e/ou isengdo ndo sejam concedidas, o Imoével e,
consequentemente, os titulares dos CRI poderfo ser adversamente afetados.

14.1.4.10. Risco de nao formalizacio das Garantias

As Garantias da presente Emissdo ndo estdio perfeitamente formalizadas na data de

assinatura deste Termo. Desta forma, caso haja a subscri¢do dos CRI sem que haja a

devida formalizacdo destas Garantias, os investidores dos CRI assumirfo tal risco e terdo

ciéncia que eventual excussdo destas Garantias pode vir a ser inviabilizada por esta falta

de formalizagdo das Garantias. sé\
N

14.1.4.11. Risco de descasamento de indice

Refere-se a eventual diferenga entre os valores recebidos a titulo de pagamento dos
Créditos Imobiliarios e o valor necessario ao pagamento dos Juros Remuneratérios dos
CRI, decorrente da diferenca entre o indice de correcdo monetdria dos Créditos
Imobiliarios e da remuneragdo dos CRI, uma vez que os Créditos Imobiliarios serdo
corrigidos anualmente pelo IPCA-IBGE e os CRI serdo remunerados pela Taxa DI. Assim,
o fluxo da Amortizagdo Programada podera ser adversamente impactado_em fung¢io do
descasamento da taxa de juros dos CRI e a corre¢do monetaria incidente sqbrg os Créditos

Imobilidrios, o que em ultimo caso podera acarretar na insuficiéncia de fecudgos para :
Amortizagdo e Juros.

D
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15.

15.1.

15.2.

15.3.

14.1.4.12. Risco do Aluguel Minimo e/ou do Aluguel serem insuficientes para
pagar o QMM

Na hipdtese de a Securitizadora, em um determinado més de referéncia, (a) ndo ter
recebido o Relatério Mensal do Empreendimento; ou (b) nfo ter recebido o Relatério
Mensal do Empreendimento no formato e/ou prazo estabelecidos no Contrato de Cessdo, a
Securitizadora podera solicitar ao Banco Depositdrio a transferéncia, para a Conta
Centralizadora, de recursos depositados na Conta do Empreendimento em montante
equivalente ao Aluguel Minimo do més de referéncia do Relatorio Mensal do
Empreendimento ndo apresentado, o qual, por sua vez, pode ser inferior ao respectivo
QMM devido causando insuficiéncia de recursos para a Amortizagdo e Juros.

Ainda, o Aluguel devido pela Devedora no ambito do Contrato de Locagdo € varidvel,
representando  90% (noventa por cento) do Resultado Operacional Bruto do
Empreendimento. Dessa forma, em um determinado més de referéncia, o valor pago de
Aluguel pode ser insuficiente para pagar o respectivo QMM devido.

DISPOSICOES GERAIS
Autonomia das Disposi¢des

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

Modificacoes

15.2.1. Qualquer modificagdo ao presente Termo de Securitizagdo somente sera valida se
realizada por escrito € com a concordancia das Partes.

Notificacoes

15.3.1. Os documentos e as comunicagdes, sempre feitos por escrito, assim como 0s
meios fisicos que contenham documentos ou comunicagdes, a serem enviados para
qualquer das Partes sob o presente Termo de Securitizagdo deverdio ser encaminhadas por
escrito para os seguintes enderegos:

a) paraa Securitizadora:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO
Avenida Paulista, n° 1.374, 10° andar

Séo Paulo, SP

CEP: 01310-916

Tel.: (11)4081-4754

E-mail: fernanda.amaral@grupopan.com e ri_bs@grupopan.com

At.: Fernanda Costa do Amaral

b)  para o Agente Fiducidrio:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.
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15.4.

15.5.

15.6.

Avenida das Américas, 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: gerl.agente@oliveiratrust.com.br

At.: Henrique Noronha e/ou Gustavo Dezouzart

15.3.2. Os documentos e as comunicag¢des, 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.

Rentncias aos Direitos decorrentes do Termo de Securitizaciio

15.4.1. Néo se presume renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Securitizagdo. Desta forma, nenhum atraso em exercer ou omissdo no exercicio de
qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba aos titulares dos CRI em razdo de
qualquer inadimplemento das obriga¢cdes da Securitizadora prejudicara tais direitos,
faculdades ou remédios ou serd interpretado como rentincia aos mesmos ou concordancia
com tal inadimplemento, nem constituird novagéio ou precedente no tocante a qualquer
outro inadimplemento ou atraso.

Registro do Termo de Securitizacdo

15.5.1. Em consonancia com o disposto no artigo 23, paragrafo Gnico, da Lei n® 10.931,
de 02 de agosto de 2004, a Securitizadora levara o presente Termo de Securitizagdo a
registro na Instituigio Custodiante, dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, ficando a
Securitizadora dispensada da averbag@io do presente Termo de Securitizagdo no Registro
Geral de Imoveis.

Foro

15.6.1. As Partes elegem o foro central da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, com exclusdo de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir
quaisquer questdes, disputas ou controvérsias que possam surgir entre as Partes,
decorrentes ou relacionadas ao presente Contrato de Cessdo.

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

Séo Paulo, 26 de setembro de 2013

[RESTANTE DA PAGINA INTENCIONALMENTE DEIXADO EM BRANC 0.]
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Pdgina 1/2 de assinaturas do Termo de Securitizagdo celebrado entre Brazilian Securities

Companhia de Securitizagdo e Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobzltartos SA.,
em 26 de setembro de 2013

EMISSORA:

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHI

QL& o

} SECURITI

Nome: Nome:
) Cargo: Roberto Saka Cargo:  Gilvio Freitas

Superintendente
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Pdgina 2/2 de assinaturas do Termo de Securitiza¢do celebrado entre Brazilian Securities
Companhia de Securitizagdo e Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidgrios S.A.,
em 26 de setembro de 2013

AGENTE FIDUCIARIO:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS K\VALORES MOBILIARIOS S.A.

me: ( Nome:
fgo: Cargo:
Testemunhas:
Nome: U ) Nome:
RG: RG: Karine S. Binc :
. oletto
CPF/MF: i0uanns Zopgi Scallet CPF/MF: CPF 350.460.308-96
R 1011 RG 33.317.575-x

CPF 328613 258-08
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ANEXO 1

DOCUMENTOS DA OPERACAO
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ANEXO 11

FLUXO DE PAGAMENTO
Data de P(a:ligﬁmento do % de Amortizagio
1 21/10/13 -0,7439%
2 22/11/13 -1,0810%
3 20/12/13 -0,9514%
4 21/01/14 -0,9647%
5 21/02/14 -1,1219%
6 21/03/14 -0,8823%
7 23/04/14 -1,0397%
8 21/05/14 -0,9472%
9 23/06/14 -1,1054%
10 21/07/14 -1,0114%
11 21/08/14 -1,1715%
12 19/09/14 -1,0753%
13 21/10/14 -1,1325%
14 21/11/14 -1,1894%
15 19/12/14 -1,0375%
16 21/01/15 -1,0957%
17 24/02/15 -1,1561%
18 20/03/15 -0,9506%
19 22/04/15 -1,1183%
20 21/05/15 -1,0719%
21 19/06/15 -1,0797%
22 21/07/15 -1,1956%
23 21/08/15 -1,2564%
24 21/09/15 -1,0968%
25 21/10/15 -1,1567%
26 20/11/15 -1,1614%
27 21/12/15 -1,1659%
28 21/01/16 -1,1694%
29 19/02/16 -1,0605%
30 21/03/16 -1,1760%
31 22/04/16 -1,2359%
32 20/05/16 -1,1266%
33 21/06/16 -1,1870%
34 21/07/16 -1,2461%
35 19/08/16 0,2947%
36 21/09/16 0,2410%
37 21/10/16 0,3752%
38 22/11/16 0,4369%
39 21/12/16 0,3853%
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40 20/01/17 0,3370%
41 21/02/17 0,3411%
42 21/03/17 0,5751%
43 24/04/17 0,3537%
44 19/05/17 0,5884%
45 22/06/17 0,3094%
46 21/07/17 0,4287%
47 21/08/17 0,4347%
48 21/09/17 0,3834%
49 20/10/17 0,5869%
50 221117 0,5386%
51 21/12/17 0,5474%
52 19/01/18 0,7398%
53 21/02/18 0,6366%
54 21/03/18 0,7053%
55 20/04/18 0,6593%
56 21/05118 0,7287%
57 21/06/18 0,6252%
58 20/07/18 0,6942%
59 21/08/18 0,6482%
60 21/09/18 0,6597%
61 19/10/18 0,9439%
62 22/11/18 0,7875%
63 21/12/18 0,8614%
64 21/01/19 1,1263%
65 21/02/19 0,9176%
66 21/03/19 1,2304%
67 22/04/19 1,0832%
68 21/05/19 1,1666%
69 24/06/19 1,0183%
70 19/07/19 1,2763%
71 21/08/19 1,0727%
72 20/09/19 1,1572%
73 21/10/19 1,3674%
74 22/11/19 1,2858% %
75 20/12/19 1,4956%
76 21/01/20 1,5357%
77 21/02/20 1,4015%
78 20/03/20 1,7332%
79 22/04/20 1,6061%
80 21/05/20 1,7107%
81 19/06/20 1,7604%
82 21/07/20 1,6951%
83 21/08/20 1,6874%
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84 21/09/20 1,9153%
85 21/10/20 2,0736%
86 20/11/20 2,1432%
87 21/12/20 2,2167%
88 21/01/21 2,2945%
89 23/02/21 2,3770%
90 19/03/21 2,6407%
91 22/04/21 2,5056%
92 21/05/21 2,6617%
93 21/06/21 2,8266%
94 21/07/21 2,8250%
95 20/08/21 2,9443%
96 21/09/21 3,1313%
97 21/10/21 3,4971%
98 22/11/21 3,7269%
99 21/12/21 3,8573%
100 21/01/22 3,9432%
101 21/02/22 4,2780%
102 21/03/22 4,7006%
103 25/04/22 4,6894%
104 20/05/22 5,2220%
105 22/06/22 5,3937%
106 21/07/22 5,8335%
107 19/08/22 6,2707%
108 21/09/22 6,7133%
109 21/10/22 7,7771%
110 22/11/22 . 8,5956%
11 21/12/22 9,4550%
112 20/01/23 10,5116%
113 23/02/23 11,8978%
114 21/03/23 13,9154%
115 24/04/23 16,0989%
116 19/05/23 19,6725%
117 21/06/23 24,5125%
118 21/07/23 32,8923% &
119 21/08/23 49,7078% -
120 21/09/23 100,0000%

Observacio: Os fluxos de amortiza¢do dos CRI foram estimados levando-se em conta projecdes
para a Taxa DI e o fluxo de caixa do Patrimdnio Separado. Eventuaus alteragdes destes

parametros podem fazer com que os percentuais de amortizagéio sejam alterados para cima ou para
baixo.
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ANEXO I
CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

1.1.  Créditos Imobiliarios vinculados a Securitizagdo: a CCI representativa dos Créditos
Imobiliarios oriundos do Contrato de Locagéo.

1.2. Valor Nominal da CCI: o valor nominal da CCI corresponde a R$ 92.883.040,51 (noventa
e dois milhdes, oitocentos e oitenta e trés mil e quarenta reais e cinquenta € um centavos) .

1.3.  Valor Unitario de Emisséio da CCI: R$ 92.883.040,51 (noventa e dois milhdes, oitocentos
e oitenta e trés mil e quarenta reais e cinquenta € um centavos)

1.4.  Prazo e Vencimento da CCI: Os valores devidos por forga da CCI serdo amortizados e/ou
pagos mensalmente, a partir de 17 de agosto de 2016, inclusive, até a data de vencimento final,
inclusive, ou seja, 17 de setembro de 2025, nos termos deste Termo de Securitizagdo e do Anexo
11 da CCIL.

1.5.  Local ¢ Forma de Pagamento da CCI: os pagamentos deverdo ser feitos diretamente ao
titular da CCI na Conta Centralizadora, observados os termos do Contrato de Cesséo.

1.6.  Atualizacio Monetdria da CCIl: O valor dos Créditos Imobilidrios serd reajustado
monetariamente, de acordo com o IPCA/IBGE, nos termos do Contrato de Locagao.

1.7.  Encargos Moratérios das CCI: na hipStese de atraso de qualquer dos pagamentos previstos
nas CCl, serdio devidos: (i) multa nio compensatoria de 2% (dois por cento); (ii) juros de mora de
1% (um por cento) ao més calculados pro rata die; e (iii) corregdo monetaria mensal calculada pro
rata die, de acordo com a variagdo do IPCA/IBGE.

1.8.  Multas, Penalidades ¢ Outras Cominagdes da CCI: as multas, penalidades e demais
cominagdes devidas no &mbito da CCI serfio as mesmas constantes no Contrato de Locagao.

1.9.  Identificagdo _da Devedora dos Créditos Imobiliarios que lastreiam os CRI objeto deste
Termo_de Securitizagdo: os Créditos Imobiliarios que lastreiam a CCI emitida pela Cedente,
custodiada pela Instituigdo Custodiante, registradas na CETIP, e que servem de lastro para os CRI
ora emitidos, sfo devidos integralmente pela Devedora.

1.10. Vencimento Antecipado: N&o ha hipéteses especificas de vencimento antecipado da CCI.

1.11. A CCI individualiza ou descreve, conforme aplicavel, o Imodvel objeto do Contrato de
Locagdo e vinculado aos Créditos Imobilidrios objeto deste Contrato de Cesséo.

1.12. A CCI foi emitida em série Gnica e sob a forma escritural, sem a emissdo de cartulas ou

certificados, e a respectiva Escritura de Emissio de CCI permanecerd custodiada junto a
Instituigdo Custodiante, conforme declaragdo de custddia constante neste Termo de Securitizagio.
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ANEXO IV

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade anonima, 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° 36.1 13.876/0001-91,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de Institui¢do Custodiante
("Institui¢do Custodiante"), nomeada nos termos do Instrumento Particular de Emissdo de Cédula
de Créditos Imobiliarios, sem Garantia Real, sob a Forma Escritural firmado em 26 de setembro
de 2013 (“Escritura de Emissdo”) entre a Brazilian Securities Companhia de Securitizagdo,
sociedade por agdes, devidamente constituida e existente de acordo com as leis da Republica
Federativa do Brasil, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Paulista, n° 1374, 15° andar, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda (CNPJ/MF) sob o n® 03.767.538/0001-14 (“Securitizadora”) e a Performance Ipanema
Empreendimentos Imobilidrios Ltda., sociedade limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Rua Vinicius de Moraes, n° 111, sala 201 (parte), inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 10.896.981/0001-50, DECLARA, que em [e] de [e] de 2013 procedeu (i) nos
termos do §4° do artigo 18 da Lei 10.931, a custodia da Escritura de Emissdo, e (i1) nos termos
paragrafo tnico do artigo 23 da Lei 10.931, a custédia e registro do Termo de Securitizagdo de
Créditos Imobiliarios da 323* Série da 1* Emissdio de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
Securitizadora, datado de 26 de setembro de 2013, e sobre as quais a Securitizadora instituiu o
REGIME FIDUCIARIO.

S3o Paulo, [e] de [®] de 2013.

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

DECLARACAO DO COORDENADOR

O BANCO VOTORANTIM S.A., sociedade por agdes devidamente constituida e existente de
acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, 14.171, Torre A, 18° Andar, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda — CNPJ/MF sob o n°® 59.588.111/0001-
03, na qualidade de institui¢do responsavel pela distribui¢ao publica com esforgos restritos dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 323* Série da 1* Emissdo da Brazilian Securities
Companhia de Securitizagdo S.A., sociedade por a¢des com enderego na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Paulista, 1.374, 10° andar, inscrita no CNPJ sob o n°
03.767.538/0001-14 (“Securitizadora” e “Emissdo”), para fins de atender o que prevé o item 15 do
anexo Il da Instrugdo 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 (“Agente Fiducidrio™), a legalidade e auséncia de vicios da operagéo, além de
ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das
informagdes do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da Emisséo.

Sao Paulo, [*].

BANCO VOTORANTIM S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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