IERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS

SERTES 2.010-180 E 2.010-181

Pelo  presente Termo de Secwnitizagdo de  Créditos, BRAZILIAN SECURITIES
COMPANHIA DE SECURITIZACAO, com sede na Cidade de 580 Paulo, Estado de Sio
Pauilo, na Avenida Paulista, n°. 1374, j5° andar, inscrite no CNPVYMF sob o 1,
03.767.538/0001-14, inscrita na Comissia de Valores Mobilidrios {CVM) sob n° 01875-9, com
Seus afos constitutivos aprovados pela Assembléia Geral de Constituicio realizada em
10/04/2000, euja ata se encontra arquivada na Junta Comercial do Estade de Sio Paulo
{(JUCESP) sob NIRE n, 35 300.177.401, em sessfio de 14/04/2000, nagte ato representads por
seus diretores em conformidade com seus atos constitutivos, doravanie designads simplesmente
Securitizadora, promove a Securitizagio de créditos adianie configurada e, para cste cfeito,
vincula os Créditos Imobilidrios, individualizados no Anexo I deste Torme & definidos na
clavsula 1* abaixo, aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (doravante “CRIE™), de sua
emissfo, desctitos o identificados neste Terme.

CLAUSULA 1| - DEFINICOES

Agénciu de Roting: Fitch Ratings Brasil Lida,

Agente Fiducidrio: Oliveira Trust DTVM 5.A., InslituigBo financeira autorizada pelo Banco
Central do Brasil (Bacen), nos termos da Lei 9.514/97, inscrita no CNPIMF sob o bine
36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas, n° 506, Bloco 13, Grupo 203, Barra
da Tijuce, Ric de Janejro — R,

Alienacdo Fiducidria dos Iméveis: modalidade de garantia real imobilidria constituida pelos
Devedores nos Contratos Imobilidrios, nos termos da Lei 1® 9.5 14497, pele qual oz Devedores
transferem, com escopo de garantia dos Contratos Imobilidrios, a propriedade fidycidria dos
Iméveis,

Bance Escriturador: Itai Corretora de Valores 8/A, com sede na cidade de 580 Paulo,
Estado de 5S40 Paulo, com sede na Rua Brigadeiro Faria Lima, n° 3.400 — 10° atidar, 830 Paulo,
SF, CNPJ 1 61.194.353/0001-64, on quem vier a sucedé-lo.

Carteira de Créditos Imobilisrios (Carteira): a totalidade dos Craditos Imobilidrios que
lastreiam a presente emissdo, desoritos ¢ caraclerizados no Anexo I deste instrumento.

CCls: Cedula(s) de Crédito Imobiliario, emitida(s) por meio de Escritura de Emissio de acordo
com as nonnas previstas na Lei 10931 de 02 de agosto de 2.004, representativa(s) da(s)
Creditofs) Imobilidrio(s), incluindo o prificipal, todos os seus respectivos acessdrios, jurps,
aftalizagio monetiria, eventuais prémios de segures e quaisquer Oulros acréscimos de
remuneragio, de mora ou penalidades, e demais Encargos contraluais de responsabilidade dos
Devedores, inclusive, mas nio limitado 4 alienagdo fiduciiria em garantia, tal como acordado
105 respectivos Contratos Imobiliarios nos quais conste tal garantia.

Cetip: CETIP 5/A — Balciio Organizade de Ativos o Derivativos, com sede na cidade do Rip d
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Repitblica do Chile, n°, 238, 17° andar, Tpst icfo
dutorizada pelo BACEN a prestar servigos de custddia escrifural de ativos e de Hquidagio

financein, Qb




Confa da Emissiio: Contz comrente n° 13003880-5 da agéneia 227], woantida no Banco
Santander 5.A., de titularidade da Secoritizadora,

Contratos Imobilidrios: Contratos firmados entre os Originadores & os Devedores, pelos quais
380 constituidos os Créditos Imobiliarios.

Contratos de Cess@io de Créditos Imobilidrios: instrumentos particulares de confratos de
cessio de direitos creditdrios ¢ outras avencas, firmados enire os Originadores & a
Securitizadora, pelos quais os Créditos Imobiliarios foram cedidos 3 Securitizadora.

Contrato de Distribuicio: Contrato de Coordenagie e Distribuigic Piblca, sob regime de
melhores esforgos de colocagio da Série 2.010-180 de Cerlificados de Recehiveis Imobilizrios
de Emissdo de Brazilian Securities Companhia de Securitizagiio, celebrado em 20409/2010,
entré 4 Emissora e o Coordenador Lider:

Coobrigados: Os Originadores, discriminados abaixo, que por forga dos perlinentes contratos
de cesséio de créditos imobilidrios, possuem a obrigacio de recomprar os Créditos Imobilidrios
nos termos dos respectivos Contraios de Cessdo de Créditos Imobilidrios.
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Coordenador Lider: BANCO QURINVEST S.A, institvigio integrante do sistemma de
distribuico de valores mobilidrios, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estade de S50 Pavle, na
Avenida Paulista, 1728 - 1°, 2°, i0° ¢ 11° andares, inscrita no CNPIMF sob o n°
73.632.767/00601-20,

Crédites Imobiliarios: direilos creditérios orftndos dos Contratos Imobiliarios, inclusive as
respeclivos acessorios de tais direitos creditdrios, inclusive, mas nio limitade, 4 alienacio
fidueidria em garantia.

CRlIs: Certificados de Recebiveis Imobiltérios, Sénior e Jinior, respectivamente das Sérjes
2.010-180 € 2.010-181 da 1* emissio piblica da Securitizadora, guando referidos em conjanto,

CRITs Jiniar: titulos de créditos nominativos, de livee negociacio, integrantes da Serie 2.010-
i8] da 1* Emissio de CRls pela Securilizadors, sob a forma escritral, subordinades ao
pagamente dos CRIs Sénior, na forma e condictes estabelecidas neste Termo,

CRIs Séniar: titulos de créditos nominativos, de livre negociaghio, integrantes da Série 2.010-
180 da 1* Emissic de CRIs pela Securitizadora, sob a forma escritoral, com preferéncia no
pagamento em relagdo aos CRIs Iinior integrantes da Série 2.010-18] desta mesma Emissfo:

Devedores: pessoas fisicas e juridicas devedoras dos Contratos Imobilidrios,




Empreendimentos Fmobiliarios: empreendimentos imobilidrios construidos nos termos da Lei
4.591/64 ou da Lel 6.766/79, nos ¢uais 5¢ inserem os imdveis ohieto dos Contratos Imobiligrios,

Empresa Administradora: Os Créditos Imobilidrios serdo administrados FPS Negdcios
Imobilidrios Ltda., sediada na Cidade de Sgo Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.00%, 22° andar,
inscrita no CNPI/MF sob n° 04.176.494/060] -1,

Empresa(s} de Auditeria: (i) FPS Negécios Imobilisrios Ltda,, sediada na Cidade de Sio
Paulo, na Avenida Paulists, n° 1.009, 22° andar, inscrite no CNPJ/MF sob 1@ 04.176.494/G001-
10 ou (ii) Interservicer — Servigos de Crédito Imobilirie Lida., com sede na cidade de
Tabodc da Serra, Estado de Sgo Faulo, na Avenida Panlo Ayres, n° 40 — sala D, inscrita no
CNPIME sob o n° 08.568.928/0601-89.

Instituigio Custodiante: (i) Oliveira Trust DTVM /A inscrita no CNPI/MF sob o n°
36.113,876/06001-51, com sede na Avenida das Américas, n° 500, Bloco 13, Grupe 205, Barra
da Tijuca, Rio de Janeirg - RJ, (i) Companhia Provineia de Crédito Imobilisrio com sede na
Rua Sete de Setembro, n® 601, na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul,
insctito no CNPJ sob o no. §7.09] T16/0001-20, (iii) Bance Qurinvest S.A., institmicio
ititegrante do sistema de distribuicsio de valores mobilidrios, com sede na Cidade de Sio Paulo,
Estade de 580 Pavlo, na Avenida Paulista, 1728 — 1° 2240 11° andares, inscrila no CNFI/ME
sob o n® 78.632.767/0001-20.

Investider{cs): titulares dos CRIs objeto desta operagio, pedendo ter adquirido esses trlos em
emissdo priméria pela Securitizadora ou no mereado secundério.

Originaderes: Empresas ou Instituigdes detenioras dos Créditos Imo
Creditos Imobilidrios para a Securitizadora. Poden
construgde civil responsdveis pela
Emissio, os Originadores sio as segui
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Patriménio Separado: toialidede dos Créditos Imobiliarios, submetidos ao Regime Fiducidrio,
que sdn destacados do patriménio da Securitizadora, destinando-se especificamente & liquidacéio
dos CRIs ¢ das demais obrigacies relativas ao Regime Fiducidrio instituido, na forma do artigo
11 da lei 9,514/97.

Piblico Alvo: os CRIs tem como plblico alve investidores qualificados, conforme definidas no
art. 10% da Instrugio CVM o° 409, de 18 de agosto de 2004,

Regime Fiducidrio: Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/1957, 3 Emissora nstitui regime
fiduciario sobre o0s Créditos Imebilidrios, com a conseqiiente constituicao do Patiménio
Separado. O Regime Fiducirio instituido neste Termo serd efetivado mediante o registro deste
Termo na Institwigdo Custediante das CCIs, conforme estabelecido no pardgrafo tnico do artigo
23 da Lei 10.931/0M,

Securitizacio: operagio pels qual os Créditos Imobiliarios adquiridos pela Securitizadora s
expressamente vinculados 3 emissio ¢ oferts de uma sérje de CRIs, medianie Termo de
Securitizagdo, lavrado pela Securitizadora e registrado junto 3 Instituigao Custodiznte.

Substitwicées: toda alteraciio de Créditos Imobilidrios que constityam lasiro dos CRIs emjtidos
pela Securitizadors, Toda Substituicdo dependerd de prévia o escrita marifestagio do Agente
Fiducidrio, atendidas as demais condigdes dispostas neste Termo de Securitizaggo.

Para fins deste Termo de Securitizagiio, as expressdies acima somente terio os significados ora
definidos quando grafadas em maidsculo.

As expressdes ndo definidas neste Termo encontram-se definidas ou identificadas na Lei 9.514,
de 20 de novembro de 1997, Instrugdio CVM n®. 414, de 30 de dezembro de 2004, Lej 10.931 de
02 de agosto de 2.004 ¢ demais disposigdies legais aplicaveis.

CLAUSULA 2 - DOS CREDITOS IMORILIARIOS

2.1. O valor total dos Créditos Fmebilidtios vinculados 3 presente Securitizagio ¢ de R§
49.067.540,87 (quarents e nove milhdes, sessenta & sete mil, novecentog e quarenta reaiz e
oifenta ¢ sete centavog) .

2.2, As caracterfsticas dos Crédiios Imobilidrios vinculados a este Termo, iais come
identificactio do Devedor, valor nominal, imével g que estd vincuiado, indicaciin e condicies
pertinentes a0g respectivos Cartdrios de Registro de Imdvels, estio perfeitamente descritas e
individualizadas no Anexo L, que para todos os fins e efeflos de direite & paite integrante deste
Terno,

2.3, Selegio dos Créditos: A selecdio dos Créditos Imobilidrios foj realizada pela Securitizadora
¢ pela Empresa de Auditoria conratada para esta finalidade, de acordo com os critérins
definidos adiante.

2.3.1. Ctérios de Enquadramenio: A selecfio dos Créditos Imobilidrios da Canteira foi redlizada
pela Securitizadora e pela Empresa de Audiloria, por ocasifo da aquisicic dos Crédi
Imcbiliarios, de acordo com og seguinies critérios:




(i} Imoveis ja concluidos, com Habite-se concedido pelo &refio administrative
competetite;

{1y Iméveis com fAnalidade residencial oy comercial;

(i) Apontamento na Serasa: foram aceitos Créditos Imobilisrios com restrigdo
nG valor méximo de R$ 500,00;

{iv) Coniratos Imobilidrios deveriio prever a contratacio de segmros de MIP e
DFT;

fv) Relagio entre o saldo devedor dos Caniratos Itnobilidrios ¢ o valor de
avaliagho dos iméveis (“LTV™) (obtido pela. divisao do saldo devedor dog
contraios sobre o valor de avaliagéo dos respectivos imaveis). Esle valor na
data de aquisicio deve ser igual ou menor que B0% {oitenta por centa) ;

{vi} Praze maximo remanescente dos Coniratos Imobilidrios: igual ou inferior
360 (trezentos e sessenta) meses;

{(viiy ~ As parcelas dos Contatos Imobilidrios deverdo ser Tredjustadas
mensalments;

(viiy ~ Para 2 andlise da capacidade de pagamento dos Devedores dos Créditos
Irobiliaries, a Securitizadora adotou ag seguintes critérios: (a) para
contraios com vigéneia superior a 12 {doze) meses, considerou-se a
inexisténcia de mais de 1 {uma) prestagio com atraso superior a 30 (trinia)
dias, ¢ (b} para contratos que ndo tenham superado 12 {(doze) meses de
vigencia, foi critdtio de seleciio, o comprometimento méximo da renda com
4 prestagio do financiamento de até 30% {trinta por cento).

fixc) Os Créditos Imobilidrios deverdo: (a) estar representados na forma de CCls
previamentc - averbadas nas matriculas dos Imdveis, quando assim for
exigido pela legislacio aplicavel; (b) serem corTigidos mongtariamente pelo
IGP-M, em periodicidade mensal e calenladgs segundo 0 sistema de
amoitizagde da Tabela Price; e (o) as despesas de IPTU & Condominio
pettinentes aos Imdveis deverdio estar adimplidas, &;

{x) FPoderdo ser aceitos Créditos que p&o estejam enquadrados em todos os
crilérios acima, desde que existn coobrigagio dos Originadorss de
recomprar tais Créditos Imobilirios case tornem-se inadimplentes.

2.3.2. Andlise ¢ Auditoria dos Créditos Imobilidrigs: Corresponde 3 verificaco e conciliagfo

com o0s Uriginadores das condicBes contratadas nos Contratos Imobilidrios das unidades,
comparalivamente com os fiuxos financeiros projetados nesses contratos. A analise mencionada
corrésponde A

{i)

(ii)
(iif)
(iv}
{v)
(vi)

veriiicagio das estipulagBes de cada um dos Contratos Imobilidrios, do ponto de vista
Juridico ¢ financeiro;

confirmacdo dos valores de saldo devedor, séries de prestaciies e prazo;
condiges de paoamento, indexadores e pardimetres de cobrangs;
identificagio das alteragdes contratuais ocorridas, sua natureza e frequéncia:
projesfo do fluxo de recebiveis por nnidade, por grupo de indexadores;

segmeniacho da carleira de Créditos Tmobiliarios segundo pardmetros previamenie
estabelecidos para qualificacBo dos Créditos Imobilistios para a aquisigio pela
Securitizadora, considerando aspectos como a regularidade cadssiral, g relagdn saldo
devedor/valor de avaliagio, a regelaridade no pagamento das obrigacdies pretéritas/fe
Coma outros aspectos que sejam estabelecidos pela Secuntizadora,




2.3.3. Anélise dos Empreendimentos: Foram analisados pela Empresa de Auditoria conmratada
pela Securitizadora os seguintes docmmentos e informages relativas aos imdveis, conforme
relagdo abaixo:

(i} certidio de matriculs abrangende pele menos 20 (vinte) anos, com nepativa de Brus
reais, alienagBes ¢ agdes reipersecutorias sobre os imdveis, emitida ha menos de 30 (trinta)
dias da data da aquisicfio dos Créditos Imobilidrios;

(1)  certidfio de quitagdo de taxas condominiais, firmada pela administradora on sindico,
com firma reconhecida. Quando assinada pelo sindico, a certiddo devera estar acompanhada
da ata de eleigfio do sindico:

(lii}  certiddes negativas de tributos perante a Prefeitura;

{iv} Contratos Itnokilistios;

(v} apélices dos seguros contra danos fisicos aos imdveis, morte e invalidez permanente
bem como comprovante de quitagiio dos respeetivos prémios;

{(vi)  dados cadastrais dos Devedores, e;

{vii) amalise do valor de avaliagio dos Iméveis, com base nos laudos de avaliacgo expedidos
por empresas de engenharia aprovadas pela Secturitizadors, com validade de até 6 (seig) meses
da daia de aquisigdo.

2.3.3.1. Avaliacio dos Iméveis: Os iméveis vinculados 208 Creditos hnobilidrios foram objeto
de avaliagio individual por etapresa especializada, com a emissio dos competentes Laudos de
Avaliagio. A Securitizadora aceita ag avaliagbes dos imdveis feitas até pelo menos 6 (seis)
meses antes da aquisicio dos erédilos. Nesta Emissdo, as empresas que avaliaram os Iméveis
foram:

e —— - i
{ACR AVALACEES LTDA ME 05.590.317/000-52
:CIVILTRX ENGEMHARIA LTD 03806, 5737000 L~
WCONSUL PATRIMONIAL LTER 04.534.077/0091-50
BEXTER ENGENHARIA $/C1TDA 67.566.111/0004-07
iDL ENGEWHEIRS ASSOCIADAS DA 00500002/ 0031-52

‘DG ENGENHARLA E NEGOCIOS (MOBLIARIDS 03, 270. 263 f6000-55
‘EMEEBANC EMGENHARIA £ SERVICOS LTER, 658,626, 104/0061-13
WARCADELLA ENGENHARA ECOMNS, 1TOA 53,249 587000172
TRENA -PRCJETOS E ASSESSORIA AGE, [T 09471405/ 000152
WALORY - ENGENMARIA DE AVALIACOES LT0A 06.099.955/ 000154
ENGENCAT ENGENHARL, LTDA 08.186.327/00B1-47

2.5. Admipistracio dos Créditos Imebiliarios: Os SeIVigos a serem desenvolvidos pelz
Empresa Administradora ng adiministragfo da carteira de Créditos Imobilidrios compreendem:

2.5.1. Atendimento_aos Devedores: Atendimento telefdnico ou pessoal aos Devedores para
prestacdo de esclarecimentos ou informagdes a respeito da evolugiio dos Contratos Imobilidrios
¢ respectivas renegoclagbes, as quais somente poderdc ser realizadas se eXpressamente
autorizadas pela Securitizadors ou Agente Fiducidrio, amortizacdes ou liquidaces.

2.3.2. Cobranga: Emissiio e encaminhamento das informagdes & rede bancdria nacional o
processamento dos boletos de pagamento relativos as prestagdes mensais. intermedid e




residunis, devidas pelos Devedores em razio dos Contratos Imobilidrios, com base nas
condigBes efetivamente contratadas, bem como o acompanhamento das respectivas baixas.

2.52.1. O pagamento referido neste item serd efetmado pelos Devedores através da rede
bancdria nacional diretamente em Conta de Cobranga especifica para esta entissdo, de
titulatidade da Securitizadora, ficando esta responsdvel pelo pagamento aos Investidores. A
Empresa Adminisiradora nio recebera quaisquer valores ou pagamentos dos Devedotes em sua
sede ¢ instalagBes.

2.5.3. Evolugio dos Saldos Devedores: Caleulo da evolugiio de saldo devedor devido pelos
Devedores em raze dos Contratos Imobiliarios, com base nas condipdes contratadas,

2.54. Relatorios: Elaboragiio € envio 4 Securilizadora e a0 Agenie Fiducidrio de telatorios
mensais contendo informagGes gerenciais e contdbeis sobre o comportamento da catteira de
Uréditos Imobilidrios sob sua administragdio, incleindo informacSes discriminadas sobre
pagamentos recebides, volume de inadimpléncis ¢ saldos devedores,

2.5.5. Alteracbes Contratuais: Cadastramento de eventuais alteragBes dos contratos, decorrentes
de transferéncias ou sub-rogagdes, renegociaches, termos aditivos, acordos, utilizacdo do FGTS
ou alteragdes na legislaco propria do Sisterma Financeiro da Habitagdio e do Sistema Financeiro
Irobiligrio.

2.5.6. Guarda e Manutengio da Documentagfio: Guarda e manutengdo de tode a documentagio
que esteja na sua posse ou sob sen controle em decorréncia da contratagio dos servigos pela
Securitizadors,

2.3.7. Cobranca dos Créditos Imobilifrios pela Empresa Administradora: A Empresa

Administradora prestard os serviges relativos 3 cobranca dos Créditos Imobiliarios, conforme o
cronograma abaixo.

D1 Verificada a falta de pagamento, s Empresa Administradora emite relatério a
Securitizadora e ao Agente Fiducidrio;

D+05: Telefonema ac Devedor para verificar ¢ molivo do atraso & eventualments agendar
data para pagamento. O pagamerto deverd ser efeluado antes do dia D+10;

D15 2° telefonema ao Devedor para verificar se o problema persiste, ¢ se ha intengio
de pagamento;

D+30: 3° telefonema cientificando o Devedor de que se o pagamento ndo for efetuado no

periocdo de 10 (dez) dias deste telefonema, Ihe sera enviado aviso de cobranga,
mediante notificagio  oxtrajudicial. Elaboracio e envio de relatério 4
Securilizadora & a0 Agente Fiducidrio sobre o andamento do procedimente de
cobranga;

D4 Emite o 1° aviso de cobranga, através de Carta Registrada, enderegada ao Devedor
¢ seu conjuge ou co-obrigado, informando o valor do débito, com todos seus
acrésciinos, solicitando providéncias para o seu pagamento:

D+60: Emite o 2° aviso de cobranga através de Carla Regisirada, enderegada ao Devedor
e seu oOjuge on co-obrgado, informando o valor do débito, com todos seus
acréscimos, € esiabelecendo o prazo de 20 {vinte) dias para que o débito seja
quitade,

D+80; Emite comrespondénela ao Registo de  Imdveis competente, anexando
demonstrativo das prestagdes em atraso, devidamente corrigidas e acrescidas dos
Juros & encargos devidos, para que seja providenciada, de acordo com o i
cglabelecido na Lei 9.514/97, a intimagio do Devedor, para satjs
prestacdes vencidas e as que vencerem até a data do Pagamenia,
convencionados, as penalidades ¢ o5 demais encargos previstos nos
Imaobilidrios, o5 encarpos legats, inclusive triibutos, as conteibuicdes condot




imputaveis ao imével, além das despesas de cobranga e inthmacdo. Nesta
correspondéncia serd concedido prazo de 15 (quinze) dias para o Devedor
comparecer a0 Registro de kndveis e purgar a mora;

D11 Intimacéo pelo Cartério de Registro de Imdveis. Caso o Oficial do Regisiro nfio
localize o Devedor, ou se ¢ Devedor se furtar a0 recebimento da intimacéo,
procedera 3 intimac8o por edital, devendo publicar por 3 {trés) dias em jomal de
grande circulagio local ou noutro de Comarca de ficil acesso, se oo Jogal nfio

houver imprensa didria;
DH+125: Prazo final para o Devedor purgar a mora;
D+128: Se purgada a mora pelo Devedor, deverd ser providenciado o recebimenio dos

valores correspondentes, e respective créditc em favor da Securtizadora,
convalescendo o contrate de alienagfio fiducidria. Nio purgada a mors, o Registio
de Iindveis emitird certidio de decurso de prazo e solicitard 4 Securitizadora o
pagamentto da Guia de Recolhimento de ITBI;

D+-134: A Securitizadora protocola no Cartdrio de Fméveis o Requerimente  de
Consolidagio de Propriedade juntamente com a prova de quitagio da ITEL;

D+149: O oficiel de regisiro averba a consolidagio da propriedade do imével em nome da
Securitizadora;

DH157, 1° Leildo Piblico {no minimo, pele valor de avaliag3o do imovel);

D+160; Envio para Securitizadora dos valores de arremalagio e do awfo de arrematagio

pelo Leiloeire. No caso de venda do imével no 1° Leilio Piblico: Devolugio ao
Devedor da diferenga entre o valor apurado no leiliio e a divida acrescida de todas
as despesas e encargos previstos na Lei 9514/97;

D+172: 2° Leilao Pablico (imével vai a leilio pelo maior lance desde que igual ou superior
a0 valor da divida, das despesas, dos prémios de seguro & dog encargos legais
inclusive tributos, e das contribuicées condominiais, conforme pardgrafo 2° do
artigo 27 da Lei 9514/97);

D+175: Envio para Securitizadora dos valores de arrematagio (o caso de venda do imavel
no 2% Leildo Piblico: devolugio ao Devedor da diferenga enire o valor apurado no
leilio ¢ a divida acrescida de todas as despesas & encargos previstos na Lej
9314/97} e do auto de 1% ¢ 2¢ pragas pele Lefloeire, ou somente os atos de Leilio
ndo havendo licitante nas duas pragas;

D+181: Protocolar no Registro de Imdveis o requerimento de extingio da divida e entrega
a0 Devedor de Termo de Quitagdo da Divida a ser emitido pela Securitizadora;

D+195: Cficial de Registro de Imdveis averba o Termo de Extingdo de Divida;

D201 Inicio de processo judicial para reintegragdo da posse do imdvel, com pedido
liminar para desocupagéo do imdvel em sessenta dias conforme artige 30 da Lei
9.514/97,

D+210: Distribuigio perante o Poder Judiciario da Peticio de Reinlepragdo de Posse, com

pedido liminar. A seqiiéncia do processo consiste no recebimento da petigio pelo
Oficio do Juizo que foi escolhido por sorteio eletrdnico para julgar a caupsa;
autuagio do proeesso; envio do processo para 19 apreciagio pelo MM. luiz, que
verificard se estio preenchidas as condigdes da agfio para determinar entio a
citagdo dos Devedores, apreciar o pedide de liminar para reintegracio de posse:
apis segird o processo com a contestacio dos Devedores, cumpriments da
liminar, ete. O prazo em que os atos acima descritos aconiecerio depende
exclusivamente do Poder Judiciario.

2.5.8. Uma vez na posse do imdvel, a Securilizadora providenciard a avaliaefio do imével e o
sua comercizlizacio, mediante a realizagdo de leildes on através de comfratagio de conelores de
imdveis.

CRls, na forma estabelecida na figura abaixo. Caso o valor de venda seja inferior ap valsr

S

2,5.9. Quando da efetiva venda do imével, & Securitizadors providenciari a amortizagio !:dos




devido ao Patrimfnic Separado, 0s prejuizos decorrentes desta venda serfo arcados pelo
Patriménio Separado,

' Va.nlﬁr_'t{é-ir'eﬁ'rjé._ .
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CLAUSULA 3 - DA ESTRUTTURA DA OPERACAQ

3.1. Os Cenificados de Recebivels Imobilidrios emitidos pela Securitizadora, nos termos deste
Termo de Securitizagdo, s&o lastreados nos Créditos Imobilidrios descritos e caracterizados no
Anexo [ ao presente.

3..1. Uma ver identificada ¢ selecionada a carteira de Créditos Imobiligrios conforme
condigdies cstabelecidas nesge instrumenio, 4 operaciio de Securitizagio ¢ estruturada dg segninte
forma:

Aridlise dos Recebivajs Autoriza Anent? Flducidrio na
segunda o padrio Flzcaliza tudas as administracia do
estabelecido pela emifssies Fatritnénle Separado

itlzadora " _— 3 T
= AG.FIDUCIA
EMPRESA DE CIARIO
AUDTITORIA

(]
ot

o1 - 05
CREDITOS
IMORBILTARIOS
07
INVESTIDGRES

Custddia
escritural dos
CRIs e CCls

1. s Créditos Imobiligrios sio auditados pela respectiva Empresa de Auditoria, a
verilica se estfo enquadrados nas condigdes estabelecidas pels Securftizadora.




Qcorre a Cessio dos Créditos Imobilidrios entre os Originadores € a Securitizadora, por
meio das CCIs. Os Originadores notificam os Devedores da cessio ocorridse, A partir
da cessiio os pagamentos efetuados pelos Devedores sfio creditados dirctamente para &
Securitizadora,

A Secwuritizadora emite os CRIs com lastro nos Créditos Imobilidrios, formaliza o
Termo de Securitizagio, e institui o Patriménio Separado.

A Secorilizadora solicila, primeiramente, o registro  provisdrio na CVM, para
posteriormente solicitar o registro definitivo desta emissio 4 CVM.

G Agente Fiduciario, agindo em nome dos interesses dos Investidores, & responsavel
pot assegurat, deniro dos poderes que Lhe foram conferidos neste Termo, que todos os
pracedimentos aqui estabelecidos sefam seguidos.

() Coordenador Lider distribui os CRTs acs Investidores. O Coordenador Lider Frestou
garantia firme de eolocagio pera totaiidade dos CRIs da Série Senior,

7. Os Investidores subscrevem e integralizem os CRIs.

CLAUSULA 4 - DAS CARACTERISTICAS DOS CRIS E SUA NEGOCIACAO.

4.1. Com lastro nos Créditos Imobilidrios identificados no Anexo I siio emitides os CRIs que
inlegram as série 2.010-130 ¢ 2.010-181, & (qUE possuem a5 seguintes caracieristicas de emissio:

A = Valor Total da
Emissio

A1 - CRIs Sénior
(Série 2.010-180)

A2 - CRIs Inior
(Berie 2.010-181)

B -Data e Local da
Emissiio

t‘ - Prazx:- da Erﬁissﬁu
D — Vencimento Final

E —Forma de
Fagamento

R$ 49.067.940,37 (quarenta e nove milhdes, sessenta e sete mil,
novecentos e quarenta reais e trinta ¢ sele centavos), distribuidos da
seguinte forma:

RY 42.689,107,84 (quarenta ¢ dois mil, seiscentos e oilenta e nove
mil, cento e sete reais e oitenta e quatro centavos) equivelente a 7%
(citenta e sete por cento) da emiss¥o, sendo emitidos 142 {cento e
quarenta e dois) certificados com valor nominal unitiric de R§
300.627,52 (rezentos mil, seiscentos e vinte e sete reais e cinglienty
e dois centavas),

RY 6.378.852,53 (seis milhdes, trezentos & sctenta e oito il
oitocentos & trinta e dois reais e cinglienta e (rés centavos)
equivalente a 13% (treze por cento) da emisso, sendo emitidos 21
(vinte e um) certificados com valor nomingl unitivio de R
303.753,93 (trezentos ¢ trés mil. selecentos e cingiienta e trés reais ¢
noventa € rés centavos).

Para todos os efeitos legais, & data de emissio dos CRIs & o dia
20/08/2010, em S50 Paulo.

338 (trezentos e cingiienta e nove) meses, a partir da Data de
Emissao.
20/08/2040.

Pagamentos mensais de jurcs e amortizagao, todo 20 de cada maes. I
Os juros sero incorporados mensalmenie ao principal durante :
periedo de caréncia e, serfo pagos a parti de 20/12/2010 para ¢

NS




F — Turos

F.1 = Caleulo dos Juros

G — Atualizagho
Monetira

G. 1 — Periodicidade da
Atmalizagio Monetaria

(3.2 — Substituicdo do
indice de Atualizaggo
Monetéria

6.3 — Caleulo da
Atualizaciio Monetdria:

CRls Sénior & a partir de 20/04/2011 para os CRIs Junior, conforme
@ fluxo financeire descrito no Anexo I ao presemte Tenmo, por meio

da Cetip.

8,0000 % ac ano para os CRIs Sénior e 32,1304 % ag ano para os
CRIs Hinior

J=5Da x (Fator Juras — 1), onde:

J=Valot uitdrio des juros acomulados no perioda, caleuiado com §
(oito} casas decimais, sem arredondamento;

SDa = Saldo do Valor Nomipal Unitério sluafizado, caleulado com ]
{oitw) casas decimais, sem arredondamento:
=y
! [MJ

FatordJuros = _t + ]le
100

Fator Juros = Fator de juros caleulado com 9 (nove) casas decimais,
com arredondamento, sends:

i = Taxa de Juros da respectiva série a0 anp, informads com 4
(quatro) casas decimais.

dop = Ntimero de dias corridos entre a data de e1nissdo, incorporagio
ou a data de aniversirio imediatamente anterior & 2 data de
atualiza¢io.

det = Nfimero de dias corridos entre a data de emissio ou datz de
amiversario imediatamente anterior a data de atualizacdo € g data de
aniversirio imediatamente posterior & data de atualizagso.,

Para todos os efeitos considera-se data de aniversario o dia 20 de
cada inés
Pela variagio do IGP-M divnlgado pela Fundacso Getulio Vargas,

Menzal

Casp o IGP-M-(FGV) seja extinto, como indice substindo serg
adolado os fodices na seguinte ordem: 1% IGP (FGVY; 2y IpC
(FGV) e 3° IPC (FIPE).

SDa=8Dh x C, onde:

$Da = Conforme definido na cigusuia F.J acima o _

SDb = Valor Nominal Unitario na Daw de Emissdn, ou apds
incorperacgo de joros, amalizacio on amortizagHo, se houver, o que

acorrer por dltimo, caleulado com & (oito) casas decimais, sem
arredondarmento;

C = Fator acumulado da variagio do IGP-M/FGV, calcniado co
(ofte) casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte
forma: '




H ~ Amortizacio

I —Garanlias

oo My
N,
onde;
NI, = Niimero Indice do IGP-M/FGV do més imedizlamente anterior
a0 mes de atualizagio:

NI, = Nomero Indice do IGP-M/FGY do més imediatamente anferior
ao més da emissfo, de incotporacio de juros om da dltima
amortizagiio. No caso de ocorrer arnortizaglo extraordingria, NI, serd
o nimero indice do més imediatamere artterior ac még da Aifima
alualizagio mensal,

Jen
-AMI = [ﬂm = (‘ﬁﬁ)]
AMi = Valor unitério da i-ésima parcela de amorttizacdo. Valor
em reais, caleulado com § (oito) casas decimais, sem

arredondamento;
SDa = conforme definido na clausula F | acima;
Tai = [-ésima taxa definida para amortizagdo, expressa em

percentual, com 4 (quatro) casas decimais, sem
arredondamento, de acordo com a tabela do Anexo IL.

L Instituicio do Regime Fiduciario sobre os Crédites
Imobiligrios cedidos,
n Guarantia Real: 100% {cem por cento) dos Créditos

Imobilidrios sio garantidos por alienagdo fiducidria dos
itmoveis, constimida na forma prevista na Lei 9.514/97,
canforme individualizados no Anexo L A cessfo dos Creditos
Imobilidrios para a Securitizadors implica, por forga de lei,
na automitica transferéncia das respeclivas garantias de
alienacio fiducidria em sen favor,

I, Obrigagio individua! dos Coobrigados de IECoOmMprar os
Créditos Imobilidrios, conforme estabelecido nos pertinentes
contraios de cessdo, a obrigacdo recai sobre:

RE DESENVOLVIMENTD I
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Iv CRIz Janior subordinados aos CRIs Senior,

J—Cédigos ISIN: BRBSCSCRI4ES (2.010-180) e BRBSCSCRI4F0 (2.010-18])
K — Codipos dos 1010020427 para oz CRIs Sénior e 1010020235 para o5 CRIs Finior
Ativos:

4.2. Fundo De Reserva — Fsse Fundo seré constituido pelo fluxo de caixa para pagamento do
principal & juros dos CRIs Finior {Série 2.010-181) nos 6 meses de caréncia dos CRIs Tanior
seguintes ao primeiro més de caréneia.

4.2.1. Os recursos depositados no Fundo de Reserva serdo utilizados para cobrir eventuais
insuficiéneias previstas nos jtens 4.7, {(Pagamento Pro Rata) ou 4.9, (Pagamenio Segtiencial),

4.2.2. Os recursos integrenies deste Fundo deverio ser aplicados ein titulos piblicos efon
privados de baixo risco de crédiio,

4.3, Funde de Despesa: O Fundo de Despesa serd formado pelos recursos originados da
diferenga entre os valores recebidos dos Créditos Imobiliérios ¢ 05 pagamentos de jurns e
principais dos CRIs. Bstes recursos serio utilizados pare ¢ pagamento das despesas de
responsabilidade do Patriménic Separado, previstas na clansula 4.6, abaixo,

4.3.1, As sobras de recursos no Fundo de Diespesa somente poderio ser resgataday pela
Securitizadora apos o pagamento integral das obrigacOes mensais relativas ac Patriménio
Separado.

4.3.2. Os recursos integrantes deste Fundo deverSio ser aplicados em tilulos piblicos efou
privados de baixo risco de crédito,

4.4. Funde de Liquidez - O Fundo de Liquidez serd formado por recursos oriundos dos
pagamentos pelos Devedores no primeiro més de caréneia no bagamento dos CRIs,
devendo ser recomposto pelos pagamemntos mensais dos Devedores nos meses
subseqitentes até a lquidagdo total das obrigagGes do Patriménio Separado.

4.4.1. Os recursos integrantes deste Fundo serfio utilizados para pagamento das
obrigagBes integrantes do Patriménio Separado, conforme previsto neste Instrumento, &
seus eventuais excedentes alocados para constitui¢io do Fundo de Despesa.

4.4.2. Os recursos integranies deste Fundo deverdio ser aplicados pela Securitizadora em titulos
publicos efou privados de baixo risco de crédito.

4.5. Cronologia de Pagamentos das Obrigactes do Patriméinio Separado - Os CRIs seriio
pagos mensalmente, todo dia 20 de cada més ou no dia Gtil imedistaments subseqiiente,
conforme previsto em 4.1.E (forma de pagamento), através dos sistemas de liquidagao da Cetip.

4.5.1, Os pagamentos dos CRIs setfio realizados de acorde com o fluxo de caixa ¢ prioridade
nos pagametitos descrilos adiante, em relagfio ao balango original da emisséo, que corresponde §
soma dos valores e direftos integrantes do Patriménio Separado no momento de sua institui¢do
pela Securitizadora, na medida da disponibilidade de caixe do Patriménio Separado, em razio
dos pagamentos efetuados pelos Devedores. .
1
4.5.2. A cada data de pagamento mensal dos CRIs, caso ndio se verifique nenhum dos dvent
previstos na Clausula 4.7. abaixo, os jures e o principal sero pagos de acordo com o 1l de




caixa e prioridade nos pagamentos descritos adianle, primeiramente so0s titulares dos CRls
Sénior e somente depois de satisfeitos o pagamento dos tilulares dos CRIs S&nior, ao pagamento
dos CRIs Junior, obedecendo a caréneia na amortizagsio para os CRIs Junior,

4.6. Das despesas de responsabilidade do Patriménio Separado; Sobte os recersos mantidos
no Patriménio Separado poderfio ser deduzidas as seguintes despesas:

{a) pagamentos de quaisquer imposlos, taxas, contribuicdes, fiscais ou para-fiseais, on
quaisquer oufros tribwos e despesas que venham a ser imputacdos por lei ou
regulamnentacéo pertinente ao Patriménio Separado.

(b) despesas com a contratagfio de entidades & empresas envolvidas na emissio dos CRlIs,
bem como das despesas dos documentos emiiidos por clas, tais como: Securitizadors,
Cetip, Baneo Escriturador, Agente Fiduciario e Agéncia de Ratine,

(c) Pagamento das despesas administrativas da Securilizadora tais como: despesas
carlorarias com autenticagBes, reconhecimento de firma; copias de documentos,
impressio,  expedi¢gio, publicacic de  reletdrios, informagdes  periddicas;
correspondéncias, emolumentos, despesas havidas com as empresas especializadas em
cobranga, se for o caso; honordrios advocaticios, custos ¢ despesas processuais incomidas
na defesa da operagio de Securitizaghio, em julzo ou fora dele, inclusive o valor de
eveninzl condenagfo; incliinde ainds a remutieracio ¢ despesas relacionadas direta on
indiretamente com ¢ exercicio do direito de voto a ser exercido pela Securitizadora on por
seus representantes emn Assembicias Cerais relacionadas 4 emissio em questiio.

4.7. Seqiiéncia Pro-Ratg e Pagamento dag Obrigacoes Relativas ao Patriménio Separado:

Mensalmente, a pricridade nos pagamentos obedecera 3 sepuinte ordem:

1° Papamento das despesas e comissSes relativas as despesas do patriménio separado,
egtabelecidas em 4.6 acima; _

2" Pagamento dos juros referentes sos CRls Sépior vincendos no respective més do
pagamento,

3* Pagamento do principal dos CRIs Sénior, relativo ao respectivo més de pagamento;

4° Pagamento aos CRIs Sénior de eventual amortizagdo extraordindria, na proporgio de
subordinagio definida na clausula 4.1., conforme descrite na cliusula 4.13. abaixo;

3 Pagamento dos juros, referentes aos CRIs Nnior, iniciando apas 6 meses de caréncia deste
certificado, vincendos ne respective més do pagamento.

6" Pagamento do principal dos CRIs Jtnior f4 contemplando os juros computados durante o
pericdo de caréncia, iniciande apds o decurse dos § primeirps meses do inicio dos
pagamentos dos CRIs relativo ao respective més de pagamento;

7° Pagamento aos CRIs Janior de eventual amortizagio extraordindria, na proporgio de
subordinagio definida na cliusula 4.1., conforme descrita na eldusula 4.13. abaixo;

4.3. Allerzclio da forma de pagamento: Na hipotese de verificacfo de gqualquer am dos
eventos a seguir listados, o pagamento das obrigacdes relativas ao Patriménio Separado deixard
de. ser.efetuado na forma acima prevista, passando-automaticamente a ser- efetnade na- forma
seqiiencial prevista na Cliusula 4.9. (Pagamento Seqtiencial) abaixo:

(1} faléncia, procedimento de recuperaciio judicial e insolvénciz da Securitizadora;

{ii} nfio pagamento das despesas, juros & principal dos CRIs S&nior, em até 15 {quinze) dias d
sen vencimento, se houver disponibilidade de caixa: E

{1ii} nnas situagdes estabelecidas na clausala 4.8.1 ahaixo:




(iv) inadimpléncia no pagamento das chrigacBes referenles 4s despesas, juros e principal dos
CRIs Jinior, desde que o8 pagamentos referentes aos CRIs Sénior tenham sido integralmente
efetnados:

(v) atrasos superiores a 60 (sessenta) dias nos pagamentos das obrigagdes relativas 3 emissio;
(vi} ndo cumprimento das obrigagtes relativas a esta operagdo de Securitizagio, nfio sanados no
prazo de 10 (dez) dias wteis;

(vii) declaragies falsas da Securitizadora nos termos deste Termo ou dos demais documentos da
operacio de Securitizaco;

(viii) quando o saldo devedor da Série Sénior corresponder a 10% {dez por cento) do total de
ativos da série, ambos devidaraente cotrigidos conforme este Termo.

4.8.1. Critérios para apuracio do indice de Inadimpléncia na Carteira: Sem prejuizo ao
disposto em 4.8. acima, a ocorréncia dos seguintes eventos levard a alteracio da forma de
pagament de Pro-rafo para Seqliencial das obrigagSes relativas ao Patrimdnic Separado.

g=2%
M,

NI, = somatério dos saldos devederes dos Créditos Imobilidrios inadimplentes
caracterizados em 4.8.1.2 ou 4.8.1.3;

NI, = Valor de emissfio devidamente atalizado pelo indice de corregio 1GP-M
desde a emissio ate a data de apuracio dos valores.,

4.8.1.1 Na forma da equagio deserita no item anterior, alterase 2 forma do pagamento de Pro
Rata para Seqtiencial, caso o resultado da divisio entre NI, e NI, (“R”™} seja superior a 70%
{setenta por cento) de percentual do CRI Ninioz, ou a 7% {sete por cento) do valor total da
Emissiio,

4.8.1.2 Critério de inadimpléncia 1: Para fins do cdleulo acima, consideram-se Saldos
Devedores dos Créditos Irnobilidrios inadimplentes aqueles apurados através da somatoria das
prestagies vincendas, expurgados os jurds, ¢ acrescidas as parcelas vencidas o ndo pagas,
quando observadas as seguintes caracteristicas: (i) total das parcelas em atraso igual ou superior
a 3 (trés), e; (ii) parcela mais antiga em atraso superior a 180 {cento e oiteitta) dizs. Nesta
hipdtese o pagamento poderd retornar para a seqiiéncia Pro-rara quando o fudice apurado (R)
voltar a ser inferior aos 7% (sete por cento) do valor total da Emisséo, ou aos 70% (setenta por
cento} do percenteal do CRI Janior {parémetros méximos).

4.8.1.3 Critério de inadimpléncia 2: Consideram-se Saldos Devedores dos Créditos
Imobiitdrios inadimplentes, aqueles apurados através da somatdria das prestagSes vincendas,
expurgados os juros, acrescidos das parcelas vencidas e nfio pagas, quando observadas as
seguintes caracteristicas: (i) total das parcelas em atraso igual ou superior a 6 (seis); e (ii)
primeira parcela de cada um dos Créditos Imobilidrios inadimplentes com atraso superior a 360
{trezentos e sessenta) dias. Nesta hipdtese o pagamento mio poderd retornar para seqiiéncia Pra-
rata mesmo guande ¢ indice apurade (R) veoltar a ser inferior aos 7% (sele por cento) do valor
total da Emissfo ou aos 70% (setenta por cente} do percentual do CR1 Jinjor (parimetros
MEXImos).

4.9, Pagamento Seqiiencial das Obrigacices Relativas ao Patrimbnio Scparado

4.2.1. A partir do momento que ¢ pagamento das obrigagdes relativas ao Patriménic Separado
passa a ser Seqiiencial, conforme descritc no item 4.8 acima, os CRIs JUnior terfio seus
pagamentos suspensos e seus juros incorporados mensalmente ao Saldo devedor duranie togé o
perfodo. Mensalmente, o flxo de caixa ¢ prioridade nos pagamentos na forma Segiiengial,
abedecerio a seguinte ordem:




1° Pagamento das despesas e comissdes relativas a Securitizagho estubelecida em 4.6 acima;

2° Pagamento integral dos juros referentes ao CRI S$&pior, vincendes, o respectivo més do
pagameiis;

3" Pagamento do principal dos CRIs Sénior, com 08 recursos remamescentes recebidos
mensalmente,

4° Pagamento acs CRIs Sénfor de eventual amortizagio extraordingria conforme descrita na
clangula 4.13. abaixo;

S° Apos a liguidagio total dos CRIs Sénior, pagamento intestal dos Juros referentes aos CRIs
Tanior, vineendos, no respective més do pagamento;

6" Apos a liguidagiio total dos CRIs Sénior, pagaments mensal do principal remanescente dos
CRIs Ninior;

4.10. Prioridade nos Pagamentos das Obrigaces Relativas ao Patriménio Separado - Os
pagamentos previslos em 4.7. (Pagamento Pro Rata) e 4.9, (Pagamento Seqiiencial) acima
deverdo ovorrer exatamente na seqliéncia ali estabelecida, ficando certo que o pagamenic das
obrigagdes relalivas & série de CRI Jdnior estardo sujeitas ao pagamento integral da série de CRI
Sénior.

4.11. Tro resgate antccipado obrigatério dos CRIs: A Securitizadora devers promovet,
independentemente da anuéncia dos detentores dos CRIs o resgate antecipado dos CRIs, no caso
do indeferimento do registro ou do seu cancelamente pela C'VM, na Torma do artigo 11 da
Instrugdo CVM 4142004,

4.12. Do resgate antecipado dos CRIs (“Resgate Antecipado™): A Securitizadora & permitido
a qualquer momerto, promover o resgatc antecipado dos CRIs, vincnlados o presente Termo,
degde que: () desde que expressamiente aprovado pelos Investidores em Assembléia Geral dos
titulares dos CRIs convocada especialmente para este fim, e respeitado aviso prévio ao Agenle
Fiducigrio com antecedéncia de 30 (trinta) dias; (ii) seja respeitada a subordinacio enfre os
CRIs e {iii) aleance indistintamente, todos as CRIs, proporcionalmente a0 seu valor unitario na
data do evento,

4.13. Da Amoriizacio exiraordindria: A Securitizadora promoverd a Amortizago Antecipada,
total ou parcial, dos CRIs vinculados a este Termo nas scguintes hipdteses: (i} caso algum
Devedor resolva pagar antecipadamente a sua divida: (i) nos casos em que ocorrer a venda de
iméveis retomados; (iii) caso algum dos créditos aqui vinculados, representados por CCls,
apresentem impossibilidade tempordria ou definitiva de seu registro nos termos da Lei
10.931/2004, e (iv) no caso de recebimento de indenizagdes relacionadas a sinistro o
decorrentes de desapropriagio dos iméveis. Nestas hipdteses, a amortizacio obedecers 3 Forma
de Pagamento e demais condi¢fies estabelecidas neste termo, e deverd ser avisada ao Agente
Fiducidrio, com antecedéncia de 02 (dois) dias vtels. No caso de amertizagdo antecipada parcial,
a Secwitizadora informard 4 Cetip, via sistema, o valor da Amorlizacio Extraordinaria dos
CRIs, que contemple a amortizagio antecipada ocorrida, em até 1 (um) dia otil antes do
proxime evento de amortizagdo, inclusive o valor da Amortizagdo Extracrdinaria deverd ser
anuido pelo Agenle Fiducidrio via sistema, & Celip.

4.14, Na hipdtese de, por forga de lei ou regulamento, vir & ser-substitulda a-periodicidade ou o
indice de reajuste dos valores ajustados nos Contratos Imobilirios vinculados aos CRIs ohjeto
do presente Termo, passardo esses CRIs a serem reajustados pela mesma periodicidade efon
pelos mesmos indices que vierem a ser adotados para a atwalizagio dos Créditos Imobiliarios, &
partir da mesma data em que ocorrer a referida substituicgo,

4.13. Distribnigfie dos CRIs: A distribuigfo dos CRIs S&nior ocorrers com intermediacs €™
institnigio integrante do sistema de distribuicsio de valores mobilidrios sob o regime\de
melhores esforgos de colocagdie da respeciiva Série,




4.16. Da subscrigio dos CRIs - Apds o registro provisério desta Emissso na CVM, os CRIs
serao negociados pelo seu valor nominal unitdrio. A integraiizacgo ocorrerd em moeda corrente
nacianzl, por intermédio dos procedimentos estabelecidos pela Cetip.

4.16.1. Preco de Subscricio: O CRI paderf ser subserito com agio ou desdgio sobre 0 preco de
emissdv. O desigio fica limitado ao valor que sera pago pela aquisicde dos Crédilos
Imobiiidrios, ndo havendo, portanto, nenhum impacto relevante nas demonstragdes financeiras
da Securitizadora. As eventuzis taxas de agio ou desdgio deverfio ser uniformes para os CRIs, de
modo que o8 CRIs fagam jus 4 mesma taxa efetiva de ramuneragio.

4.16.2, Negociagio seeundéria dos CRIs — Os CRIs da presente emissic poderdo ser negociados
no mercado secundrio, sendo que serfio observados os procedimentos estabelecidos pela Cetip
e/ou BM&F Bovespa para sua negociagio  liquidagdo.

4.17. A formalizagdo do Termo de Securitizaciio se efetivard apts o registro deste Instrumento
Junto & Instiluigde Custodiamle, conforme previsto no artige 23, patdgrato dnico, da Lei
10.931/04.

4.17.1. Considerando que a presente emissdo conta somente com iméveis com ¢ Habite-se e
Termo do Vistoria de Obras (“I'VO™) ja concedido pelas respectivas Municipalidades, em
atendimento a0 que dispée o §3° do artigo 7° da Instrucio CVM 414/2004, os recursos
destinados pelos Investidores para pegamento do prego de aquisigiio dos CRIs seriip depositadosg
na Conta da Emiss8o até a formalizagio deste Termo de Securitizagio.

4.18. Das despesas de responsabilidade dos detentores dos CRYs - Caberd aos Investidorss o
pagamento das seguintes despesas: (i) as que forem relativas 4 cusiddia e liquidagio dos CRIs
subscritos, que deveriio ser pagas diretamente pelos Investidores 3 Instituico Finaoceira
coniratada para presiagio deste servigo; (i) pagamento dos itmpostos que eventualmente
venham a incidir sobre a distribuicio de seus rendimentos, conforme a regulamentagdo em vigor
¢ descrito nos itens abaixo.

4.18.1. Nos termos da lei amal, como regra geral, os rendimentos auferidos pelos titulares dos
CRIs sfo tributados pelo Imposto de Reada Retide na Fonte ("IRRF™) as aliguotas de (a) 22,5%
(vinte e dois e meio por cento) quando os investimentos forom realizados com prazo de ateé 180
{cento ¢ oitenta} dias; ¢ (b) 20% (vinte por cento) quando os investimentos forem reslizados
com o praza de 181 (cento e oilenta e vm) dias até 360 (frezentos e sessenta) dias. A tabela do
IRRF continua a decrescer até 15% (quinze por cento) quando os investimentos forem
realizados com prazo superior a 721 (setecentos e vinte s vm) dias, Nio obstante a regra geral
do JRRF aqui referida, hd regras especificas aplicdveis a cada classe de titular dos CRis,
conforme sua qualificagio. Em outros termos, a tributacfo serd diferenciada conforme a classe
de titular dos CRIs, cabendo até a isengdo em alguns casos especificados por Lel. Dependendo
da classe de titular des CRIs, seus rendimentos poderfio também estar sujeitos 4 incidéncia da
Contribuigiio ao Programa de Integragio Social (“PIS™ e d Contribui¢io para o Financiamento
da Seguridade Social {“COFINS™).

4.18.2. Os ftitulares. dos CRIs pessoas fisicas ferdo sens rendimentos isentos-de Imposto de
Renda (TRRF ¢ pa declaragdo de ejuste anual). Tal isencfio néio se aplica ao ganho de capital
auferido na alienagio dos CRIs a terceiros, que sera tributade pelo TRRF, de acorde com as
aliquotas constantes do item 4.18.1 acima, de acordo com o tempo de aplicagio dos recursos
pelo titular dos CRIs pessoa fisica. Os titulares dos CRIS a que se refere este jtem ndo estio
sujeitos aa PIS e a COFINS

4.183. As retengBes do [RRE. do PIS e da COFINS, se devidas, deverio ser efetuadas/por
ocasido do pagamento dos rendimentos e ganhos aos titulares dos CRIs, '




4.19, Publicagbes: As publicagSes relacionadas aos atos on fatos de interesse dos Invesiidores
serdo efetuadas no jornal “O Dia” em cireulagio no Estado de S3o Paulo ou no website da
empresa (www bfre.com.br), podendo a Securitizadora, mediante comunicacic prévia ao Agente
Fiducidrio e aos detentores dos CRIs, alterar referido veiculo, através de aditamento ao presente
Terma de Secnritizagéo.

CLAUSULA 5 - DA CLASSIFICACAO DE RISCO

51. Os CRIs objete desta Emissio foram objeto de andlise pela Fitch Rating Brasil no
momento da emnisséo, a qual atribviu 3 Série Senior (2.010-180} a nota A+ (bra). O relatério
encontra-se disponivel no website da Companhia; www.bfte.com.br, A qualquer tempo poderd
ser requerida pelos Investidores a atualizagio da classificacdo de risco, que serd contratada pela
Secutitizadora a cada 12 (doze) meses durante o prazoe dos CRls, As renovagdes do relatéric
serfic igualmente disponibilizadas no website da Secwritizadora. Uma vez requerida a
atualizagio periddica o servigo de classificagdo de risco poders ser interrompido na vigéneia
do CRI, desde que com a anuéneia dos [nvestidores, reunidos em Assembléia conforme
procedimentos descritos na clausula 11,

CLAUSULA 6 - DA INSTITUICAO DO REGIME. FIDUCIARTO

6.1. Na forma do Artigo 9° da Lei n®. 9.514/97, a Securitizadora institui regime fidneidrio sobre
os Créditos Imobilidrios e sobre os Recebiveis, vinculados ao presente Termo de Seeuritizagio,
contstitwindo referidos Créditos Imobilidrios lasiro parg & emissio dos CRIs pela Securitizadora.

6.1.1. O regime fiducidrio instituido neste Termo serd efetivado mediante o registro desie Termo
na Instituigio Custodiante das CCls, nos termos previstos no pardgrafo Anico do artigo 23 da
Lei 10.931/04,

6.2. Os Créditos Tmobilidrios sob regime fiducidrio vinculades ao presente Termo de
Securitizagio sio destacados do patriménio da Securitizadors e passam a constiluir Patrimdnio
Separado do patimédnio peral da Securilizadora ("Patrimbnic Separade®™), desimandp-se
especificaments & liquidacio dos CRIs e das demais obrigagBes relativas ao repime fiduciirio
instituido, assim permanecendo até que se complete o resgate de todos os CRIse s liquidacio da
totalidade dessas obngagdes, conforme previsto no Art. 11 da Lei 9.514/97,

6.3, Os Crédilos Imobilidrios sob regime fiducisrio somente responderfio pelas obrigecdes
inerentes ao Pairimdnio Separado, bem como pelo pagamento dos custos de administracio e
obrigacdes tributrias, conforme previsto neste Termo de Securitizacdo.

6.4. Nephum outro custo de administragio, senfio afueles listados neste Termo, sera de
responsabilidade do Patriménio Separado sem a prévia e expressg avtorizacio dos Investidores,
na forma prevista neste Termo.

6.5. Na forma do Artigo 11 da Lei n° 9.514/97, os Créditos Imobilisrios est3o isentas de
qualquer agfio ou execugdo pelos credores da Securitizadora, exceto pelos Investidores, nio se
prestando a constiluiciio de garantias ou de excussao por outros credores da Securitizadora, por
mais privilegiados que sejam, observado o disposto no artigo 76 da Medida Proviséria 2158-35,
de 24 de agosto de 2001.




CLAUSULA 7 - DA ADMINISTRACAO DO PATRIMONIQ SEPARADO E DAS
OBRIGACOELS DA SECURITIZADORA

7.1. Incumbe & Securitizadora gerir os Créditos Imobilidrios vinculados ao presente Termo por
i, por seus prepostos ou por qualquer ontre empresa administtadora contratada pela
Securitizadora para esse fim (“Empresa Administradora™, promovendo as diligéncias
necessarias 4 manaten¢io de sva regularidade, notademente a dos fluxos de pagamento das
parcelas de amoitizagdo, juros e demais encargos ¢ acessdrios.

1.1.1. A contealagZo, pela Securitizadora, de qualquer terceiro parz g execudo dos servigos de
administragio do Pattimdnic Separado dependerd de prévia e expressa anudpein dos
Tnvestidores.

7.1.L.1. A Becuritizadora devera manter & disposigio dos Investidores, para consulta, na sua sede
indicada no prefimbulo do presente Termo & na sede do Agente Fiducidrio, uma cépia do
contrate firmado com a Empresa Administradora, e de qualquer outro doctumento relalivo
referida contrataco.

7.1.2. A coniratagiio de quelquer terceiro para a administragio do Pafrimdnio Separade nfo
exime a BSecuritizadora do encargo da administracdo, que continuard sendo de sua
responsabilidade.

7.2, Obriga-se a Securitizedora a adminisirar o Patriménio Separado, mantendo registros
coutabeis independentes em relaglo ao patriménio geral da Securitizadors, ¢ a elaborar e
publicar anualinente as demonstragcdes financeiras do Patriménio Separado.

7.3. Sempre que solicitado pelos Investidores, por escrito e com prazo de antecedéncia de 20
(vinte) dias fteis, a Securitizadora Thes dard acesso zos relatérics de gestfio dos Créditos
Imobiliarios. Os Investidores poderfio solicitar tais relatdrios diretamente ao Agente Fiducifrio,
que os reeeberd mensalmenie da Securitizadora.

7.4. A tatalidade do patrimdnio da Secwritizadora respondera pelos prejuizes que esta causar por

descumprimento de disposi¢io legal ou reguiamentar, por megligéncia ou administragiio
temeréria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado.

CLAUSULA 8 — SUBSTITUICAQ E MODIFTICACOES

8.1. Os Creditos Imobilidtios que constituem ¢ lasro dos CRIs poderfio ser objeto de
Substituiches quando verficado vicio de originacio dos Créditos Imobiligrios.

8.2. Respeilados os limites e demais critérios estabelecidos nas cifusulas abafxo, a
Securitizadora notificard o Agente Fiducidrio, informando-lhe as condigdes da Substitnicio e
alestando que os noves Créditos Imobilidrios atendem acs critérios de enquadramento dispostos
nos itens 2.3.1 e 84, devendo o Agente Fiduciddo, no prazo de 5 (cineo) dias, apuir
expressamentes-com a Substituigio.

8.3. Na hipotese de substiuigio de créditos, a Securitizadora providenciard a regularizacio do
presenie Termo, por meio de aditivo, bem coimo providenciard, se for o caso, as averbagdes
necessarias nos Carldrios de Registros de Imdveis compelentes, ou na Instituigiio Custodiante,
no praze maximo de 30 (trinta) dias, contados da data do evento que justificar a Substituicio
alteragbes,

8.4, Og Créditos Imobiliarios dados em Substituigdo deverdo, cumulativamenie:




a)  ter as mesmas caracteristicas que os Créditos Imobilidrios substituidos tinham quando da
emissie deste Termo de Securitizacio, especialmente, mas n#o limitado, no que concerne
a coobrigacdo do originador;

b)  tervalores de saldo a vencer, bem como prestapiies mensais, no mfnimo correspondentes
as dos Créditos hmobiliarios substituidos o

¢)  terem sido selecionados pela Securitizadora de acorde com 05 critérios de selecio
estabelecidos neste Termo.

8.4.1. Na hipitese prevista na alinea “b” acima, caso o crédito a ser substituido apresente saldo
devedor e parcelas superiores ao valor do crédito original, a diferenga poderg ser resgatada
mensalmente pela Securitizadora,

8.5. As SubstituigBes realizadas pela Securitizadora nio deversio resultar em:

a} prorrogacio superior a 24 (vinte e quatro) meses no prazo de vencimento dos Créditos
Imobiliarios:

b) qualquer reducdo do vaior principal dos Crédites Imohbilistios integrantes do Patriménio
Separado;

) alteragBes nas {axas de juros e de atualizacio monetaria dos Créditos Imobilidries, nem
tampouco em sua perodicidade de pagamento;

d) redugio nos pagamentos mensais dos CRIs e das obrigaghes comespondentes, com o
conseqiiente acimulo das diferengas a serem pagas integralmente em uma tnjca
parcela;

&) prorragacio do prazo final de vencimento dos CRIs.

8.6. A Securitizadora promoversd alteracdes nos coniralos, & conseqlientemente nas CCI(s) que
lastreiam os CRIs, em virtude de (1) tansferéncias ou sub-rogacdes; (ii) renegociacfes; (iif)
tenmos aditivos; (iv) acordos; (v) utilizagio do Fundo de Garantia por Tempe de Servico ou {vi)
superveniéncia de quaisquer disposigdes legais com repercussio direla ou indireta pas
disposipBes aplicavels ao Sistema Financeiro da Habitacio e/ou Sistema de Financiamenta
Imobiliario (doravante “Modificacdes™), devendo informar tais ModificagBes a0 Agenle
Fiducidrio.

8.6.1. Com exceglo da hipélese prevista no item (vi) acima, serfo aceitas substitrigfes,
observado o disposto neste item 8 e sub-itens, até o limite de 30% {trinta por cenio} do valer
remanescente dos CRIs ou do valor remanescente dos Crédites Imobiliirios, o que for menor.

CLAUSULA 9 - DO AGENTE FIDUCIARIO

9.1. A Securitizadora nomeis o Agente Fiducidrio definido na cliusula 1 deste Termo, com
poderes gerais de represeniacio dz comunhio dos Investidores,

9.2, O Agente Fiduciario ora nomeado declara expressamente:

a}  aceitar integralmente o presente Termo de Securifizagio, com todas as suas cliusulas e

- condicdes;

b)  sobas penas da lef, nfio ter qualguer impedimento legal para o exercicio da fungio que lhe
€ atribuida, conforme o Pardgrafo Terceiro do Artign 66 da Lei ne. 6.404/76;

¢} que € representado neste ato na forma de seu Estaluto Sacial, e que nfic possui nenhuma
mcompatibilidade e restricGes para exercer o cargo, nos termos do artigo 10 da Instru?

CVM 28/83;




d}  que verificou a regulatidade da constituigao das garantias reais e fidejussorias, bem como
¢ valer dos bens dados em garantia, observando a manutencio de sua suficiéncla ¢
exeqitibilidade, nos termos dos incises TX do artigo 12 da Instrogiio CVM 28 de 1983 &

e} que tomou todas as cautelas ¢ agiu com elevado padrio de diligéncia para assegurar que
as informagBes prestadas pela Securitizadora sefam verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, nos termos do item 15 do Anexo II da Instrociio CVIV 414/04,

9.3. O Agente Fiduciario deverf exercer suas fungdes de acordo com este Tenno e com o
Contrato de Prestagdio de Servigos de Agente Fiducidtio na 1* Emissio de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Securitizadora, fimmado em 05/12/2000. Este contrato encomntra-se
registrado no 7° Cartério de Registro de Titulos e Docunentos desta Capital de S&o Panlo,
microfiiinado sobre o n®. 798771 em 30 de Janeiro de 2001,

5.4, O Agente Fiducidrio receberd, a titulo de remuneragio pelo desempenho dos deveres e
afribvi¢des que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo, a remuneracio estabelecida no
contrato acima mencionado, & deserity abaixo:

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

b)  parcelas semestrais de R 4.399,54 (quatro mil, trezentos & noventa e nove reais e
cingilenta ¢ quatro centavos), liquida de impostos conforme item “f” abaixo, paga a
primeira 2 {dois) dias apds a assinalura deste Termo. A data base do valor acima é o més
de agosto de 2010. As remuneraglies previstas neste item e no item (a) acima serfio
devidas mesmo apds o vencimento do CRI, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja
ateando na cobranga de Creditos Imobilidrios gue ainda possuam parcelas em atraso.

¢}  as parcelas referidas acima serdo atualizadas pelo 1GP-M (Indice Geral de Precos do
Mercada), ou na sua falta, pelo mesmo indice que vier a substitui-lo, a partir da data
base acima até as datas de pagamenic de cada parcela, calculadas pro rafe die se
necessario;

d)  as remuneragBes nio incluem as despesas com publicacbes, transporte, alimeniscio,
viagens e estadias necessérias ao exercicio da fungio de Agente Fiducidrio, derante o
apds a implantagio do servige a serem cobertas pela Securitizadora, mediante
pagamentoe das respectivas faturas emitidas diretaimente em setl nome, ou reembolso.
Nao estdo incluidas igualmente despesas com especialisias, caso sejam necessarios, tais
como audiloria efon fiscalizag8io, enire outros, on assessoria legal 3 Securitizadora ou
aos Investidores, sendo que tais despesas com especialistas deverfo ser, antes de
incorridas, previaments aprovadas pela Securitizadarg;

e}  no caso de inadimplemento da Securitizadora acerca das obrigagdes por ela assumidas
perante o5 Investidores, todas as despesas com procedimentos legafs, inclusive as
adminisiralivas, em que o Agents Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os
interesses dos titulares dos CRIs deverdo ser previamente aprovadas e adiantadas pelos
Mesimos, ¢ posteriormente ressarcidas pela Securitizadora. Tais despesas a serem
adiantadas pelos tilulares dos CRIs incluem {ambém os gastos com honordrios
advocaticios, depdsitos, custas e taxas judicidrias nas agdes propostas pele Agente
Fidueciario ou decorrenle de aciies contra ele intentadas no excreicio de sna fungdo, cu
ainda que [he causem prejulzos ou riscos financeiros, enquanto representante da
comunh#o -dos-tilulares dos CRIs. As eventuais despesas, depésitos e custas judiciais
decorrentes da sucumbénela em agBes judiciais serfio ignalmente suportadas pelos
titulares dos CRIs, bem coma a remuneragio e as despesas reembolsdveis do Agente
Fiducidrio na hipdtese da Securitizadora permanecer em atraso com relagio ao
pagamento dos CRIs desta por um petiodo superior a 60 (sessenta) dias, podendo o
Agente Fiduciano soliciiar garantia dos titulares dos CRIs para cobertura do riseo da
sucumbéneia;

)  as remuneraches serfic acrescidas dos seguintes impostos: 185 (imposto sobre servi
de qualquer natureza), PIS (Contribuigdo ao Programa de Integragio Social), COFINS




CSLL (Contribuigio Social sobre Lucro Liguido) e quaisquer outros impostos que
venham a incidir sobre a remuneracdo do Agenle Fidveidtio, excetuando-s¢ o Imposto
de Renda, nas aliguotas vigentes nas datas de cada pagamento.

9.5. Incumbe a0 Agente Fiduciario ora nomeado, além dos deveres previstos em Jei ou em ato
notmativo da Comissiio de Valores Mobilidrios - CVM, ¢ obsetrvado o disposto nos itens 5.2 e
5.3 do contrato mencionado na clausula 9.3 acima, celsbrado com o Agente Fiduciario:

£)

h)

il
k)

o)

p)
q)

zelar pela protecio dos direitos e interesses dos Investidores, empregando no exercicio da
fungdo o cuidado e a diligéneia que todo homermn ativo ¢ probo emprega na administragio
dos préprios bens, acompanhande a atuagiio da Securitizadora na administracdo do
Patrimbnio Separado;

adotar, quando cabivel, medidas judiciais on extrajudiciais necessérias 4 defesa dos
interesses dos Investidores, bemn como & realizacio dos créditos afetades ao Patrimfinio
Sepatado, caso a Securitizadora ndo o faga;

exercer a administragio do Patriménio Separado, conforme estabelecido neste Termo, na
hipétese de: (1) inscelvéncia da Securilizadora; (11} descurmnpriments pela Securitizadora de
toda e qualquer obrigagio ndo pecuniaria prevista no Termo, nfo sanads em 54 {sessenta}
dias, contados de aviso escrito que lhe for enviade pelo Agente Fiduciarie, exceto por
aquelas obrigagSes para as quoais esteja previsto um prazo sspecifico no Tenmo, hipdtese
em gque 1al prazo prevalecerd, e; (iil) o afo pagamento, pela Securitizadora, das
obrigagdies, juros e remuneragio dos CRIs, havendo disponibilidade na conta corrente da
Emissdo, conforme previsio no Tetme,

promover, na forma prevista neste Termo de Securitizaco, a liquidaco do Patriménio
Separade;

convocar assembléia geral dos Investidores para deliberar sobre as ponmas de
administracio ou liquidagio do Patriménio Separado no caso de insuficiéncia de tal
patrimdnio;

ng casc de renincia de suas fungfes em virtude da superveniénecia de conflitos de
interesses ou de gualquer cutra modalidade de inaptiddo, permanecer no exercicio dessas
fungdes pelo prazo de até 30 (trinta) dias apds a data de solicitag8o da rendneia, devendo,
ainda, fornecer 4 Securitizadora o a quem esta indicar, emn até 30 {trinta} dias da dats de
sua remincia, toda z escritiragio, correspondéncia, registros magnéticos de informacio e
documentos em geral relacionados ao exercicio de suas fungfes;

gonservar em bog guarda toda a escrituracdo, correspond@ncia, registros magnéticos de
informagio e decumentos em geral relacionados ao exercicio de suas fungBes, recebidos
da Securitizadora;

verificar, no momento de aceitar a fungiio, a veracidade das informacBes contidas no
presetiie Termo de Securitizagfo, nos CRIs e demais documentos entregues pela
Securitizadorn, bem como a repularidade dos registros e averbagbes dos Créditos
Imobilidrios e deste Terme de Securilizagdo, respectivamente, nas instituigdes
competentss, diligenciando no sentide de que sejam sanadas as ormissdes ov falhas de que
tenha conheciments;

na forma prevista no inciso IX do artige 12 da Instrug8o CVM 28 de 1983, verificar a
regularidade da constituiglio das garantias reais e fidejussorias, bem como o seu valor e
exeqilibilidade da seguinte forma.

acompanhar inensalmente, através de gestéies junte 4 Securitizadora ¢ do relatério que Ihe
for disponibilizado pela Empresa Administradora, diretamente ou através de prepostos
que vier a indicar, ¢ andamento do processo de fransferéneia dos Créditos Imobilidrios
individualizados no Anexo I ao presente, sua realizagfio, especialments quanto ao nfvel de
imadimpléncia dos Devedores, bem como o andamenio detalhado de seu fluxo;
solicitar, quando considerar necessaria, de forma fundamentada, auditoria extraotdinaria
na Securitizadora, que serd realizada 45 expensas da Securitizadora;
elaborar anualmente relatorio e coloca-lo sempre que solicitado, a disposicd
Tnvestidores, na sede da Securitizadora e na suz prapiia sede, dentro de 04 (quatro} m




)
8)

t)

do encerramento do exercicio social, o qual devera conter. no minimo, as seguintes

informagdes:

k1) Créditos Imobilidrios, conforme identificados no presente Termo;

k2) eventuais Modificagbes dos Créditos Iimobiliarios;

k3) eventuals pagamentos antecipados dos Créditos lmobilidrios, devendo, nesia
hiptese, os CRIs vencerem anlecipadamente na mesma proporgio dos Crédites
Imobilidrins, conforme estabelecido no presetite Termo;

k4) cumprimento das obrigagSes assumidas pela Securitizadora nos termos deste
Termo e dos CRIs;

declarar sua aptidio para coptinuar exercendo 2 sua fungio de Agente Fiduciario;

cientificar o8 Investidores e no praze méximo de 30 (frinta} dias, acerca de eventual

inadimplemento de obrigages atinentes & presente Securitizagio, por parte da

Securitizadora;

formecer 4 Securitizadora termo de quitacdo, no prazo de 05 (einco) dias depois de

satisfeitos os Créditos Imobilidrios e extinto o regime fiducidrio, que servira para baixa,

nz Instituigio Custodiamie, dos Créditos Imobiliarios e do Contrato de Cessfo Fiducidria,

bem como do desbloqueio das CClIs junto a Cetip;

acompanhar o pagamento, pela Securitizadora, dos CRIs, das despesas e das comissGes

relacionadas a referidos titulos, conforme previsto neste Termo, afravés do cavie de

relatérios mensais pela Securitizadora.

acompanhar e analisar: (1) a indicaglio de prestadores de servigos de analise prévia,

auditoria ¢ adrninistracio dos Crédites Imobilidrios; (i) a formalizagio das cessbes de

Créditos Imobilidrios em substitnigio aos atuals, quando for o cago. A contratagdo de tais

prestadores de servigos pela Securitizadora estara sujeita 2 anuéncia do Agente Fidugiaric.

Os Invesiidores serfio comunicados da substituigio do prestador de servigos.

9.6. O Agente Fiducidrio respenderd perante os titulares de CRIs pelos prejuizos gue Thes causar
por culpa ou dole no exercicio de suas fungbes.

9.7. A Securitizadora fornecera ao Agente Fiducidrio, até o dia 25 (vinte ¢ cinco) de cada més,
os relatorios de gestfio e posicic financeira dos Créditos Imobilidrios vinculados a0 presente
Termo de Securitizagfio referentes ao més hnediatamente anterior.

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

a)

b)

€}
d)

e)

em nentuma hipdtese & fingio de Agente Fiduciario podera ficar vaga por um periode
superior a 30 (irinta) dias, dentro do qual devera ser realizada convocagho de assembléia
dos Investidores para a escolha do novo Agente Fiducidrio;

a assembléia dos Investidores, referida na alinea anterior, poderi ser convocada pelo
Agente Fidueidrio a ser substituido, pela Securilizadora, por Investidores que representem
no minimo 10% (dez por cento) dos CRIs emitidos e subscriios, ou pela CVM;

se a convocagdo da assembléia ndo ocorrer até 20 (vinte) dias antes do {lermo final do
prazo previsto na alinea “a™ acima, caberd a Securitizadora convoca-la;

ans Investidores somente ¢ facullade proceder 4 substiuigio do Agente Fiduciario e a
indicagiio de seu eventual substifto, apds o encerramente do prazo de distribuigdo
ifiblica dos CRIs, em assembléia de Investidores; especialmente convocada para €5s¢ fim;
g convocaghio da assembléia geral dos Investidores far-se-4 mediante edital publicado por
3 {irés) vezes, sendo a primeira com antecedéncia de 20 {vinte) dias, no jornal “C Dia®,
instalando-se em primeira convocagiio com a presenca de titulares que representem, pelo
menos, 2/3 (dois lercos) do valor global dos CRIs e, em segunda convocagdo, o
gqualquer mimero, somente sendo vilida as deliberagles tomadas pela maioria absol

desse capital;




f)  asubstimicio do Agente Fiducirio fica sujeita 4 prévia comunicagdo & CVM, conforme
disposto no art. 4° da Instrugiio CVIM n®.28/1983;

g)  a substituigio permanente do Agenie Fiducidrio deverd ser objeto de aditamento ao
presente Termo, cabendo 4 Securitizadora providenciar as correspondentes averbagbes e
registros;

h) o Apente Fiducidrio infeia o exercicio de suas fungfes a partir da data de assinatura do
Presente Termo, devendoe permanecer no exerciclo de tais fanglies afé a sua efetiva
substituigio on liquidagio toial dos CRIs;

i) o Agente Fiduciirio nomeado em substitui¢go ao atual ndo devera receber remuneragio
superiot 4 constante mo conlrato anteriormente mencionado, fixada para o Agente
Fiduciario substituido;

i3 o Agente Fiducidrio substituide doverd comumicar imediatemente a substilnigdo aos
Investidores, mediznte publicacio em jornal com circulagio na Cidade de Séo Paulo,
Estado de 8o Paulo, bem como por carta com aviso de recebimento a cada detentor de
CRIs, a3 expensas da Secuiitizadora.

9.9, As publicag@es descritas nas alineas “¢” e *j” acima serfio efetuadas no jomal O Dia - SF,
podendo a Securitizadora, mediante comunicagio prévia ao Agente Fidueifrio e aos detentores
dos CRIs, alterar referido veiculo. Tal alteragio serd objeto de aditamento ao presente 5o logo o
Agente Fiducidrio e os detentores dos CRIs tenham cigncia e expressem o sen “de acordo” de
qual serd o novo veiculo de comunica¢do a ser utilizado pela Secutitizadora.

9.10. O Agente Fiducifrio deverd renunciar as suas fungSes, sob pena de ser destituido pela
Securitizadora oo pela assembléia de Investidores, na hipdlese da superveniencia de conflito de
interesses ou de qualquer outra modatidade de inaptidao de suas fungBes.

9.11. O Apente Fiducidrio eleito em substituigio, nos termos desta clavsula, assumird
integraimente os deveres, atribuipdes e responsabilidades constantes da legislagio aplicavel e
deste Terme de Securitizacio.

9.12. O Agente Fiducidrio podera ser destitufdo pelo voto de 2/3 (dois tergos) dos Investidores,

por deliberago em assembléia geral, na hipdtese de descumprimento dos deveres previstos no
Art, 13 da Lei n° 9.514/97, no respectivo contrato & neste Termo,

CLAUSULA 10 - DA INSTITUICAO CUSTODIANTE

10.1. Compete 3 Instituigiio Custodiante declinada na Clausula 1 deste Termo. de acorde com o
Contrato de Presiacdio de Servigos de Registro e Custodia firmado com o Cedente efon com a
Securitizadora {“Contrato de Costédia™)

(i)  verificar a regularidade da emissio das CCls, analisando as Escrituras de Emisséo,

(il manter sob sua custhdia os instrumentos particulares e/ou as escrituras publicas de
emissdo das CCls, durante iodo o periodo do contrato, se for o casc;

{iii) manter o Termo de Securitizagic emitido pela Secwritizadora seb sua custédia durante
todo o periodo do contrato;

(iv} realizar o registro das CCIs junio 4 Cetip;

(v) enviar Declaragiio & Securitizadora atestando que o Termo de Seeuritizagho e as CCls
encontram-se devidamente registradas e custediadas nos termos da Lei 10.931/2004 ¢
Instrugio CVM 4142004 e legislagfes relacionadas.

10.2. As CCIs serdo custediadas pela Instituigio Custodiante, nos termos da Lei 10.931/20
seguindo o seguinte roteiro: :




(1) ¢ firmade o Contralo de Custddia ¢ Repisto das CCls entre a Cedente efou a
Securitizadora com a Instituigdo Custodiante;

(i) o Cedente emitird as Escrituras de Emissio de Cédulas de Crédito Imobilidrio e as
entregara & Instituicio Custodiante;

{i} a Institnigio Custodiante verificard a regularidade da emissio das CCIs ¢ as levard a
registro ng Cetip;

(iv} uma vez registradas escrituralmente as CCls na Cetip, o Cedente solicita a transferéncia
dag CClIs para a Securitizadora;

(¥} uma vez comprovada pela Securitizadora a liguidagio do Crédito Imobilirio, a CCI &
retirada pela Institnicio Custodiante do sistema da Cetip, mediante emissao de Termo de
Quitagho, emitido pela Securitizadora, acompanhado pelo documento de identificacdo do
credor da CCl, emitido pela Cetip ¢ pela declaragic do Custodiante, ratificando as
informagdes da Cetip.

CLAUSULA 11 - DAS ASSEMBLEIAS GERAIS

11.1. Os Tnvesiidores poderio, a gualquer tempo, reunir-se em assembléia especial @ fim de
deliberar sobre a matéria de interesse comum.

I1.2. A assembléia dos Investidores poderd ser convocada pelo Agente Fiducidrio, pels
Securitizadora, por Investidores que representen, no minimo, 10% {dez por cenio} dos CRIs em
circulagiio, bem come pela CVM, sem prejuizo ao disposto no item 9.8.b acima.

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

11.4. A assembléia se instalard, em primeira convocagdo, com a presenca de Investidores (ue
representem, no minimo, 2/3 {dois tergos) do valor global dos CRIs subscritos pelos
Investidores ¢, em segunda convocagdo, com qualquer nimerc de presentes, somente sendo
vélidas as deliberagdes tomadas pela maioria absoluta desse capital.

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

11.5. Cada CRI conferira a sev titular o direito a um voto nas Assembléias, sendo admitida a
constiluigio de mandatérios, titulares dos CRI ou nfio, observadas as disposicoes do §1%e §2° do
Art. 126 da Lei n® 6.404/1976,

11.6. Para efeito da constituigio do quorum de instalagfio efou deliberagie da Assembléia, seriio
considerados CRI em circulaghio todog 0s CRI em circulapo no mercado, excluidos aqueles que
a Securitizadora ou os Originadores possuirem, ou que sejam de propriedade de seu controlador
direto ou de qualquer de suas controladas ou coligadas, direta o indirelamente, que esteja em
sttnagdode contlito de interesses (“CRI g Ciféiilagac™). Pard éfeitds d&' qiioruii de deliberagin
nao seido computados, ainda, os volos em branco.

11.7. Serd facultada a presenca dos representantes legais da Secoritizadors nas Assembléias.

I1.8. O Agente Fiduciario deverd comparecer 4 assembléia ¢ prestar aos Investidorey as.
informagdes que lhe forem solicitadas,




11.9. As deliberagbes lomadas pelos titulares dos CRIs, observados os quOrLns
estabelecidos neste Termo, serdo validas e eficazes perante a Securitizadora, bem como,
obrigmdo a todos os titulares dos CRIs, independentemente de terem ou nfo
comparecido 4 Assembléia.

CLAUSULA 12 - DA LYQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

12.1. Na ocotréncia de qualquer um dos evenios abaixo descritos, o Apente Fiduciirio assomira
imedigtamente & administracfio do Pateimémic Separado, e nos 30 (trinta} dias subseqitenies
convocard Assembléia Geral dos Investidores a fim de deliberar pela liquidagdo do Pattiménio
Separado ou pela continvidade de swa gestio pelo Apente Fiduciario, cuja remunsragio serd
oportunamente fixads, observados os itens 5.2, ¢ 5.3. do contrato mencionado neste
Instrymento;

(i) pedido por parte da Securitizadora de qualquer plano de recuperagio judicial ou
extrajndicial 2 qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologagio judicial do referido Mano; ou requerimento, pela
Securitizadora, de recuperagdo judicial, independentemente de deferimento do
processamento da recuperagio ou de sua concessio pelo juiz competente;

(i} pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Securitizadora e ndo devidamenie
elidido ou cancelado pela Securitizadors, conforme o caso, no prazo legal:

(iii} decretagiio de faléncia ou apresentagiio de pedido de autofaléncia peia Securitizadora;

(iv) néo pagamento pela Securitizadora das obrigacdes pecunidrias devidas a qualquer dos
eventuais titulares dos CRIs. nas datas previstas neste Terme, ndo sanado no prazo de
15 {quinze} dias, desde haja disponibilidade de caixa no Patriménio Separado;

(v) declaragdes falsas da Securitizadora nos termos desie Termo ou dos demsais documentos
da operacio de Securitizaco que sejam imputedas exclusivamente & Securitizadora,
excelo se relacionadas 4 informagfes prestadas pela Securitizadora com base ern
relatorio ou informagdies que The tenham side formecidas por ferceiros; e

(vi) falta de cumprimento pela Seouritizadors de qualquer obrigagdo nio pecunidria prevista
neste Termo, que a ela sefa inputada, ndo sanada em 30 (irinta} dias corridos, contados
da data do recebimento, pela Securitizadora, de aviso escrito qae The for enviado pelo
Agente Fiducidrio,

12.2. A liquidagiio do Patriménio Separado poderd ser realizada mediante transferéncia dos
Créditos Imobilidrios integrante do Patriménio Separado ao Agente Fidueldrio (ou & instituigio
administradora que vier a ser aprovada pelos Investidores), na qualidade de representante dos
Investidores, para fins de extingfio de toda e qualquer obrigagio da Securilizadora decorrente
dos CRls. Nesse caso, caberd ao Agente Fiducidrio (ou & institnicdo administradora que vier a
ser aprovada pelos Titulares de CRIs), conforme dehiberagio dos Investidores: (a) administrar os
Créditos - Imobiliarios' que- integram o Patimdiis” Ssparadn, (b) csgotar 0dos o8 recirsos
judiciais ¢ extrajudiciais para a realizagfo dos créditos oriundos dos Crédifos Imobilidrios que
lhe foi transferida, (c) ratear os recursos obtidos entre os Investidores na proporcio de CRIg
detidos, ¢ (d) transferir os créditos oriundes dos Créditos Imebilidrios everninalmente
realizados aos Investidores, na proporgio de CRIs detidos.




CLAUSULA 13 — DO DESDOBRAMENTO DOS CRIs

13.1. Nos termos do art, 16 da Instugo CVM n® 4142604, poderd a Securitizadora, apbs
decorridos 18 (dezoilo) meses da data de enceramenio da distribuicgo, propor o desdobramento
dos CRIs, de maneira que seu valor nominal unitario passe a ser inferor a R3S 300.000,00
{trexentos mil reais), desde que atondidas as seguintes condighes:

a} que a Securitizadora estgja com seu registro de companhin aberta devidamente

regularizade na CVM;

b) que néo tenha ocorride o inadimplemento financeiro perante os Investidores;

¢) que o desdobramento sefa aprovado em Assembléia Geral por maijoria simples dos

detentores dos CRIs em circulagio. Para efeito, conforme disposio no §1° do referido
artigo, sfo considerados CRIs em circulagdo todos aqueles subscritos, excluidas aqueles
mantidos em tesowraria pela prépria Securitizadora e os de titularidade de empresas por
cla contrelada;

d) que a presente emissio sgja objeto de atualizacio do relatdrio de classificagio de risco
pela Agénciz de Roting, a cada periodo de 3 (rés) meses, caso ocorta o desdobramento,
&

&) que na forma do §2° do art. 16 da Instrugio 414/04 e do inciso T do §1° do art. 5,
sejam arquivadas na CVM as demonstracdes fnanceiras dos devedores e coabrigados,
casy estes sefam responsiveis por mais de 20% (vinte por cento) dos Créditos
Imobiliarios.

CLAUSULA 14 - DAS DECLARACOES DA SECURITIZADORA

14.1. A Securitizadora declara, s0b as penas da lef, que:

I14.1.1. Quanie aos Créditos Imobilidrios que lagiretam os ORIz emiddos:

(1} foram constituidos de acordo com os padrdes e limites estabelecidas neste Tenmo;

{ii} a Securitizadora se responsabiliza pela existéncia dos Créditos Imobiliarios, nos exatos
valores e nas condigdes enunciadas no respectivo instrumento de cessio desses erdditos
firmado cotmn o(s} Originador(es);

(iif} os Créditos hmobilidrios encoptram-se livres e desembaracados de quaisquer Amus,
gravames ou restrigdes de qualquer natureza, niio tendo ocorrido gualquer fato mipeditivo 4
Sug Cessao,

(iv) oz Crédilos Imobiiidrios desta operagio estfo vinculados a iméveis construidos sob o
regime de incorporagdo previsto na Lei 4.591/64 ¢ com "MHabite-se” concedido pele drgio
administralive competente; ou para iméveis construidos segundo a Lei 6.7606/66, com o
termo final de vistoria ji concedido pela Municipalidade. Os Iméveis atendem a {odas as
exigéneias administrativas aplicaveis, inclusive as relativas ao meio ambiente, na forma da
legislacio especifica.

(v} os Créditos bnobilifrios contam com garantia de alienagio fiduciaria, em conformidade
com & Lei 10.931,/2004;

14.1.2, Qanio a Propriedade:

(i) & Securitizadorn passou a ser legitima credora dos Devedores mediante a cessio dos
Créditos Imobiliarios, por meio da transferéncia das CCls na Celip;

(i) as propriedades imoveis encontram-se livres de qualquer dnus que ndo seja, quando fof o
caso, a alienagdoe fiducidria e parantia do pagamento do pertinente Crédito [mohiliario

14.1.3, Quanic a esta operacio de Securitizacho:




(1)  esta operacdio, incluindo a aquisico de Créditos Imobilidrios, a emissio das CCls ¢ dos
CRIs, ¢ legitima em todos seus aspectos;
(ii)  todos os documentos inerentes a esta opetagdo estio de acordo com a legislagho aplicavel;

14.2. A Sccuritizadora declara, sob as penas da lei, que verificou e atesta a legalidade ¢ auséneia
de vicios da presente operagiio de Securitizagéo, além da veracidade, consisiéncia, corregio,
qualidade e suficiéncia das informagBes prestadas neste Termo de Securitizacdo e aquelas
fornecidas ao mercado por ocasiio de registro durante a distribuigiic, nos termos do artigo 56 da
Instrugio CVM 400/03 e dol5 do Anexo ITT da Instrugio CVM 414/04.

14.3. O Agente Fiducidrio prestara em documento apartade declaragiio nos termos do item 15 do
Anexo 11l da Instrugdo CVM 414/04 quanto A legalidade e auséneia de vicios da presente
operagio de securitizagip, além da veracidade, consisténcia, comecio e suficiéneia das
informagties prestadas nesle Termo de Securitizacdo ¢ no Prospecto.

14.4. Para fins dos itens 14.2, 14.3 e da alinea “¢” do 9.2 acima, a Empresa de Auditoria
encaminhara declaragic para Securitizadora informando que a Carteira & 05 documentos
relativos aos Empreendimentos Ymobiliarios reflelern as caracteristicas e disposigties constantes
deste Terma.

CLAUSULA 15 - DOS RISCOS

15.1. O investimento em CRIs envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo
potencial Investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade,
regulamentacghio especifica, garantias entre outros, que se relacionam tanto & Securitizadors,
quanto aos Créditos mobiliarios, bem como acs proprios CRIs ohjeio da Emissio. O potencial
Investidor deve ler cuidadosamente todas as informagtes que estio descritas neste Termo, bem
como consuliar seu consoifor de investimento e outros profissionais legalmente mrtorizados que
Jjulgar necessdrios, antes de tomar uma decisiio de investimenio.

Fatores Relativos ao Ambiente Macroeconimica

Inflacdo

No passado, o Brasil apresentou indices extremamente elevados de inflacio e v4rios momentos
de instabilidade no processo de controle inflaciondrio. As medidas governamentais promovidas
para combater 2 inflagio geraram efeitos adversos sobre 4 economia do pais, que envolveram
controle de salirios e preges, desvalorizaciio da moeda, limiles de importagies, alleragfies
bruseas e relevantes nas taxas de jurps da economia, entre outras,

Em 1994, foi implementado o plano de estabilizagdo (Real) que teve sucesso na redugio da
inflagdio. -Desde. entiie,--no. -entanto, por-diversas--razdes--(crises- nos-mercados - ffnanceiros
internacionais, mudangas da politica cambial, cleighes presidenciais, etc.) ocorreram novos
“repiques” inflacionarios. Por exemplo, a inflagiio apurada pela variacio do IGP-M nos dltimes
anos vem apresentando oscilagdes: em 2005 foi de 1,20%, 2006 ficou em 3,83%, ja em 2007
passou para 7,75%, no ano 2008 subiu para 9,81%, ¢ em 2009 o indice ficou negaiivo, fecHando
em -1,72%. A eievagio da inflagio poderd reduzir a taxa de crescimento da economia, causa
inclusive, recessdc no pais, ocasionando desemprego e eventuslmente clevando a
inadimpléncia.




Politica Mouctdrin

O Governo Federal influencia as taxas de juros praticadas na economia uma vez que estas se
congtitlem um dos principals instrumenios de politica monetiria ntilizado. Historicamente, esia
poelilica temn sido instavel, havendo grande variagio nas taxas praticadas. A polftica monetiria
brasileira possui como fangdo regular a oferta de moeda no pais e muitas vezes € influenciada
por fatores externos ao contrele do Governo Federal, tais comoe o5 movitientos dos mercados de
capitais internacionais e as polllicas monetirias dos pafses desenvolvidos, principalmente dos
Estados Unidos.

Em caso de elevagio acentuada das taxas de juros, a economia poderd entrar em recessio, uma
vez que com & alta das taxas de juros bisicas, o custo do capital se sleva, 08 investimentos se
refraem e assim, via de regra, eleva o desemprego e aumenta os indices de inadimpléncia.

Ambiente Macroecondmico Internacional

O valor dos titulos e valores mobiliarios emitidos por companhias brasileiras no mereado ¢é
inflvenciado pela percepgdio de risco do Brasil e de outras economias emergentes, e a
deterioragiio dessa percepgdio podera ter um efeilo negativo na economiz nacional
Acontecimenios adversos na economia e as condigSes de mercado em outros paises emergentes,
gspecialmente da América Lating, poderic influenciar o mercade em relagfio acs titulos e
valores mobilidgtios emitidos no Brasil Ainda que as condigfes coondmicas nesses pafses
possam diferir consideravelmente das condigBes econdmicas brasileiras, as reacdes dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises podem ter um efeilo adverso no valor de
mercado dos titulos e valores mobilidrios de emissores brasileiros,

Além disso, como resultado da globalizagio, ndo apenas problemas com paises emergentes
afetam o desempenho econdmico e financeire do pais como lambém a economia de pafses
desenvolvidos come os Estados Unidos interferem consideravelmente no mercado brasileiro.

Assim, em conseqiiénela dos problemas econdmicos em vérios paises de mercados emergentes
em anos recentes (come por exemplo, a crise imobiliiria nos Estados Unidos em 2008), os
investidores estdo mais cautelosos & prudentes em examinar scus investimentos, causando uma
retragio dos investimentos, Essas crises podem produzir uma evasio de ddlares norte-
americanos do Biasil, fazendo com que as companhias brasileiras enfrenlem custos mais altos
para captagio de recursos, fanto nacionalmenie como no exterior, impedindo o acesso ao
mercado de capilais internacional. Desta forma, € importante ressaitar que eventuais crises nos
mercados internacicnais podem afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionared uma
redugdo ou falta de liquidez para os CRIs da presente Emissdo.

Fatores Relativos 4 Securitizadora e ao Setor de Securitizagio Imobiliaria

A securitizagio de craditos imobiligrics é uma operagBo recente no Brasil. A Leai n° 9.514,

Recente Desenvolvimento da Securifizacio Imobilidria Q
e
crion oz CRIs, fol editada em 1997, Entretanto, 30 houve nm volume maior de emissdes de




nos ltimos 3 anos. Além disso, a securitizagfo ¢ wna operagio mais complexa que outtas
emissdes de valores mobiliarios, j4 que envalve estruluras juridicas de segregacdo dos riscos do
cedente ¢ da emissora.

Regime Fiducldrio ¢ Patrimdaio de Afetacde (MP 2,158-35)

A Medida Provisdria n® 2.158-33, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 70, estabelece que “as
normas que estabelegam a afetagiio ou a separagio. a qualguer titulo, de pateiménio de pessoa
fisica ou juridica nfo produzem efeitos em relaciio aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria
ou trabalhista, em especial quanto 3s garantias e aos privilégios que lhes s3o afribuidos.” Em seu
pardpgrafo dnico, prevé que “desta forma permanecem respondendo pelos debitos ali referidos a
inialidade dos bens e das rendas do sujefto passivo, seu espolio ou sus massa falida, inclusive os
que tenham sido objeto de separacic ou afetagdo”.

Ainda que a Securilizadora institua regime fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios, por meio
do Tenno de Securitizagio, e ter por propésite especifice a emissiio de cerlificados de recabiveis
imobilidrios, caso prevalega o entendimento previsto no dispositive acinta citade, os credores de
Jdébitos de natureza fiscal, previdenciaria ou frabalhista que a Securitizadora, efou seu grupo
societdrio, eventualmenie venha a ter, poderfio concorrer com os titulares dos CRIs sobre o
produto de realizacio dos Créditos Imobilidrios, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, pode ser
que os Créditos himobilidrios nfio venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRJs
aphs 0 pagamento das obrigagies da Securitizadora, efon seu grupo societario, com relagio is
tlespesas envolvidas na emissio.

Riseos decorrentes da Emissora

A Seouritizadors opera no mercade desde 2000, e a sua atuaglio come securitizadora de
emissbes de CRIs depende da manuiengdo de seu registro de compathia aberta junto 8 CVM, e
das respectivas autorizagfes societdrias. Caso a Emissora nio atendz aos requisitos exigides
pela CVM em relagic a comparhias aberta, sva licenca podera ser suspemnsa ou mesmo
cancelada, afetando assim as suas emiss@es de CRIs.

Fatores Relativos aos Créditos Imohbiliarios e aos Devedores
Tnisdimpléncia dos Devedores

A capacidade da Emissora em honrar suas obrigages decorrentes dos CRI depende do
pagamento dos Créditos Imobilidrios pelos Devedores. Assim, o recebimento integral
tempestivo pelos titulares dos CRI do montante devido depende do cumprimento total, pelos
Devedores, de suas obrigagfies assumidas nos respectivos Contratos Imaobiliarios em tempo
hébil para o pagamenio dos valores decorrentes dos CRI

Pavamento Antecipade dos Créditox Fmphilidrios

antecipada, em funcic do pré-pagamento dos Crédites Imobilidtics. Este evenio podera afetar

Nos termos do Termo de Securitizagido, a Securitizadora poderd promover a amortiza;&o%; @\2
™,




total ou parcialmente, os cronogramas de remuneragio, amortizacio efou resgate dos CRls,
diminuindo a rentabilidade futura esperada pelos investidores.

Datas de Papamento dos Créditos fmnbilidrios

As datas de pagamento dos Créditos Imobilidrios previstas nos Confralos Imobilidrios séo
diferenies enire si. Assim, eventuais descasamentos entre essas datas e as datas de pagamento da
remuneracio, amortizagio ¢ resgate dos CRIs poderfo prejudicar a capacidade de pagamento,
total on parcial, das obrigagtes dos CRls.

Fatores relativos aos CIRRTs

Risre do resoarte antecipade dos CRIs

A Securitizadora podera promover o resgate antecipade dos CRIs em delerminadas hipdteses
previstas no Termo de Securitizagio, conforme a disponibilidade de recursos financeiros, Assim,
os investidores poderdic sofrer perdas financeiras no que tange 2 0o realizagio do investimento
(relomno do investimento), bem como os investidores poderfio incomer em dificuldade de re-
imvestimento Jos recurses A mesa taxa estabeiecida como remuneragio dos CRls.

ANeracies da Lepislacde Tributdria

Alteracdies na Jegislagio tributiria aplicdvel aos CRI ou na interpretacdo das normas tributarias
podem afetar o rendimento dos CRI. Os rendimentos gerados por aplicagiio em CRI por pessoas
fisicas estio atualmente isentos de imposto de renda, isenghio ¢ssa que pode soffer alteragdes ao
longe do ternpa. Além disso, nfio hé vniformidade na interpretaciio quanto 2 tributacio aplicdvel
sobre 0s ganhos decorrentes da alienagio dos CRI no mercado secundério. Divergéncias no
recolhimente de imposte de renda devido podem ser passiveis de sancdo pela Secretaria da
Beceita Federal. Eventuais alteracBes na legislagio tributiria eliminande a isengdo acima
mencionada, eriando ou elevande aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, &
criagiie de novos tributos ocu, ainda, mudangas na interpretagiio ou aplicagiio da legislagiio
tributaria por parte dos tribunais e autoridades governamentais poderfio afelar negativamente o
rendimento lignide dos CR] para scus titulares.

Fatores relativos a constitwicdo das garantias

A garantia real foi devidamente constituida, haja vista que as alienagdes Fiducidrias dos iméveis
que formarn o lastro desta emissdo foram regularmenie constituidas e registradas nas matriculas
dos vespectives nncvels. Of Créditos hfiobilidrios cédidos fidacrariaisnte & opéracio sio
suficientes para atender acs eventos financeiros dispostos no Termo de Securitizacio,




CLAUSULA 16 - DAS DISPOSICOLS GERAIS

18.1. Esle Termo de Securitizacio de Créditos é celebrado em conformidade com as disposigies
da Lei n°. 9.514 de 20 de novembro de 1997, Ll 10.931 de 02 de agosto de 2.004 ¢ da Instrugio
CVM 1°. 414, de 30 de dezembro de 2.004.

16.2, A Securitizadora e o Agente Fiducidrio obrigam-se ainda, mutvamente, a cumprir integral
e flelmente as condigdes previstns neste Tetmo de Securitizagio de Créditos, de modo a
AsSERUIAF 0 esfrile cumprimento de todas as suas clqusulas ¢ condiges,

16.3. A Securitizadora se compromete a encaminhar para o Agente Fiduciirio, anualimente,
declaragio consiatando a existéncia on nio de decisSes Judiciafs transitadas em julgado
referentes a questdes fiscais, previdencidrias ou trabalhistas efou quaistuer oulras dectsdes,
ainda que sujeiias a recurso, que possam prejudicar a capacidade da Securitizadora de homrar
suas obrigagBes, bem como copia de referidas decisdes, se for o caso.

16.4. Poderd a Securitizadora e o Agente Fiducidrio, a qualquer momento, celebrar aditivos ao
presemie Termao, em decorténeiz de (i) exigéneias formuladas pele Comissio de Valores
Mobilidrios — CVM; (ii) quando verificado etto de digitagfio ou (iii) modificactes que nig
represetlem prejuizo sos Investidores, independente da aprovagio dos Titulares de CRI em
Assembléia Geral,

16.5. O investimento em CRIs envolve uma série de riscos que devem ser observados pelo
potencial adquirente dos CR1s. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
regulamentagdes especificas, entre outros, que se relacionam & Securitizadora, aa Devedor, as
Uarantias constituidas, aos Iméveis vinculados aos Créditos Imobiliarios que lasireiam esta
Emissdo ¢ aos préprios CRls. O potencial investidor deve lar cuidadosamente todas as
informages qne estdo descritas no Prospecto da Oferta e neste Terma, antes de tomar uma
decisdo de investimento,

16.6. Tedas as notiticagfes, avisos o comunicagfes exigidos neste Terma, on dele decorrentes,
serio feftas através de carta protocolada ou carta registrada, requerendo-se devolucio do recibo
(ou equivalente). ou por telegrama, fax ou e-mail, confirmado por ¢scrito conforme acima
estabelecido, ou através da via cartoraria ou Judicidria. Qualquer notificagiin, aviso ou
comunicagio entregue, por qualguer outra via que 530 3 cartordria ou a judiciaria, sera
considerado recebido (a) 48 (quarents e oite) horas depois do seu despacho em caso de
leleprama, fax ou e-mail; (b) 10 (dez) dias apos o sen despacho, no caso de carta registrada; efou
{c} emn caso de carta protocolada diretamente junto ao notificado, a data de recebimento com a
assinatura no protocolo. As notificagdes, avisos on comunicagdes a que se refere esta cliusnla,
serfo enviados ds partes nos enderegos indicados neste instrumento on nes enderecos Jue
quaisques das partes indicarem por eserito as demais, devendo Sempre ser enviadas com cdpia 3
Agéncia de Rating, se houver,

16.7. A nulidade, invalidade ou ineficdcia de qualquer avenga contida neste Termo ndo
prejudicara a validade e eficicia das demais, que serdio infegralmente cumpridas, obrigando-se

‘s partes & envidar seus mglhores @sfoigns de modo a acordar-se validarmente para obier os
mesmos efeitos da avenga que tiver sido anulada, invalidada ou declarada inelicaz.

16.8. O presente Termo de Securitizaciio de Créditos & celebrade em cariter irrevogivel e
irretratével, obrigando as partes contratantes e sens sucessores a qualquer titulo 2 cumpri-ldem .
todos os seus lermos,




16.9, Para fius de execugiio dos créditos constitufdos pelo preseale Termo ¢ pelos CRIs, bem
como das obrigagBes dele oriundas, & de seus anexos, comsidera-se esle instrumento ttule
exccutivo extrajudicial de acordo com o artigo 585 do Cédigo de Processo Civil Brasileire,

16.10. Fica desde logo eleito o Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de SFo Paulo, para
dirimir quaisquer dividas cu controvérsias oriundas deste Termo, com a exchisio de qualguer
outro por mais privilegiado que seja.

E por estarem justos ¢ contratados, assinam o presente em 4 {quatro) vias de igual igor & forma e
para win 56 efeito, na presenga de 02 {duas) testemunhas, que também a assinam,

Sao Paulo, 20 de setembro de 2010, Fernando P. Cruz

i Dirator

TESTEMIUNHAS:

Roberto Saka Daniel Poncz
FG. 11.826.886.7 RG: 22,717.009-X
*FF" 075.504.006-33 CPF: 345.991.438-63




SERIES 2.010-180 e 2.010-1831 — IDENTIFICACAQ DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

ANEXO I a0 TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS

Instituigdes Custodiantes: (i) Oliveira Trost DTVM 8/A inscrita no CNPIMF sob o n
316.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas, n®. 500, Bloco 13, Grupe 205, Barra da
Tijuca, Rio de Janeiro — R, e (ii) Companhia Provineia de Crédito Imobilidric com sede na Rua
Sete de Setembro, n° 601, na Cidade de Porto Alegre, Estado do Rie Grande do Sul, inscrito no
CNPT sob o no. 87.091.716/0001-20, (iii} Bamco Ourinvest 5.A., instituigdo imegrante do
gistema de distribuicdo de valores mobilidrios, com sede na Cidade de Sio Panlo, Estado de Séo
Paule, na Avenida Paulista, 1728 — 1°, 2° 10° ¢ [1° andares, inscrita no CNPJ/MF sob ¢ o°

78.632.767/0001-20.
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ANEXO IT a0 TERMOQ DE SECURITIZACAQ DE CREDITOS
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ANEXO IIT a0 TERMO DE SECURITIZACAQ DE CREDITOS
Minuta da DECLARACAO DA INSTITUICAQ FINANCEIRA LIDER

0 BANCO OURINVEST 8.A., instituigio integrante do sistema de distribuigio de
Valores Mobiliarios, com sede na Cidade de S3c Paulo, Estado de SZo Paulo, na
Avenidz Paulista, 1728 — 1°, 2%, 10° e 11° andares, inscrita no CNPI/MF son o n”
78.632.767/0001-20, na qualidade de instituicSio responsavel pela distribuigio piblica
dog Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 186 Série da 1° Série da Brazilian
Securities Companhia de Securitizagfio S.A., com sede na cidade de 530 Paulo, estade
de Sso Paulo. na Avenida Paulista 1.374 — 15° andar, inserita no CNPJ sob o n°
03.767.538/0001-14,

DECLARA que, nos termos do paragrafo 1° do Artigo 56 da Instrugio CVM ni® 400, de 23
de dezembro de 2003 e do item 15 do Anexo I 3 Instrugio CVM n° 414, de 30 de dezembro
de 2004, exclusivamente para os fins do processo de registro da Oferta na CVM, que:

g) tomou todas as cawielas ¢ agiu com efevados padrdes de diligéncia para assegurar que as
informacies prestadas pela Emissora contidas nos Prospectos Preliminar e Definitivo e
aquelas fornecidas ac metcado durante a distribuicio sdo verdadeiras, precisas, consistentes,
corretas e suficientes, de modo a permitir aos investidores wma tomada de decisdo
fimdamentada a respeito da Cferta;

b} o Prospectos Preliminar ¢ Definitivo foram elaborados de acordo com as normas
pertinentes, incluindo mas ndo se limitando, & Instruglo CVM n° 400 e 4 Instrugiio CVM n®
414;

o) verificou a veracidade, consisténcia, corregdio e suficiéncia das informagdes presté.das pela
Emissora contidas no Terme de Securiizagao; e

d} tomou todas as cautelas ¢ agiu com elevados padrfes de diligéncia para verificar a
legalidade e anséncia de vicios da Oferta.

SHo Paulo, [#] de [#] de 2010

BANCO OURINVEST 8.A.

MNome: Nome:

Cargcr Cargo:



