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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITQS IMOBILIARIOS

PARTES : 4

-

Pelo presente instrumento particular, as partes: . -

GAIA SECURITIZADORA S5.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua do Rocio, n? 288, 12 andar, Vila Olimpia, CEP 04552-000, inscrita no CNPJ/MF sob o ne
07.587.384/0001-30, nesté ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante denominada
simplesmente como “Emissora”; e '

PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira,
com sede na Cidade e Estado de S30 Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2.3.900, 102 andar, CEP
04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 67.030.395/0001-46, neste ato representada na forma de seu
Contrato Social, doravante denominada simplesmente “Agente Fiducidrio”;

Firmam o presente Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios {(“Termo”), para vincular os Créditos
Imobilidrios aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI da 122 Série da 52 Emissdo da Emissora, de
acordo com o artigo 82 da Lei n? 9.514/97, a Instrugdo CVM n? 414/04 e as clausulas abaixe redigidas.

CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA: DEFINICOES

1.1. Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes defini¢bes, sem prejuizo dagquelas que forem
estabelecidas no corpo do presente:

“Adguirentes Compra e Venda”: Os respectivos compradores dos Lotes e devedores dos Direitos
Creditorios, mediante a formalizacdo dos respectivos Contratos de
Venda e Compra;

“Adquirentes Compromisso”:  Os respectivos promitentes compradores dos Lotes e devedores dos
Direitos Creditorios, mediante a formalizacdo dos respectivos
Compromissos de Venda e Compra;

“Adquirentes”: Os. Adguirentes Compra e Venda e os Adquirentés Compromisso,
quando mencionados em cenjunto;

“Boletins de Subscrigdo”: Os boletins de subscri¢io dos CRI, por meio dos quais os Investidores
subscreverdo os CRI e formalizardo a sua adesdo a todos os termos e
condicBes deste Termo-e da Oferta Restrita; \

“CCB": . A Cédula de Crédito Bancdrio n2 SC006, emitida pela Devedora, nesta
. data, em favor da Cedente, por meio da qual a Cedente concedeu o
! Financiamento Imobilidric & Devedora, para aplicagio no

desenvolvimento de quaisquer dos empreendimentos listados no Anexo

1 da CCB;
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ﬂgﬂ:

“Cedente”:

“Cessdo Fiducidria de
Recebiveis”:

“CETIP":

£

_“Compromissos de Venda e’
Compra™:

“Conta Centralizadora”:

“Contrato de Cessdo”:

“Contratos de Venda e
Compra”:

A Cédula de Crédito Imgbilidrio integral, emitida pela Emissora sem
garantia real imobilidria sob a forma escritural, para representar a
totalidade dos Créditos Imobilidrios decorrentes da CCB;

A CHB — Companhia Hipotecdria Brasileira, instituicao financeira, com
sede na Cidade de Natal, Estado do Rio Grande do Norte, na Rua Jodo
Pessoa, n? 267, 52 Andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n2
10.694.628/0001-98;

Instrumento Particular de Cess3o Fiduciaria de Direitos Creditérios em
Garantia e respectivos Termos de Adesdo, firmados nesta data pela
Emissora com as Fiduciantes,- contando com a interveniéncia da
Devedora, por meio dos quais as Fiduciantes cederam fiduciariamente a
Emissora a totalidade dos Direitos Creditérios decorrentes dos contratos
de comercializagio de determinados Lotes dos Loteamentos, listados no
Anexo | dos referidos Termos de Adesdo, em garantia do cumprimento
das Obrigacbes Garantidas;

A CETIP S.A. — Mercados Organizados, instituicdo devidamente

autorizada pelo Banco Central do Brasil para a presta¢do de servicos de -

custddia escritural de ativos e liquidacdo financeira, com sede no
Municipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,.na Avenida
Republica do Chile, n2 230, 112 andar, CEP 20031-170;

Os Instrumentos Publicos ou Particulares de Compromisso de Venda e
Compra de Imovel, firmados entre os respectivos proprietérios dos
terrenos sobre os quais estdo sendo desenvolvimentos o0s
Loteamentos & os respectivos promitentes compradores dos Lotes,
por meio dos quais o proprietirio de cada um dos terrenos se
compromete a vender os Lotes aos Adquirentes Compromisso e, em
contrapartida, os Adquirentes Compromisso se comprometem a
comprar os Lotes dos proprietarios, pagando o prego respectivo;

A Conta corrente n2 1379-0 da agéncia 3391-0, mantida junto ao Banco

Bradesco S.A, de titularidade da Emissora, ou outra conta que esta venha -

a indicar oportunamente por escrito, na qual os Créditos Imobilidrios e
os Direitos Creditérios serdo recebidos para pagamento dos CRI;

" O Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobiliarios

e Outras Avencas firmado, nesta data, entre @ Cedente, a Emissora e a
Devedora, por meio do qual os Créditos .Imobilidrios decorrentes da
CCB, foram cedidos pela Cedente a Emissora, entre outras avencas;

Os Instrumentos Pablicos ou Payticulares de Venda e Compra de imével
com Pacto Adjeto de Alienagdo Fiducidria em Garantia, firmados com os
respectivos compradores dos Lotes, por meio dos quais o proprietario’
de cada um dos terrenos sobre os quais estdo sendo desenvolvidos os
Loteamentos se obriga a vender aos Adquirentes Venda e Compra os
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“Contratos”:

“Coordenador Lider”:

“Créditos Imohilidrios”:

ﬂ‘g!”:

“CVM”:

“Data de Emissdo”:

“Data de Vencimento Final dos
@U:

“Devedora”:

“Dia Util”:

“Direitos Creditorigs Totais”:

Lotes e, em contrapartida, os Adquirentes Venda e Compra se obrigam a
comprar os Lotes dos proprietdrios, pagando o pre¢o respectivo, além
da constituicdo da: alienacdo fiduciaria dos respectivos Lotes pelos
Adquirentes Venda e Compra em favor dos vendedores;

Os Compromissos de Venda e Compra e os Contratos de Venda e
Compra, conforme identificados no Anexo | aos Termos de Adesdo a
Cessdo Fiducidria de Recebiveis;

A Socopa - Sociedade Corrétora Paulista S.A., institui¢3o integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n®
1.355, 32 andar, CEP 01452-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n2
62.285.390/0001-40; | X

(i) Os direitos creditérios oriundos do Financiamento Imobilidrio, no
valor, forma de pagamento e demais condi¢des previstas na CCB, bem
como {ii) todos e quaisquer outros direitos creditérios devidos pela

Devedora, ou titulados pela Cedente, por forca da CCB, incluindo a .

totalidade dos respectivos acessoérios, tais como atualizagdo monetaria,
juros remuneratérios, encargos moratérios, multas, penalidades,
indenizagfes, despesas, custas, honordrios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos na CCB: .
Os certificados de recebiveis imobilidrios, integrantes da 122 Série da 52
Emissdo da Emissora, titulos de crédito nominativos, de livre
negociagdo, emitidos pela Emissora por meio deste Termo, de acordo
com a Lei n? 9.514/97, a Resolugio do Conselho Monetério Nacional n2
2.517 de 29 de junho de 1998, a Instrugdo CVM n2 414/04 e a Instrugdo
CVM n2 476/09;

A Comissdo de Valores Mobilidrios;

A data de inicio do célculo da remuneragdo dos CRI, qual seja, o dia 15
de fevereiro de 2012;

A data de vencimento final dos CRI, correspondente ao dia 15 de janeiro
de 2027, ‘

A Scopel Desenvolvimento Urbano S.A., companhia fechada, com sede
na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Estados Unidos, n2
2.134, Cerqueira César, CEP 01427 002, inscrita no CNPJ/MF sob o n?
07.339.221/0001-38;

Todo aguele que ndo seja sabado, domingo ou feriado nacional na
Republica Federativa do Brasil;

Os direitos creditdrios correspondentes aos pagamentos devidos pelos
Adquirentes em razdo da aquisicdo, ou promessa de aquisicdo,
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“Direitos Creditérios”:

“Documentos da Operacdo”:

“Emissdo”:

L]

“Escritura de Emissdo”:

“Fiduciantes”

-

“Financiamento Imobiliario”:

“Fundo de Reserva”:

“Garantias”:

conforme o caso, dos Lotes, mediante a formalizagao dos Contratos, por
meio dos quais os Adquirentes se obrigaram {(i) a realizar o pagamento
do preco dos Lotes, miediante pagamentos sucessivos das prestagdes
previstas, atuahzados monetariamente pelos indices definidos nos
respectivos Contratos, acrescidos dos juros remuneratdrios, bem como
(i) a arcar com todos os outros direitos creditorios devidos pelos
Adquirentes em virtude dos Compromissos de Venda e Compra e dos
Contratos de Venda e Compra, incluindo a totalidade dos acessorios, tais
como encargos moratdrios, - muitas, penalidades, indenizacGes,
despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e
legais previstos nos Contratos; : ‘

A fragdo dos Direitos Creditérios Totais, presentes e futuros, titulada
e/ou que venha a ser titulada pelas Fiduciantes, cedidos fiduciariamente

pela Fiduciantes em garantia das Obrigagdes Garantidas;

A CCB, o Contrato de Cessdo, a Cesséo Fiducidria de Recebiveis e os

" respectivos Termos de Adesdo, a Escritura de £missdo, o presente

Termo, o Contrato de Distribuicdo e os Boletins de Subscrigdo dos CRI,
bem como todos os demais documentos relacionados a Emissdo,
quando mencionados em conjunto;

A 122 Série da 52 Emissio de CRI da Emissora;

O Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobhilidrio
Integral sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural firmado,
nesta data, entre a Emissora e a Instituicdo Custodiante, por meio do
qual a CCi foi emitida pela Emissora para representar a totalidade dos
Créditos Imobiliarios, estando a CCl sob a custddia da Instltuu;ao
Custodiante; -

i
As fiduciantes que aderirem & Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, por meio
da celebragdo de Termo de Adesao;

0 financiamento imobilidric concedido pela Cedente a Devedora, por
meio da emissdo da CCB, para aplicagio no desenvolvimento de
quaisquer dos empreendimentos listados no Anexo | da CCB, no valor
total de R$ 25.000.000,00 {vinte e cinco milhdes reais) a ser pago na
forma, prazos e demais condi¢des pactuados na CCB;

Fundo constituido, conforme estabelecido no item 8.3 deste Termo, com
a finalidade de arcar (i) com as despesas relativas -ao Patrimdnio
Separado previstas no item 13.1 deste Termo, bem como {ii} com
eventual falta de recursos para honrar as obrigacBes do Patriménio
Separado '

A Cessdo Fiducidria de Recebiveis, o Regime Fiducidrio e consequente
constituigdo do Patriménio Separado, e outras garantias que,



“IPCA/IBGE":

“Instituicdo Custodiante”:

i

“Instrucdo CYM n® 28/83":

“Instrucdo CVM n® 409/04":

“Instrucdoc CVM n2 414/04":

“Instrucdo CVM n2 476/09":

eventualmente, venham a ser constituidas no ambito desta Emissdo;

indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;
A PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade andnima, com
sede no Municipio do Sdo Paulo, Estado do Sdo Paulo, na Av. Brigadeiro
Faria Lima, n2 3.900, 102 Andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no
CNPJ/MF sob o n2 00.806.535/0001-54,
A Instrucio da CVM n2 28, de 23 de novembro de 1983, conforme
alterada, que dispbe sobre o exercicio da funcdo de agente fiduciario de
debenturistas; :

A Instrucio da CVM n2 409, de 18 de agosto de 2004, conforme
alterada, que dispde sobre a constituicdo, a administra¢do, o
funcionamento e a divulgagio de informagdes- dos fundos de
investimento;

A Instrugio da CVM n2 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada, que dispde sobre o registro de companhia aberta para
companhias securitizadoras de créditos imobiliarios e de oferta publica
de distribui¢io de Certificados de Recebiveis Imobilidrios — CRI;

&

© A Instrugdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, que dispde sobre

as ofertas publicas de valores mobiliarios distribuidas com esforgos
restritos e a negociagio desses valores mobilidrios nos mercados
regulamentados; :

“Investidor{es)” ou “Titular{es) Os subscritores ou adquirentes dos CRI emitidos nos termos da presente

dos CRI":

“Lei n? 10.931/04":

“Lei n? 6.404/76":
“Lei n2 6.766/79":
“Lei n2 9.307/96":

“Lei n? 9.514/97":

Emissdo;

A Lei n? 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada, que dispde,
inter alia, sobre o patrimdnio de afetagdo de incorporag@es imobiliarias,
Letra de Crédito Imobilidrio, Cédula de Crédito Imobilidrio e Cédula de
Crédito Bancario; '

A Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, que
dispde sobre as sociedades por actes;

A Lei n? 6.766, de 19 de setembro de 1979, conforme alterada, que
dispde sobre o parcelamento do solo urbano e d& outras providéncias;

A Lei n? 9.307, de 22 de setembro de 1996, conforme alterads, que
disp&e sobre a arbitragem; .

A Lei n2 9,514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, que
dispBe sobre o Sistema de Financiamento Imobilidrio, institui a alienagdo
fiducidria de coisa imdve! e d4 outras providéncias; -

/f’ 7.
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“Lote(s}": ’ Os respectivos lotes de cada um dos Loteamentos, conforme

‘ relacionados no Anexo | dos Termos de Adesido, cuja alienagio, ou
promessa de alienac8o, conforme o caso, mediante a celebra¢io dos
Contratos, originou os respectivos Direitos Creditérios; :

“Loteamentos”: Os empreendimentos identificados no Anexo | aos Termos de Adesio,
que consistem em projetos de loteamento, nos termos da Lei n? 6.766,
conforme alterada, dos quais determinados Lotes originaram os
respectivos créditos objeto da Cess3o Fiducidria de Direitos Creditérios e
receberdo os recursos provenientes do Financiamento Imobilirio;
“Qbrigactes Garantidas”: Todas ‘as obrigagBes, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora por for¢a da
CCB e suas posteriores alteracBes, o que inclui o pagamento dos
Créditos Imobilidrios, inclusive em - decorréncia de Vencimento
Antecipado; - ‘

“Oferta Restrita”: A distribuico publica dos'CRI, com esforgos restritos de colocagio, a ser
: realizada em conformidade com a Instrugdo CVM n2 476/09, a qual esta
automaticamente dispensada de registro de distribuigdo na CVM, nos

termaos do artigo 62, da Instrucdo CVM n2 476/09;

“Pagamento Antecipado™ O pagamento antecipado dos Créditos Imobilidrios, representados pela
CCl, que podera ser realizado pela Devedora, mediante comunicac¢do
prévia a Emissora, nos termos do item 1.3. e seguintes da Segdo IV —
“Condigbes da Operacdo” da CCB;

“Patrimonio Separado”: O patrimédnio constituido, apds a instituicdo do Regime Fiduciario, pelos
' Créditos imobilidrios, representados pela CCl, pelas Garantias, e pela

Conta Centralizadora, patriménio este que ndo se confunde com o

patriménio comum da Emissora. O Patriménio Separado destina-se

exclusivamente a liquidacdo dos CRI a que estd afetado, bem como ao

pagamento dos respectivos custos de administragdo e obrigagGes fiscais;

“Prazo de Colocacdg™ 0-prazo maximo de colocacdo dos CRI serd de 6 (seis) meses contado do
inicio da Oferta Restrita, podendo ser encerrado quando da ocorréncia
de uma das seguintes hipdteses: (i} subscricio e integralizagcdo da
totalidade dos CRI pelos Investidores; ou (ii) encerramento da Oferta
Restrita, a exclusivo critério da Emissora; '

“Regime Fiducidric”: O regime fiduciario instituido pela Emissora, na forma do artigo 92 da Lei

: n? 9.514/97, sobre os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, as
Garantias e a Conta Centralizadora. Os créditos e recursos submetidos ao .
Regime Fiducidrio passardo a constituir o Patrimdnio Separado;

o

“Remuneracio”: . A remuneragio dos CRI, composta pela atualizagdo monetdria e pelos
juros remuneratérios, nos termos da Clausula Terceira deste Termo;

s



“Tabela Vigente”: A curva de amortizacdo dos CRI. Inicialmente a tabela vigente € a tabela

: constante do Anexo | deste Termo, que podera ser alterada ao longo da
operacgdo para refletir eventuais alteracSes no fluxo de amortizagdo dos
CRI, conforme o item 6.2 abaixo;

“Valor da Cessao”: : . O valor a ser pago pela Emissora a Cedente, pela cessdo dos Créditos -
Imobilidrios, no montante de R$ 25.000.000 {vinte e cinco milhdes reais},
devidamente corrigido nos termos do item 1.3 do Contrato de Cessao;

“Valor Nominal Unitdrio”: O valor nominal unitdrio dos CR!, conforme previste no item 3.1 “e”; e
"Vencimento Antecipado”: O vencimento antecipado da CCB, e, assim, dos Créditos Imobilirios,

representados pela CCl, que poderd ser declarado pela Emissora na
ocorréncia ‘das hipéteses indicadas na clausula 7.1. da Segdo IV —
“Condigdes da Operagdo” da CCB. A

CLAUSULA SEGUNDA: OBIETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

*2.1. A Emissora realiza, neste ato, em cardter irrevogavel e irretratdvel, a vinculacio dos Créditos
Imobilidrios, representados pela CCl, aos CRI, que constituem a 122 Série de sua 52 Emissdo, conforme as
caracteristicas descritas na Clausula Terceira, abaixo.

2.2. A Emissora declara que foram vinculados, pelo presente Termo, os Créditos Imobilidrios,
representados pela CCl, decorrentes da CCB, com valor nominal total de RS 25.000.000 (vinte e cinco
milhdes reais), na Data de Emissiio dos CRI, cuja titularidade foi obtida pela Emissora por meio da
celebracdo do Contrato de Cess&o. : " .

2.3. Os Créditos Imobilidrios encontram-se representados pela CCl, integral, emitida pela Emissora sem
garantia real imobilidria sob a forma escritural, nos termos da Lei n? 10.931/04 e da Escritura de
Emissdo.

2.3.1. A Escritura de Emissdo encontra-se devidamente depositada junto & Instituicdo Custodiante,
nos termos do § 42 do artigo 18 da Lei n2 10.931/04.

2.3.2. O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora por meio deste Termo, sera registrado na
~ Instituigdo Custodiante das CCl, nos termos do artigo 23, paragrafo dnico, da Lei n® 10.931/04,
através da declaragdo que constitui o Anexo Il a este Termo (“Anexo I").

2.4. Pela aquisic3o dos Créditos Imobilidrios, a Emissora pagard o Valor da Cessdo a Cedente, na forma
do item 1.3 do Contrato de Cessdo.

2.5. Os CRI da presente Emissdo serdo objeto da Oferta Restrita e poderdo ser negociados, observadas as.
restrigdes da legislacio e regulamentagdo em vigor, principalmente aquelas constantes da Instrugdo
CVM n2 476/09. ‘

f

CLAUSULA TERCEIRA: IDENTIFICACAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUIGAO

3.1. Os CRI da presente Emiss3o possuem as seguintes caracteristicas:

VR



a) Emissdo: 52;

b) Serie; 128; v

) Quantidade de CRI: 25 (vmte e cinco);

d) Valor Global da Série: RS 25.000.000,00 (vinte e cinco milhes reais), na Data de Emiss3o;

e) Valor. Nominal Unitario: RS 1.000.000,00.(um milhfo reais), na Data de Emissdo;

f Data do Primeiro Pagamento de Juros: 15 de fevereiro de 2012;

g) Prazo de Amortizacdo: 179 (cento e setenta e nove) meses, sendo o primeiro pagamento de
amortiza¢do devido em 15 de abril de 2012 e © ultlmo na Data de Vencimento Final dos CRi;

h) Remuneragao:

a. Atualizacio Monetéria: mensal, de acordo com a varia¢do mensal do IPCA/IBGE a partir
da data de subscricio e integralizagdo dos CRI, calculada conforme o disposto na cldusula
) . quinta, abaixo; e .
' b. juros Remuneratorios: Taxa efetiva de juros de 12% (doze por cento) ao ano, base 360
“(trezentos e sessenta) dias, a partir da data de subscricdo e integralizagdo dos CRI,
calculados conforme o disposto na clausula qumta ; abaixo;
i) Periodicidade de Pagamento de Amortizacio sobre o Valor Nominal Unitario atualizado
. * monetariamente e Juros Remuneratérios: Mensal, de acordo com a tabela de amortizagdo
J dos CRI, constante do Anexo | a este Termo (“Anexo I”), sendo que os Juros Remuneratérios
incorridos entre a Data de Emissdo e 15 de abril de 2012 inclusive serdo incorporados ao
Valor Nominal Unitario;
i) Regime Fiducidrio: Sim;
k) Garantia Flutuante: Nao;
) Ambiente de Distribuicio Primaria, Negociagio Secundarla e I.lqwda;ao Financeira: CETIP;
m) ~ Data de Emissdo: 15 de fevereiro de 2012;
n) Local de Emissio: Sdo Paulo, SP;
o) Data de*Vencimento Final dos CRI (resgate): 15 de janeiro de 2027 ;
p)  Curva de Amortizagdo: Varidvel, de acordo com a tabela de amortizagcdo dos CRI, constante
do Anexo |

3.2. Na hipotese de atraso no pagamento de qua|squer parcelas dos CRI, desde que se tenha verificado o
adimplemento dos Créditos Imobilidrios, incidirao, sobre os valores em atraso, multa moratéria de 2%
(dois por cento}, juros de mora de 1% (um por cento) a0 més e atualizagdo monetaria pelo mesmo indice
dos CRI, conforme disposto neste Termo, desde a data da mora.até a data do efetivo pagamento
calculado pro rata dre 5€ necessario.
} _ .
3.3. Os CRI serdo registrados para custodia eletronica, distribuicdo priméria e negociagdo secundaria na
--CETIP, sendo a distribuicio dos CR! realizada com a intermediagdo do Coordenador Lider, instituicao
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, nos termos do artlgo 29, da instrugdo CVM
n2 476/09
3.4. Os CRI serdo objeto da Oferta Restrita, em conformidade com a Instru¢do CVM n? 476/09, sendo
esta automaticamente dispensada de registro de dlstrlbuu;ao na CVM, nos termos do artigo 69, da
instruciio CVM n2 476/09.

341, A Oferta Restrita € destinada apenas a Investidores que atendam as caracteristicas de
investidor qualificado, nos termos do artigo 109 da Instrugdo CVM n? 409/04 e do artigo 49, da
Instrugiio CVM n2 476/09, observado que: (i) todos os fundos de investimento serdo considerados
investidores qualificados, mesmo que se destinem a investidores ndo-qualificados; e (ii) as pessoas
naturais e juridicas mencionadas no ifciso IV do artigo 109 da Instrugdo CVM n2 409/04 deverdo
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subscrever ou adquirir, no dmbito da Oferta Restrita, valores mobilidrios no montante minimo de
RS 1.000.000,00 {(um milhdo de reais).

3.4.2. Em atendimento ao que dispbe a instrugdc CVM n2 476/09, os CRI da presente Oferta
Restrita serdo ofertados a, no maximo, 50 {cinquenta) Investidores e subscritos ou adquiridos por,
no maximo, 20 (vinte) Investidores.

3.4.3. Os CRI serfo subscritos e integralizados & vista pelos Investidores, devendo os respectivos
subscritores, por ocasido da subscngao, fornecer, por escrito, declaragdo atestando que estdo
cientes de que:

a) a Oferta Restrita ndo foi registrada na CVM; e

b) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociagdo previstas na lnstrugdo CVM n2 .
476/09.
3.5. A Oferta Restrita serd encerrada quando da subscriciio e integralizagdo da totalidade dos CRI pelos
Investidores, ou a exclusivo critério da Emissora, o que ocorrer primeiro.

3.5.1. Em conformidade com o artigo 82 da Instrugdo CVM n¢ 476/09, o encerramento da Oferta
Restrita deverd ser informado pelo Coordenador Lider 4 CVM, no prazo de 5 {cinco) dias, contado
do seu encerramento, devendo referida comunica¢io ser encaminhada por intermédio da pdgina
da CVM na rede mundial de computadores e conter as informagdes indicadas no Anexo | da
Instrugdo CVM n2 476/09. :

3.5.2. Caso a Oferta Restrita no seja encerrada dentro de 6 (seis) meses contados da data de seu
inicio, o Coordenador Lider devera realizar a comunicagdo prevista no subitem 3.5.1, acima, com
os dados disponiveis a época, complementando-o semestralmente até o seu encerramento.

3.6. Os CRI da presente Emiss3o, ofertados nos termos da Oferta Restrita, somente poderdo ser
negociados nos mercados regulamentados de valores mobilidrios depo:s de decorridos 90 {noventa) dias
da data de subscrigdo ou aquisi¢do dos CRI pelos investidores.

3.6.1. Os CRI da presente Emissdo somente poderdo ser negociados entre investidores
qualificados, conforme definido no subitem 3.4.1, acima. No caso de negociagdo entre investidores
ndo qualificados, os CRI sé poderdo ser negociados apds a obtengdo do registro de oferta publica
perante a CVM nos termos do caput do artigo 21 da Lei n? 6.385, de 7 de dezembro de 1976,
conforme alterada, e da Instrugdo da CVM n? 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada,
e apresente prospecto da oferta 8 CVM, nos termos da regulamentagdo aplicdvel.
3.7. Observado o item 3.6, acima, os CRI poderdo ser negociados nos mercados de balcdo organizado e
ndo organizado, devendo a Emissora cumprir o disposto no artigo 17 da Instrugdo CVM n? 476/09.

3.8. Caso ndo seja atingido o montante minimo para colocagio dos CRI de 100% (cem por cento) no
ambito da Oferta Restrita (“Montante Minimo”), este Térmo se resolvera de pleno direito, tornando-se
sem efeito e desvinculando automaticamente as partes, sem quaisquer &nus ou sangdes, assim como a
CCB, o Contrato de Cessdo e o Contrato de Distribuigdo. ' .
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3.8.1. A Oferta Restrita serd encerrada quando da subscri¢do e integralizagdo dos CRI pelos
Investidores, atingido o Montante Minimo, ou a exclusivo critério das partes, o que ocorrer
primeiro. ’

CLAUSULA QUARTA: SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGCAO DOS CRI ' .
4.1. Os CRI seriio subscritos e integralizados na forma do subitem 4.1.1, abaixo. O prego de integralizacdo
de cada um dos CRI serd correspondente ao Valor Nominal Unitario na Data de Emissdo, acrescido da
Atualizagdo Monetaria e dos Juros Remuneratdrios, conforme item 3.1 acima, calculados pro rata die,
desde a Data de Emissio até a data de sua efetiva integralizagdo, e deduzido de eventuais amortizagdes
que possam vir a ocorrer durante esse periodo, sendo admitido- 4gio ou desagio (“Preco de
Integralizacdo”).

]

4.1.1. A integralizacdo dos CRI sera realizada em moeda corrente nacional, 3 vista, na data a ser
informada pela Emissora no Boletim de Subscricdo (“Data de Integralizacdo”), pelo Preco de
Integralizagdo, conforme previsto neste Termo. O Boletim de Subscricdo também ird prever, -
observado o Prazo de Colocagdo, uma outra data para integralizacdo dos CRI, caso até a Data de
Integralizagiio ndo tenha sido distribuida a totalidade dos CRI.

4.2. A integralizagdo dos CRI sera realizada observando-se os procedlmentos estabelemdos pela CETIP,
ou mediante crédito em conta corrente de t:tulandade da Emissora.

cuiusum QUINTA: CALCULO DO SALDO DEVEDOR com ATUALIZACAO MONETARIA, JUROS
REMUNERATORIOS E AMORTIZACF\O ‘

5.1. O cilculo do valor nominal unitario dos CRI com atualizagdo monetana serd realizado da_seguinte
forma: - .
SDa = Sdmant x C

SDa = Valor nominal unitario dos CRI atualizado, antes do cémputo dos Juros Remuneratérios do més.
Valor em reais, calculado com 8 {oito} casas decimais, sem arredondamento;

SDmant = Valor nominal unitério dos CRI relativo ao més de emissdo ou més anterior, apés a
amortizagio, pagamento ou incorporagio de juros, se houver, o que ocorrer por Ultimo. Valor em reais
calculado com 8 {oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator da variaco mensal do IPCA/IBGE, caiculado com 8 (orto) casas decimais, sem arredondamento,

apurado da seguinte forma:

dr:p
. dc. de)
C= ﬂ ’ ((1+P)d::]
NI,

NJ,= Valor do nimero indice do IPCA/IBGE, divulgado no més imediatamente anterior ao més da proxima '
Data de Aniversario inclusive, caso o indice ainda nio tenha sido divulgado utilizar-se-a a Projegdo (P);
Ni,.,= Valor do nimero indice do IPCA/IBGE, divulgado no més anterior ao més "k”;

P = Caso o numero indice NI, ainda n3o esteja disponivel, utilizar-se-4 a proje¢do do IPCA/IBGE apurada
pela Anbima para o més em referéncia Ni, e, caso ainda ndo esteja disponivel a projegdo IPCA Anbima,
utilizar-se-a a variagdo do ndmero indice do IPCA/IBGE referente ao més anterior ao més em referéncia
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NIy, A projecao sera utilizada provisoriamente até a divulgacdo do nimero indice do més em referéncia,
desde que a divulgacdo do indice referente ao més em referéncia ocorra até 4 (quatro} dias uteis antes
da proxima data de aniversario. Caso a projegdo seja utilizada para fins de apuragdo de pagamentos ou
amortizacdo extraordinaria integral, ndo serdo devidas quaisquer compensagdes financeiras, multas ou
penalidades, por parte da Emitente, quando da divulgacio posterior do indice que seria aplicavel.

dcp = Nimero de dias corridos entre a data de emissdo ou a de aniversdrio imediatamente anterior e
data de célculo, sendo “dcp” um nimero inteiro;

dct = Numero de dias corridos entre a data de aniversirio imediatamente anterior e a préxima data de
aniversario, sendo “dct” um nimero inteiro. ' :

Considera-se data de aniversario o dia 15 de cada més;

O primeiro pagamento dos CRI ocorrerd ém 15 de abril de 2012, portanto havera incorporagao de juros
entre a data de emissdo e 15 de margo 2012 inclusive, )

5.2. Célculo dos Juros Remuneratdrios:

J, =SDax(FJ -1)

J; = Valor unitério dos juros acumulados dos CRI na data de atualizac8o. Valor em reais, calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento;

SDa = Conforme definido acima;
FI = Fator de Juros calculado com 9 (nove) casas dec1ma|s com arredondamento, parametnzado

conforme definido a seguir:

dep

’ . _32. dct
Fator de Juros = [(1 + 1)360:|

i = Juros Remuneratérios dos CRI, conforme definido no item 3.1.

dep = Numero de dias corridos entre a Data de Emissdo ou a, data de pagamento de juros ou
incorporagdo de juros imediatamente anterior e a data de célculo, sendo dcp um ndmero inteiro;

dct = Nimero de dias corridos existente entre a data de aniversario imediatamente anterior e a préxima
data de aniversario, sendo dct um ndmero inteiro.

5.3, Calculo da amortizagcdo mensal:
AM,;=5SDa xTA

AMi = Valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizagdo. Valor em reais, calculado com 8 {oito) casas
decimais, sem arredondamento; .

SDa = conforme definido acima; '

TA= Taxa de Amortizagdo, expressa em percentual, com 4 {quatroj casas deamals de acordo'com a

Tabela Vigente.

5.3.1 A Tabela Vigente inicialmente serd a constante do Anexo | deste Termo e podera ser
alterada pela Emissora em fungio das amortizagOes extraordindrias.parciais. '
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-

5.4. Considerar-se-30 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de quaisquer obrigacdes
referentes aos CRI, até o 12 (primeiro) Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com dia que ndo
seja um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

5.5. Os prazos de pagamento de quaisquer obrigacdes referentes aos CRI devidas no més em questdo
serdo prorrogados pelo nimero de dias necessarios para assegurar que, entre o recebimento e
disponibilizagdo dos recursos dos Créditos Imobili4rios pela Emissora e o pagamento de suas obrigacdes
referentes aos CRI, sempre decorram 5 {cinco) dias corridos. C

55.1 A prorrogacdo prevista no item 5.5 acima se justifica em virtude da necessidade de haver
um intervalo de pelo menos 5 (cinco) dias corridos entre o recebimento dos Créditos Imobilidrios
pela Emissora e o pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI, por essa razdo ndo haverd
qualquer remuneragdo dos valores recebidos pela Emissora durante a prorrogacdo ora
mencionada. ’ : : :

CLAUSULA SEXTA: AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE ANTECIPADO DOS CRI

6.1, Em caso de Pagamento Antecipado ou qualquer outra forma de antecipacio da totalidade dos
~Créditos Imobilidrios, a Emissora utilizara os recursos decorrentes desses eventos para a amortizagdo
extraordinaria dos CRI em até 5 (cinco) dias corridos contados da data de recebimento dos referidos
recursos na Conta Centralizadora, alcangando, indistintamente, todos os CRI, proporcionalmente ao seu
Valor Nominal Unitdrio na data do evento, devendo a Emissorq. comunicar tais eventos ao Agente
Fiduciario, por escrito, ¢om antecedéncia minima de 3 (trés) dias corridos da realizacdo do resgate
antecipado dos CRI objeto do presente Termo. :

6.2. A amortizacdo extraordinaria e/ou o resgate dos CRI, em decorréncia de Vencimento Anteéipado,
Pagamento Antecipado ou qualquer outra forma de antecipagdo dos Créditos Imobilidrios, sera realizada
pelo valor do saldo devedor devidamente atualizado dos CRI, calculado a taxa de Juros Remuneratérios
dos CRI, na data do evento, de forma pro rata die, conforme disposto na clausula quinta, acima.

A .

CLAUSULA SETIMA: OBRIGACOES E DECLARACOES DA EMISSORA

7.1. A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da Emisséo e da propria Emissora,
mediante publicacio na imprensa, nos jornais em que costuma publicar seus atos societdrios, assim
como informar tais fatos diretamente ao Agente Fiducidrio por meio de comunicagao por escrito no
prazo maximo de 05 (cinco) Dias Uteis de sua ocorréncia. - '

7.2. A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal, coloca-lo a disposicio dos Titulares dos
CRI e envid-lo ao Agente Fiducidrio até o 302 (trigésimo) dia de cada més, ratificando a vinculagao dos
Créditos Imaobilidrios aos CRI. o .

7.2.1. O referido relatério mensal deverd incluir:

a} Data base do relatério; -

b) Dados Gerais: 7 ‘ . @
i -Securitizadora;: ' ' )
ii. Emissio; g
jiti. Série;
14



iv. Valorrlnicial Nominal por CRI na Data de Emissio (RS);

V. Quantidade de CRI; _
vi. Valor Inicial Nominal da Série na Data de Emissdo;
vii. Data de Emissdo dos CRI;
viii. Data de Vencimento dos CRI;
iX. Atualizagdo Monetaria; e
X. Juros Remuneratorios.
c) Valor Atual por CRI:
i. Principal;
ii. Atualizagdo Monetdria;
iii. Juros; e .
iv. Total.

d) Garantias e/ou Colaterais da Série:
i Valor Total de Fluxo Recebido pela Emissora nos Ultimos 30 (trinta) dias
corridos;
ii. Valor Atual do Fundo de Reserva;
iii. Valor Atual Total dos Créditos Imobiliarios;

-

. Valor Atual Total dos Créditos Imobilidgrios em Atraso (acima de noventa dias
corridos); i i

V. Valor Atual Total dos Direitos Creditérios dados em Garantia; e

vi. Valor Atual Total dos Direitos Creditorios dados em Garantia gue estejam em

Atraso (acima de noventa dias corridos)

7.2.1.1. Considerando que a Emissora ndo serd responsavel pelas atividades operacionais de
administrac3o, cobran¢a e coleta dos Direitos Creditdrios objeto da Cessdo Fiducidria de
Recebiveis, a prestagdo de informagdes referentes aos subitens (v) e (vi) acima depende da
prestagdo de informagdes pela Devedora, de forma que a Emissora estard isenta de qualquer
responsabilidade decorrente das informé;ﬁes prestadas ou ndo prestadas nos relatérios acima
descritos, conforme estas venham ou nédo a lhe ser fornecidas pela Devedora.

7.3. Adicionalmente ao reiatorio previsto no item 7.2 e seu subitem 7.2.1, observado a disposi¢ao da
cldusula 5.1.2.1 da Cessdo Fiduciaria, a Emissora obriga-se a enviar relatérios mensais ao Agente ,
Fiducidrio, até o dia 30 (trinta) de cada més, informando os valores oriundos da Cessdo Fiduciaria de
Recebiveis depositados no més imediatamente anterior na Conta Centralizadora.

7.3.1. O Agente Fiducidrio fard a verificagio da Cessdo Fiducidria de Recebiveis com base
exclusivamente nos relatérios mensais enviados pela Emissora nos termos do item 7.3, acima,
observando-se as condigbes dispostas na Cessd3o Fiducidria de Recebiveis. As Partes desde ja
concordam que o Agente Fiducidrio limitar-se-4, tdo somente, a verificar o pregénchimento dos
requisitos formais constantes do relatorio.
7.3.2. A cobranga dos Direitos Creditérios objeto da Cessdo Fiduciaria de Recebiveis ficara a cargo
das Fiduciantes, nos termos dos Contratos, podendo, inclusive, contratar terceiros para realizar
tais fungdes, desde que 3eja sob sua exclusiva responsabilidade. Embora a cobranga dos Direitos
Creditorios fique a cargo das Fiduciantes, todos os pagamentos decorrentes dos mesmos serdo
direcionadas a Conta Centralizadora, conforme estipulado no Contrato de Cessdo Fiducidria.
7.3,2.1. Caso haja execucdo efou liquidagio do Patriménio Separado, ficara a cargo da
Emissora dos CRI contratar prestadores de servicos que fagam este controle, ficando,



hesta hipdtese, o Agente Fiducidrio eximido de gualquer controle sobre a cobranga dos
Direitos Creditérios. : -

7.3.3. A qualquer momento, desde que de ferma justificavel, isto &, devido a exigéntfias legais ou
comprovacéo de erros no processo de cobranga, a Emissora podera contratar empresa terceirizada
para assumir a administracdo e cobranga de parte ou da totalidade dos.Direitos Creditérios, as
expensas da Devedora, devendo a Emissora. apresentar dois orcamentos de empresas distintas
para escolha da nova empresa pela Devedora.

7.3.4. Sem prejuizo do dever de difigéncia instituido pela lei e normas vigentes, o Agente Fiducidrio
n3o estara obrigado a realizar qualquer verificacdo de veracidade, suficiéncia, completude ou
validade relacionada aos Direitos Creditérios objeto da Cessdo Fiducidria de Recebiveis, ndo
cabendo ao Agente Fiducidrio qualquer forma de conferéncia ou andlise com relagdo a esta.

7.4. A Emissora obriga-se desde j& a informar e enviar todos os dados financeiros e atos societdrios
necessarios a realizagio do relatério previsto na Instrugdo CVM n? 28 conforme modificada, que venham
a ser solicitados pelo Agente Fiducidrio, os quais deverdo ser devidamente encaminhados pela Emissora
_em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para disponibilizagdo na CVM.

7.5. Nos termos do item 15 do Anexo IIl da Instrugdo CVM n€ 414/04, a Emissora responsabiliza-se pela
exatidio das informacgdes e declaracBes prestadas ao Agente Fiduciario e aos Titulares dos CRI,
ressaltando que analisou diligentemente os documentos relacionados com os CRI, para verificagdo de |
sua legalidade, legitimidade, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade, auséncia de vicios, -
consisténcia, corregio e suficiéncia das informacBes disponibilizadas aos Titulares dos CRI e ao Agente
Fiduciério, declarando que tais documentos encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita e fiel
forma e substéncia descritas pela Emissora neste Termo.

7.5.1. A Emissora declara, ainda, que: .
7.5.1.1. Quanto aos Créditos, Imobilisrios:

a) nos exatos valores e nas condicdes enunciadas no Contrato de Cessdo, os Créditos

Imobilisrios encontram-se livres e desembaragados de quaisquer Onus, gravames ou

" restrigbes de natureza pessoal e/ou real, ndo sendo do conhecimento da Emissora a

existéncia de qualguer fato que impega ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este
Jermo; . .

b) nas exatas condigdes enunciadas no Contrato de Cessdo, nio tem conhecimento da
existéncia de procedimentos administrativos ou agBes judiciais, pessoais ou reais, de
qualquer natureza, contra a Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a
afetar os Créditos Imobilidrios ou, ainda que indiretamente, o presente Termo;

¢) observadas as disposi¢Bes do Contrato de Cess3o, a Emissora passou a ser legitima credora
da Devedora; ( _ : ‘

d) o Contrato de Cessdo consubstancia-se em relagao contratual regularmente constituida,
vilida e eficaz, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores indicados no
presente Termo e seus anexos; e _ @

3 - -
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7.5.1.2.

e)

b)

a Emissora ndo oferece, na presente Emissdo, garantias ou direito de regresso contra seu
patrimdnio comum, bem como ndoe ha qualquer tipo de coobrigagdo por parte da Emissora
quanto as obrigagdes da Devedora e/ou da Cedente. '

-

Quanto aos Direitos Creditérios: , -

nos exatos valores e nas condigdes enunciadas e/ou ressalvadas na Cessio Fiducidria de
Recebiveis, e conforme declaragdes e garantias presfadas pela Devedora efou pelas
Fiduciantes, os Direitos Creditérios encontram-se livres e desembaragados de quaisquer
Gnus, gravames ou restricbes de natureza pessoal e/ou°real, ndo sendo do conhecimento
da Devedora e/ou das Fiduciantes a existéncia de qualquer fato que impega ou restrinja o
direito da Emissora em celebrar este Termo; e

nas exatas condigbes enunciadas e ressalvas efetuadas na Cessdo Fiducidria de Recebiveis,
e conforme declaracdes e garantias prestadas pela Devedora efou pelas Fiduciantes, ndo
tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou agdes judiciais,
pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Emissora em qualquer tribunal, que
afetem ou possam vir a afetar os Direitos Creditérios ou, ainda que indiretamente, o
presente Termo. : :

7.5.1.3. Quanto a Emissao:

a)

b}

esta Emissdo, incluindo a aquisicio dos Créditos Imobilidrios, é legitima em todos os seus

aspectos, observadas as disposi¢Ges do Contrato de Cessdo;

todos os documentos inerentes a esta opera¢do estdo de acordo com a legislacdo
aplicavel.

7.6. A Emissora obriga-se a fornecer aos Titulares dos CRI, no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contado do
recebimento da respectiva solicitagio, todas as informagdes relativas aos Créditos Imobilidrios.

-

7.6.1. A Emissora obriga-se a fornecer ao Agente Fiducidrio copia de toda documentacdo
encaminhada @ CVM e aos Titulares dos CRI, bem como informacdes pertinentes a Instrugéo CVM

n? 476/09 e A Instrugio CVM n2 414/04, suas alteragBes e aditamentos, no prazo de 5 {cinco) Dias *
Uteis contados de seu envio. '

~

7.6.2. A Emissora devera fornecer ao Agente Fiduciério, sempre que solicitado, extratos bancdrios
e outros relatérios emitidos ‘pela(s) instituicio(des) financeirals) mantenedora(s) da Conta
Centralizadora.

7.7. As atividades relacionadas & administragdo dos Créditos Imobilidrios e ao controle das Garantias
oferecidas serdo exercidas pela Emissora, ocbservadas as disposi¢des constantes no Contrato de Cessdo.

]

7.8 A Emissora obriga-se 3, tdo logo tenha conhecimento de qualquer evento de Vencimento
Antecipado, comunicar imediatamente o Agente Fiduciario para que este tome as providéncias devidas.

7.9 A Emissora compromete-se a notificar o Agente Fiducidrio no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data em que a mesma tomar conhecimento de gue qualquer das declaracdes aqui prestadas

. [17



tornem-se total ou parc:almente inveridicas, inconsistentes, incompletas, imprecisas, incorretas ou
msuf‘ cientes.

~

CLAUSULA OITAVA: GARANTIAS
8.1. Estdo sendo constituidas as seguintes garantias para a presente Emissao:
a) Cessdo Fiduciaria de Recebiveis;

b} Fundo de Reserva; e
c} Regime Fiducidrio e consequente constituigéo do Patriménio Separado. T

8.2. A Cess3o Fiduciéria de Recebiveis, tratada na alinea “a” acima, tem por objeto a cessio fiduciaria dos
Direitos Creditorios, pelas Fiduciantes, em garantia do cumprimento de todas as obrigacBes, presentes e
futuras, principais e acessérias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora por forga ‘da
CCB e suas postenores alteragdes, o que inclui o pagamento dos Créditos imobiliarios.

8.2.1. A Devedora efou as Fiduciantes, conforme o caso deverdo observar as obrigacdes
referentes a manutengdo da garantia de cessdo fi duc:ana de- recebiveis, nos termos e condicdes
previstos na Cessdo F|dUC|ar|a de Recebiveis.

8.2.2. Nos termaos do item 1.4 da Cess#o Fiduciaria de Recebiveis, a(s) ‘Fiduci”ante(s) autorizoufram)
a Emissora a reter dos recursos depositados na Conta Centralizadora o montante necessario ao
pagamento das obrigagdes relativas ao Patriménio Separado.

8.3. Fundo de Reserva: Para fazer frente aos pagamentos das obrigacOes do Patrlmomo Separado, a
Emissora devera constituir um Fundo de Reserva, na Conta Centralizadora, de RS 750. 000 00 (setecentos
e cinquenta mil reais) {“Volume Imual")

8.3.1. Mensalmente, o Fundo de Reserva serd apurado pela Emissora, a qual verificard se o saldo do
Fundo de Reserva devera ser o menor valor entre: RS 750.000,00 {setecentos e cinquenta mil reais) e
110% (cento e dez por cento) da média das 3 (trés) priximas parcelas de juros e amortizacio e corregio
monetaria dos CRI {“Limite Minima”).

8.3.2. Toda vez que, por qualquer motivo, os recursos do Fundo de Reserva venham a ser inferiores ao
Limite Minimo, a Emissora notificara a Devedora para que o Fundo de Reserva seja recomposto ao seu
Limite Minimo, em 3 {trés) dias ateis.

8.3.3. Os recursos do Fundo de Reserva também estario abrangidos pela instituicio do Regime
Fiducidrio e poderdo ser aplicados em: (i) fundos de renda fixa de baixo, risco, com liquidez didria, que
tenham seu patriménio representado por titulos ou ativos de renda fixa, pré ou pés-fixados, emitidos
pelo Tesouro Nacional ou pelo BACEN, administrados pelo Banco Bradesco S/A; e (ii) Certificados de
Depdsito Bancdrio emitidos por qualquer uma das seguintes instituicdes financeiras: (a} Banco Itad S/A —
Unibanco; (b} Banco BTG Pactual 5/A; {c) Banco Bradesco 5/A; (d) Banco Santander S/A; efou {e) Banco
HSBC do Brasil S/A; ou, ainda, (iii) titulos publicos federais.



8.3.4. Ap6s a liquidacdo da integralidade das obrigagdes relativas a0 Patrimdnio Separado, os recursos
remanescentes presentes no Fundo de Reserva serdo imediatamente liberados para a Devedora, em
conta que oportunamente esta vier a indicar.

CLAUSULA NONA: REGIME FIDUCIARIO € ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

9.1. Na forma do artigo 92 da Lei n2 9.514/97, a Emissora institui Regime Fiducidrio sobre os Créditos
imobiliarios, representados pela CCl, sobre as Garantias e sobre a Conta Centralizadora, constituindo os -
Créditos Imobiliarios lastro para a emissao dos CRI.

8.2. Os Créditos Imobilidrios, representados pela CCl, as Garantias, sob Regime Fiducidrio, e a Conta
Centralizadora, permanecerdo separados e segregados do patrimonio comum da Emissora, até que se
complete o resgate dos CRI.

9.3. Na forma do artigo 11 da Lei n? 9.514/97, 0s Créditos Imobilidrios, as Garantias, incluindo a Conta
Centralizadora, estdo isentos de qualquer agdo ou execugio pelos credores da Emissora, ndo se
_prestando a constituicdo de garantias ou a ‘execucdo por quaisquer dos credores da Emissora, por mais |
privilegiados que ‘sejam, e s6 responderdo pelas obrigagBes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no
entanto, eventual entendimento pela aplicagio do artigo 76 da Medida Proviséria n? 2.158-35/2001.
9.4. A Emissora administrard ordinariamente o Patrimdnio Separado, promovendo as diligéncias
.necessarias a manutengdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de pagamento das parcelas de
amortizacdo do prlnclpal juros e demais encargos acessorios. Pela prestacdo de servigos de gestdo do
Patrimdnio Separado a Emissora perceberd remuneragio liquida equivalente a RS 2.000,00 {dois mil
reais) por més, por série emitida neste Termo, a ser paga mensalmente no mesmo dia da Data de
Emissdo. A remuneragdo serd corrigida anualmente pelo IGP-M/FGV e sera arcada com recursos
mantidos na Conta Centralizadora.

9.4.1. Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do Anexo IIl 3 Instrugio CVYM n¢ 414/04, a Emissora

declara que: J

a) a custédia da CCl, envolvendo a guarda e conservagdo de via original da Escritura de
Emiss&o, sera realizada pela Institui¢do Custodiante;

b) a guarda e conservagio dos documentos em vias originais que ddo origem aos Créditos
" Imobilidrios serdo de responsabilidade da Emissora; e .

¢} a arrecadacdo, o controle e a cobranga dos Créditos Imobiliarios sdo atividades que serdo
realizadas pela Emissora ou por terceiros por ela contratados, cabendo-lhes: (i} o controle
da evolugdo do saldo devedor dos Créditos Imobilidrios; (ii) a apuracdo e informacdo a
Devedora, e ao Agente Fiducidrio dos valores devidos pela Devedors; e {iii) a emisséo,
quando cumpridas as condigBes estabelecidas, mediante anuéncia expressa do Agente
Fiduciario, dos respectivos termos de liberagdo de garantias.

9 5. A Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficidncia do Patrimdnio Separado em caso de

descumprimento de disposigdo legal ou regulamentar, neghgencra ou administracio temerdria ou, ainda,
desvio de finalidade do Patrimonio Separado.
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" CLAUSULA DECIMA: AGENTE FIDUCIARIO

- 10.1. A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiducidrio, que formalmente aceita a sua nomeago, para
desempenhar os deveres e atribuigdes que lhe competem sendo-lhe devida uma remuneragio nos.
termos da lei e deste Termo.

10.2. Atuando como represenfante dos Titulares dos CRI, o Agente Fiducidrio declara: .
a) aceitar integralmente o presente Termo, em todas as suas cldusulas e condigdes;

b} ndo se encontrar em nenhuma das situacdes de conflito de interesse previstas nos artigos 99,
inciso 11, e 10 da Instrucio CVM n? 28/83;

c) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungdo que lhe é
atribuida, conforme o § 32 do artigo 66 da Lei n? 6.404/76 e o artigo 10 da Instrugdo CVM n?
28/83;

[

d) ter analisado, diligentemente, os documentos relacionados com a Emiss3o, para verificagfio de
sua legalidade e auséncia de vicios da operacdo, além da veracidade, consisténcia, corre¢do e
suficiéncia das informagdes disponibilizadas pela Emissora no Termo; e,

e} que acompanharé a devida constituigdo das garantias da Emissdo, bem como o valor dos bens

. dados em garantia, observando a manutengdo de sua suficiéncia e exequibilidade, nos termos do
artigo 12, inciso 1X, da Instrugdo CVM n2 28/83.

10.3. Incumbe ao Agente Fiducidrio ora nomeado, principalmente:

a) zelar pela protegiio dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando no exercicio da
fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na administragdo dos
préprios bens, acompanhando a atuagdo da Emissora na administracdo do Patrimdnio Separado;

-

b) exercer, na hipétese de insolvéncia da Emissora, a administrac&o do Patriménio Separado;

¢} promover, na forma prevista na clausilla décima pnmenra abanco a Ilqmdagao do Patriménio
Separado;

d) renunciar 3 fungio, na hipotese de superveniéncia de conflito de interesses ou de qualquer
outra modalidade de inaptidio;

‘e) conservar em boa guarda toda a escrituracdo, correspondéncia e documentos em gerat
relacionados ao exercicio de suas fungdes, que sejam comprovadamente recebidos, de forma
inequivoca;

f) verificar, no momento de aceitar a funcio, a veracidade das informagdes contidas neste Termo;

-~

g) manter atualizada a relacio de Titulares dos CRI e seus enderegos mediante, inclusive, gestdes

junto a Emussora s

20

Vi



h)

i)

k)

10.4.

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos Titulares dos .
CRI, bem como a realizacdo dos Créditos Imobilidrios-afetados ao Patriménio Separado. €aso a
Emissora ndo o faga;

acompanhar e fiscalizar a atuagio da Emissora na administragdo do Patrimobnio Separado e
solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordindria na Emissora, mediante
notificagdo com 30 (trinta) dias de antecedéncia, justificando as razdes de tal medida;

validar juntamente com a Emissora o Valor Nominal Unitario dos CRI, disponibilizando-o aos
Titulares dos CRI e aos participantes do mercado, através de sua central de atendimento e/ou de
seu website; ‘

i

verificar o integral e pontual pagamento dos valores devidos aos Titulares dos CRI, conforme
estipulado no presente Termo; e

fornecer a Emissora termo de quitagdo, no prazo de 5 {cinco) dias ap6s a comprovagdo de
quitacio dos CRI em circulagdo a épaca da extingdo do Regime Fiduciario.

O Agente Fiduciario receberd da Emissora, observada a Clausula Décima Terceira, abaixo, como

remuneragdo pelo desempenho dos deveres e atribuigdes que |he competemn, nos termos da lei e deste
Termo, parcelas anuais no valor de RS 7.000,00 (sete mil reais) sendo a primeira parcela devida no 52
{quinto) Dia Util a contar da data de integralizaciio do primeiro CR! e as demais, nas mesmas datas dos
anos subsequentes.

"10.4.1. A remuneragio definida no item 10.4, acima, continuara sendo devida, mesmo apds o
- vencimento dos CRI, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja atuando na cobranga de inadimpléncia

ndo sanada, remuneracio esta que sera calculada e devida propormonalmente aos meses de’
atuagio do Agente Fiduciario.

10.4.2. Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquef das remuneracdes previstas no item
10.4, acima, estara sujeita a muita moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem
como a juros moratorios de 1% {um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito
ao reajuste pelo indice Geral de Pregos — Mercado, divulgado pela Fundacdo Getlio Vargas (“IGP-
M/EGV”}, 0 qual incidird desde a data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata
die, se necessario.

10.4.3. As parcelas de remuneracio referidas acima serdo atualizadas, anualmente, pela variacdo
acumulada do IGP-M/FGV, ou ainda na impossibilidade de atualizacao, pelo indice que vier a
substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, até as datas de pagamento segumtes
calculadas “pro rata die”, se necessario. :

10.4.4. Os valores referidos acima serdo acrescidos dos impostos que incidem sobre a prestagéo
desses servi¢os, tais como impostos sobre servigos de qualquer natureza (ISS), CSSL {Contribuicdo
Social Sobre o Lucro Liquido), PIS {Contribuicgdo ao Programa de Integragdo Sacial), Cofins
{Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social) e quaisquer outros impostos que venham
a incidir sobre a remuneragdo do Agente Fiducidrio, excetuando-se o Imposto de Renda e a
Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.
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10.4.5. O pagamento da remuneragdo do Agente Fiducidrio serd feito mediante depdsito na conta
corrente a ser indicada por este no momento oportuno, servindo o comprovante do deposna
como prova de quitagdo do pagamento. : -

IS

10.4.6. A remuneragdo referida no item 10.4, acima, ndo inclui as despésas mencionadas na
clausula décima terceira, abaixo. _ '
10.4.7. A remunera¢io prevista no item 10.4 supra ndo inclui as despesas incorridas na vigéncia da
prestagio dos servigos e que sejam consideradas necessarias ao exercicio da fungdo do Agente
Fiduciario, exemplificativamerite, as publicages em geral, como edital de convocagio de
Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, ata da Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, anuncio
comunicando que o relatdrio anual do Agente Fiducidrio encontra-se a disposicdo, bem como
notificagdes, extracio de certiddes, despesas com iiiaggns e estadias, transportes e alimentagdo de
seus agentes, contratacio de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizacdo, entre outros, ou
assessoria legal ao Agente Fiduciario, bem como custas e despesas cartorarias relacionadas aos
termos de quitagio e acompanhamento das Garantias, as quais serio cobertas pelo Patriménio
Separado, ou, na sua insuficiéncia, pelos Investidores, mediante pagamento das respectivas faturas
acompanhadas dos respectivos comprovantes, ou mediante reembolso, a exclusivo critério do
Agente Fiducidrio, apds prévia aprovacio da despesa por escrito pefa Emissora, na qualidade de
administradora do Patrimdnio Separado, e, na insuficiéncia do Patrimdnio Separado, pelos
investidores, observando-se, neste Gltimo caso, a Emlssora serd comunicada sobre tais despesas,
sempre que possivel, previamente e por escrito, sendo o prazo de 05 (cinco) Dias Uteis para
pagamento das despesas incorridas ao Agente Fiducidrio.

10.4.8. Em caso de inadimplemento financeiro pela Emissora, nos termos do item 10.4. acima, ndo
sanados nos prazos previstos nos documentos da operacdo sera devido ao Agente Fiducidrio uma
remuneragdo adicional equivalente a R$ 500,00 {quinhentos reais) por hora- homem de trabatho
dedieado a atividades, pagas 5 (cinco) dias apés comprovagio da entrega, pelo Agente Fiduciario,
de "relatorio de horas" & Emissora, para assessoria aos titulares dos CRI em processo de
renegociacio das condiges dos-CRI requerido pela Emissora, bem como para (i) comparecimento
em reunides formais com Emissora e/ou titulares dos CRI e Assembleias Gerais de Titulares de CR};
e (i) implementagdo das consequentes decisSes tomadas pelos titulares de CRI. :

10.4.9. Todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o Agente
Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os interesses dos titulares dos CRI deverdo ser
previamente aprovadas, se assim possivel, e adiantadas pelos titulares dos CRI. Tais despesas a
serem adiantadas pelos titulares dos CRI incluem também os gastos com honorérios advocaticios.
de terceiros, depdsitos, custas e taxas judicidrias nas agdes propostas pelo Agente Fiducidrio,
enquanto representante da comunh3o dos titulares dos CRI. As eventuais despesas, depdsitos e
custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em ag¢des judiciais serdo igualmente suportados pelos
titulares dos CRI, bem como a remuneracdo do Agente Fiduciario na hipdtese de a Emissora
permanecer em inadimpléncia com relagdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30
(trinta) dias, podendo o Agente Fiducidrio solicitar garantia dos titulares dos CRI para cobertura do
risco de sucumbéncia. "~

-

10.5. O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas hipéteses de auséncia ou impedimento temporirio,
rentincia, intervencio, liquidagdo, faléncia ou qualquer outro caso de vacéncia, devendo ser realizada, no
prazo de 30 (trinta) dias, contado da ocorréncia de qualquer desses eventos, assembleia geral dos
Titulares dos CRI, para que seja eleito o novo agente fiduciario. @
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10.6. O Agente Fiduciario podera ser destituido:
a) _pela CVM, nos termos da legislagdo em vigor;
b) pelo voto de 2/3 (dois tergos) dos Titulares dos CRI;

c) . por deliberagdo em assembleia geral, na hipétese de descumprimento dos deveres previstos no
artigo 13 da Lei n® 9.514/97; ou

d) nas hipéteses de descumprimento das incumbéncias mencionadas no item 10.3, acima.

10.7. O agente fiduciario eleito em substituicdo nos termos do item 10.6, acima, assumira integralmente
os deveres, atribuicdes e responsabilidades constantes da legislagio aplicivel e deste Termo.

10.8. A substituicdo do Agente Fiducidrio em carater permanente deverd ser objeto de aditamento ao
presente Termo. .

10.9. Os Titulares dos CRI poderdo nomear substituto provisdrio nos casos de vacancia por meio de voto
da maioria absoluta destes.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Caso seja verificada a insolvéncia da Emissora, o Agente Fiduciario, conforme disposto no item
10.3, acima, devera realizar imediatamente a administragdo do Patrimdnio Separado constituido pelos
Créditos Imobiliarios, representados pela CCl e Garantias, ou promover a liquidagdo do Patrimdnio
Separado na hipdtese em que a assembleia geral dos Titulares dos CRI venha a deliberar sobre tal
liguidagdo. ‘ \
11.2. Em até 30 (trinta) dias a contar do inicio da administracdo, pelo Agente Fiduciario, do Patrimdnio
Separado, devera ser convocada uma assembleia geral dos Titulares dos CRI, na forma estabelecida na
cldusula décima segunda, abaixo, e na Lei n? 9.514/97.-

11.3. A assembleia geral dos Titulares dos CRI deverd deliberar pela liquidagio do Patriménio Separado,
ou pela continuidade de sua administragdo pelo Agente Fiducidrio, fixando, neste caso, a remuneragio
deste (ltimo, bem como as condigBes de sua viabilidade econémico-financeira.

11.4. Além da hipdtese de insolvéncia da Emissora, a critério da assembleia geral dos Titulares dos CRI, a
ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo poderd ensejar a assungdo da administragdo do
Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario, para fins de liquida-lo ou ndo conforme itens 11.1 a 11.3,
acima: -

a) pedido de recuperago judicial, extrajudicial ou decretagdo de fa'iénci_a da Emissora, ndo elidido
no prazo legal, liquidac¢3o, extingdo ou dissolugdo da Emissora;

b} inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer de suas obrigagdes ndo pecunidrias
previstas neste Termo, desde que por ctulpa exclusiva e ndo justificavel da Emissora, sendo que,
nessa hipétese, a liquidacdo do Patrimdnio Separado ocorrerd desde que tal inadimplemento ou

1
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mora perdure por mais de 30 (trinta) Dias Uteis, contados da notificacdo formal e
comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario; ou

¢) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer de suas obrigagGes pecunidrias previstas
neste Termo, desde que por culpa exclusiva e ndo justificavel da Emissora, sendo-que, nessa
hipétese, a liguidagdo do Patrimdnio Separado ocorrerd desde que tat inadimplemento ou mora
perdure por mais de 20 (virite) dias, contados da notificagio formal € comprovadamente
realizada pelo Agente Fiduciério. -

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: ASSEMBLEIA GERAL

12.1. Os Titulares dos CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral, a fim de
deliberarem sobre matéria de interesse da comunhdo do_s Titulares dos CRI.

12.2. A assembleia g;eral dos Titu_larés dos CRI poderé ser convocada;
a) pelo Aéergte Fiduciario;
b) pela Emissorg; ou " ,
¢} por Titulares dc;s CRI que representeﬁ, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em circ‘ulacﬁio.

12.3. A convoacagio da assemblela geral dos Titulares dos CRI far-se-& mediante edital publicado por 3
(trés) vezes, com a antecedéncia de 20 {vint€) dias, em um jornal de grande circulacdo, utilizado pela
Emissora para divulgacio de suas informagdes societdrias, sendo que se instalard, em. primeira
convocagdo, com a presenga dos Titulares dos CRI que representem, pelo menos, 2/3 (dois tergos) dos
-CRI em circulagdo e, em segunda convocagdo, com qualguer nimero.

. 124. A .presidéncia da assembleia geral cabera, de acordo com quem a tenha convocado,
respectivamente:

a) - ao Agente Fiduciario;

b) ao representante da Emissora;

c) ao Titular de CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes; ou

d} & pessoa designada pela CVM.

12.5. Sem prejuizo do dlsposto no item 12.6, abaixo, a Emissora efou os Titulares dos CRI poderdo
convocar representantes da Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar das assembleias gerais,
sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagdo da ordem do dia.

12.6.0 Agente' Fiduciario devera comparecer a todas as assembleias gerais e presiar aos Titulares dos
CRI as informacdes que {he forem solicitadas. :

12.7. Para os fins deste Termo, as deliberagGes em assembleia geral serdo tomadas por Titulares de CRI
representando, pelo menos, 50% {cinquenta por cento) mais um dos CRI em circulagdo, observado o
disposto noitem 12.8, abaixo. -

£
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12.7.1. A cada CRI corresponderda um voto, sendo admitida a constituigdo de mandatarios,
observadas as disposicdes dos §§ 12 e 22 do artigo 126 da Lei n2 6.404/76.

12.8. Para efeito de calculo de quaisquer dos guoruns de instalacdo e/ou deliberagao da assembleia geral
dos Titulares dos CRI, serdo excluidos os CRI que a Emissora eventualmente possua em tesouraria; os
que sejam de titularidade de empresas ligadas & Emissora, assim entendidas empresas que sejam
subsididrias, coligadas, controladas, direta ou indiretamente, empresas sob controle comum ou gualguer
de seus diretores, conselheiros, acionistas ou pessoa que esteja em situagado de conflito de interesses. Os
votos em branco também deverdo ser excluidos do calculo do guorum de deliberagdo da assembleia
geral.

12.9. As deliberagﬁes tomadas pelos Titulares dos CRI, observados os qubrun§ estabelecidos neste
Termo, serdo existenfes, validas e eficazes perante a Emlssora bem como obrigardo a todos os Titulares
dos CRL .

12.10. Independentémente das formalidades previstas na lei e neste Termo, serd considerada
regularmente instalada a assembleia geral dos Titulares dos CRI a que comparecem todos os Titulares
dos CRI, sem prejuizo das disposicdes relacionadas com os gquoruns de dellberagao estabelecidos neste
Termo.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1. Todas as despesas de responsabilidade do Patrimbnio Separado serdo arcadas diretamente pela
Emissora, exclusivamente com reciirsos existentes na Conta Centralizadora, sendo elas:

a) as despesas com a gestdo, cobranca, realizagdo, administracdo, custodia e liquidagdo do
Patrimbnio Separado e da CCl), inclusive as referentes a sua transferéncia para outra companhia
securitizadora de créditos imobjlidrios, na hipdtese de o Agente Fiduciario vir a assumir a sua
administracdo ou liquida-lo; ”

b) as despesas com terceiros especialistas, advogados, Agente Fiducidrio, auditores ou fiscais, bem
como as despesas com procedimentos legais, incluindo, mas sem limitagdo, depdsito judicial e
sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, do Agente
Fiduciario efou e da Emissora e realiza¢do dos Créditos Imebilidrios e Garantias integrantes do
Patrimdnio Separado. Tais despesas incluem também os gastos com honordrios advocaticios,
depésitos, custas e taxas judicidrias nas acbes propostas pelo Agente Fiduciario efou pela
Emissora ou contra o Agente Fiducidrio e/ou contra a Emissora intentadas, no exercicio de suas
fungBes, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da
comunhio dos Titulares dos CRI, ou Emissora dos CRI, bem como a remuneragio e as despesas
reembolsdveis do Agente Fiducidrio na hipétese de a Emissora permanecer em inadimpléncia
por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia prévia

_do Investidor para cobertura do risco da sucumbéncia;

c) as despesas com publicagBes, notificagBes, transporte, alimentacdo, viagens, estadias e demais
mencionadas no subitem 10.4.2, acima, necessarias ao exercicio da fungio de Agente Fiduciario,
durante ou apés a prestacdo dos servigos, mas em raziio desta, sério arcadas pelo Patriménio
Separado, desde que, sempre que possivel, aprovadas prewamente por escrito pela Emlssora, na
qualldade de administradora do Patrimonio Separado;
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d) os eventuais tributos que, a partir da Data de Emissdo dos CRI, venham a ser criados e/ou
majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia alterada, questionada ou
reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da
tributagio incidente sobre os CRI e/ou sobre os Créditos imobilidrios e Garantias; '

e) as perdas, danos, obriga¢bes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios arbitrados
pelo juiz, resultantes, direta ou indiretamente, da Emissdo, exceto se tais perdas, danos,
obrigacBes ou despesas: (i) forem resultantes de inadimplemento, dolo ow culpa por parte da
Emissora e/ou da Agente Fiducidrio, ou de seus administradores, empregados, consultores e
agentes, conforme vier a ser determinado em decisiio judicial final proferida pelo juizo
competente; ou (i} sejam de responsabilidade da Devedora ou puderem ser a ela atribuidos
como de sua fesponsabilidade, nos termos dos Documentos da Operagio;

f) as despesas previstas no item 10.4, acima, e subitens, referentes 3 remuneragio do Agente
Fiduciario, bem como aquelas custas e despesas cartordrias em que o Agente Fiducidrio venha a
‘incorrer no decorrer da-emissdo relacionada aos termos de quitagdo e acompanhamento das
Garantias;

g) as despesas incorridas pela Emissora com o .depdsito, uso, registro e custédia da CCl,-
representativa dos Créditos Imobilidrios;- ‘

h) despesas com a contragdo, atualizacdo e/ou monitoramento de rating, em caso de solicitagdo de
manutenc3o deste servigo pelos Investidores; e

f »

i) demais despesas previstas em lei ou em regulamentagdo aplicdvel como sendo de
responsabilidade do Patrimdnio Separado.

13.2. Considerando-se que a responsabilidade da Emissora limita-se ao Patrimdnio Separado, nos termos
da Lei n® 9.514/97, caso o Patrimbnio Separado seja insuficiente para arcar com 3s despesas
mencionadas no item 13.1, acima, tais despesas serdo suportadas pelos Investidores, na proporgao dos
CRI titulados por cada um deles.

13.3. Observado o disposto nos itens 13.1 e 13.2 acima, sdo de responsabilidade dos Titulares dos CRI:

a) eventuais despesas e taxas relativas a negociacio e custddia dos CRI, ndo compreendidas na descrigdo
acima; e, '

b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar seus direitos e prerrogativas.

13.3.1. No caso de destituigdo da Emissora nos termos previstos neste Termo, Os recursos
necessdrios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI deverdo ser previamente aprovadas
em assembleia geral dos Titulares dos CRI e adiantadas ac Agente Fiduciario, na proporgdo de CRI
detidos, na data da respectiva aprovaggo. .
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13.3.2. Em razéio do disposto nz alinea “b” do item 13.3, acima, as despesas a serem adiantadas
pelos Titulares dos CRI a Emissora, na defesa dos interesses dos Titulares do CRI, incluem (a) as
despesas com contratagio de servigos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contdbil e de outros
especialistas; {b) as custas judiciais, emolumentos e demais taxas, honorarios e despesas incorridas
em decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudictais propostos, objetivando salvaguardar,
cobrar e/ou executar os créditos oriundos da CCl; {c) as despesas com viagens e estadias incorridas
pelos administradores da Emissora e/ou pelos prestadores de servicos eventualmente por efa
contratados, desde que relacionados com as medidas judiciais e/ou extrajudiciais necessdrias a
salvaguarda dos direitos efou cobranca dos créditos oriundos da CCl; (d) eventuais indenizagdes,
multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenac8es {incluindo verbas
de sucumbéncia) em a¢des judiciais propostas pela Emissora, podendo a Emissora solicitar garantia
prévia dos Titulares dos CRI para cobertura do risco da sucumbéncia; e (e} a remuneragio e as
despesas reembolsdveis do Agente Fiducidrio. . ' .

CLAUSULA DECIMA QUARTA: TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

14.1. Serdo de responsabilidade dos investidores todos os tributos diretos e ‘indiretos mencionados
abaixo, ressaltando-se que os investidores ndo devem considerar unicamente as informagbes contidas a
seguir para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar seus préprios consultores quanto a
tributagdqeespecifica que sofrerdo enquanto titulares de CR!: N

(i) tmposto de Renda Retido na Fonte - IRRF

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a certificados de
recebiveis imobilidrios é o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

A partir de 12 de janeiro de 2005, a tributagio de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo
estabelecidas aliquotas diversas em razdo do tempo de aplicagdo dos recursos. Assim, os rendimentos
dos certificados dos recebiveis imobilidrios serdo tributados pelo IRRF s aliquotas de (i) 22,5% (vinte e
dois inteiros e cinco décimos por cento) quando os investimentos forem realizados com prazo de até 180
dias; (ii) 20% (vinte por cento) quando os investimentos forem realizados com prazo de 181 dias até 360
dias; (iii} 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento) quando os investimentos forem realizados
com prazo de 361 dias até 720 dias; e (iv) 15% (quinze por cento) quando os investimentos forem
realizados com prazo superior a 721 dias.

' Ndo obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de Investidor, conforme sua qualificacdo como
pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo financeira, sociedade
de seguro, de previdéncia privada, de capitalizac3o, corretora de titulos, valores mobiliarios e cdmbio,
distribuidora de titulos e valores mobilidrios, sociedade de arrendamento mercantil ou Investidor
‘estrangeiro. ' : :
* .

A remuneragio produzida por certificados de recebiveis imobilidrios, excetuando-se o ganho de capital
na alienagdo ou cessdo, detidos por Investidores pessoas fisicas a partir de 12 de janeiro 2005, fica isenta
do imposto de renda (na fonte e na declaracdo de ajuste anual) independentemente da data de emissdo
do referido certificado. Os ganhos de capital estardo sujeitos ao IRRF conforme as regras aplicdveis a
Investidores pessoa fisica ou pessoa juridica, no que se refere a tributacio de ganhos de capital.

Os Investidores qualificados como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e
rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto ndo é compensavel. As entidades
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imunes estio dispensadas da retengo do imposto na fonte desde que declarem sua condigdo a fonte
pagadora. No entanto, estas entidades podem sujeitar-se 3 tributacio pelo IRRF a qualquer tempo,
inclusive retroativamente, uma vez que a Lei n® 9.532, de 10 de dezembro de 1997, em seu artigo 12,
~ .paragrafo 19, estabelece que a imunidade ndc abrange os rendimentos auferidos em aplicagGes
financeiras, de renda fixa ou de renda varidvel. Este dispositivo legal esta suspenso por forga de agdo
direta de inconstitucionalidade movida pela Confederagdo Nacional da Saude.

O IRRF pago por Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, arbitrado ou real é
considerado antecipacdo, gerando o direito. a compensagao com o IRPJ apurado em cada periodo de
apuragdo. '

A partir de 12 de janeiro de 2005, sobre os rendimentos e ganhos auferidos nas aplicagbes de recursos
das provisBes, reservas técnicas e fundos de planos de beneficios de entidade de previdéncia
_complementar, sociedade seguradora e Fundo de Aposentadoria Programada Individual - FAPI, bem
como de seguro de vida com clausula de cobertura por sobrevivéncia, havera dispensa de retengdo do
imposto de renda incidente na fonte ou pago em separado. -

'Também, na hipétese de aplicagdo financeira em certificados de recebiveis imobilidrios realizada por

~ instituigBes financeiras, fundos_de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia complementar
abertas {com recursos ndo derivados das provisdes, reservas técricas e fundos), sociedades de
capitalizagdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento
mercantil, h4 dispensa de retengdo na fonte e do pagamento do imposto. ) '
Em relacdo aos Investidores residentes, domiciliadosYou com sede no exterior, aplica-se, €como regra -
geral, © mesmo tratamento cabivel em relacio aos rendimentos e ganhos percebidos pelos residentes no
Pais. Por sua vez, had um regime especial de tribatacdo aplicdvel aos rendimentos e ganhos auferidos
pelos Investidores ndo residentes cujos recursos adentrarem o pais de acordo com as normas do
Conselho Monetério Nacional (Resolugdo CMN n2 2.689, de 26 de janeiro de 2000}. Nesta hipdtese, os
rendimentos auferidos por Investidores estrangeiros estdo sujeitos a incidéncia do imposto de renda, a
aliquota de 15% {quinze por cento), a0 passo que ‘os ganhos realizados em ambiente bursatil, como a
BM&FBOVESPA, sdo isentos de tributacio. Er relagdio aos investimentos oriundos de paises que ndo
tributem a renda ou que a tributem por aliquota inferior a 20% (vinte por cento), em qualquer situagdo

* ha incidéncia do imposto de renda  aliquota de 25% (vinte e cinco por cento).

(i) IOF

Ainda, com relagdo aos Investidores ndo-residentes, 0 Regulamento do IOF determina que o ingresso de
recursos estrangeiros para aplicacdo nos mercados financeiro e de capitais, na forma regulamentada -
- pelo Conselho Monetario Nacional (Resolugdo CMN n2 2.689, de 26 de janeiro de 2000) a aliquota do
|OF/Cambio sera igual a 6% (seis por cento). Alertamos, contudo, por se tratar de imposto que exerce
importante papel extrafiscal, as aliquotas poderao ser alteradas de forma automatica via Decreto do,
Poder Executivo.

Adicionalmente, de uma maneira geral, cumpre lembrar que ha a incidéncia do IOF/Titulos ou Valores
Mobiliarios, cujo fato gerador serd a aquisicdo, cessdo, resgate, repactuacdo ou pagamento para
liguidaciio de titulos e valeres mobilidrios. Regra geral, para as operacdes cujo resgate, cessdo ou
repactuagdo ocorra ap6s o perfodo de 30 (trinta) dias contados da data de sua aquisi¢do, havera isengdo-
do IOF/Titulos ou Valores Mobilidrios. -
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Nas operagbes com certificados de recebiveis imobilidrios registrados para negociacdo na.
BM&FBOVESPA, a retengdo do imposto incidente sobre rendimentos é ganhos auferidos por pessoas
fisicas ou juridicas ndo financeiras titulares de contas individualizadas deve ser efetuada através do
proprio sistemna. T

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas ndo financeiras que ndo possuirem

contas individualizadas do referido sistema devem ser creditados em suas respectivas contas pela

Emissora, cabendo s institui¢Bes financeiras titulares das referidas contas a retencdo e o recothimento
do IRRF.

A retencdo deve ser efetuada por ocasido do pagamento dos rendimentos e ganhos aos Investidores € 0
recolhimento do IRRF deve ser realizado até o terceiro Dia Util subsequente ao decéndio de ocorréncia
do referido pagamento.

(iii) Contribuicio ao Programa de Integracdo Social - PIS e para o Financiamento da Seguridade Social-
COFINS . . '

A contribuicio ao PIS e 2 COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas juridicas ou a ')
elas equiparadas, considerando-se a totalidade das receitas por estas auferidas, independentemente do
tipo de atividade exercida e da classificagdo contabil adotada para tais receitas.

No tocante & contribuico ao PIS, é importante mencionar que, de acordo com a Lei n? 10.637, de 30 de
dezembro de 2002, desde 12 de dezembro de 2002: (i) a aliquota foi elevada para 1,65% (um inteiro e
sessenta e cinco centésimos por cento); e (i) o valor do tributo apurado pode ser compensado com
créditos decorrentes de custos e despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras. No mesmo
sentido, houve a alteracdo da sistematica da tributacio da COFINS pois de acordo com a Medida
Provisdria n2 135, convertida na Lei n? 10.833, de 29 de dezembro de 2003, desde 12 de fevereiro de
2004: (i) a aliquota foi elevada para 7,6% (sete inteiros e seis décimos por cento); e (ii) o valor do tributo
apurado pode ser compensado com créditos decorrentes de custos e despesas incorridos junto a
pessoas juridicas brasileiras.

A remunerac¢3o conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobilidrios aos
Invgstidor'es pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido constitui receita financeira. Para os
Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro real, as receitas financeiras auferidas estdo sujeitas a
tributac3o pelo PIS e pela COFINS 2 aliguota zero, nos termos do Decreto n? 5.442/2005.

No caso dos Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, a remuneragdo conferida a
titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobilidrios constitui receita financeira,
porém, nao estdo sujeitas a-contribuicio ao PIS e a COFINS, face a revogagdo do paragrafo 12 do artigo
. 32 da Lei n? 9.718, de 27 de novembro de 1998, pela Lei n? 11.941, de 27 de maio de 2009, revogado em
decorréncia da anterior declaragio de inconstitucionalidade do referido dispositivo pelo plendrio do
Supremo Tribunal Federal - STF. ' ,

E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a-
. exploragio de operagdes financeiras, como, por exemplo, as instituicBes financeiras e entidades
assemelRadas, a remuneracio conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis
imobiliarios é considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional,
como receita operacional dessas pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita a tributagdo pela
caontribuigdo ao PIS e pela COFINS, na forma da legislagdo aplicive! a pessoa juridica que a auferir.

7
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Sobre os rendimentos auferidos por Investidores pessoas fisicas ndo ha qualquer incidéncia dos referidos

- tributos.

'
h

O pagamento da contribuicdo ao PIS e da COFINS deve ser efetuado até o vigésimo quinto dia do més
subsequente ao de auferimento da referida receita pelo Investidor em geral, ou até o vigésimo dia do
més subsequente no caso das instituicbes financeiras e entidades assemelhadas.

CLAUSULA DECIMA QUINTA: PUBLICIDADE

15.1 Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI, bem como as convocagdes para as
respectivas assembleias gerais, serdo objeto.de publicagdo no jornal “0O Dia” de S3o Paulo, obedecidos os
prazos-legais e/ou regulamentares.

15.2. As demais informacdes periddicas da Emissdo e/ou da Emissora serdo disponibilizadas ao mercado,
nos prazos legais ef/ou regulamentares, através do sistema de envio de Informagdes Periddicas e
Eventuais (“IPE”). ' .

-

CLAUSULA DECIMA SEXTA: REGISTRO DO TERMO .

16.-1.“0Apresente Termo serd registrado na Institui¢do Custodiante da €Cl, nos termos do parégrafd tnico
do artigo 23 da Lei n? 10.931/04.

CLAUSULA DECIMA SETIMA: RISCOS
' }

17.1. O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo potencial
investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentagio
especifica, entre outros, que se relacionam tanto & Emissora, quanto a Devedora e aos préprios CRI,
objeto desta Emissgo. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informag8es que estdo
descritas neste Termo, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que
julgar necessdrios antes de tomar uma decisdo de investimento. Estio descritos a seguir os riscos, ndo
exaustivos, relacionados, exclusivamente, aos CRI e 3 estrutura jurfdica da presente Emisséo:

a) Direitos dos Credores da Emissora: a presente Emiss3o tem como lastro Créditos Imohilidrios, os
quais constituem Patrimdnio Separado do patrimdnio comum da Emissora. As Leis n2s 9.514/97
e 10.931/04 possibilitam que os Créditos Imobilidrios-sejam segregados dos demais ativos e
passivos da Emissora. No entanto, como se trata de uma legistagdo recente, ainda nio ha
jurisprydéncia firmada com relacdo ao tratamento dispensado aos demais credores da Emissora
no que se refere a créditos trabalhistas, fiscais e prewdencuarlos em face do gue dispde o artigo
76 da Medida Provisdria n® 2.158-35/2001;

b) Pagamento Condicionadé e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora para fins de

pagamento aos investidores decorrem direta ou indiretamente: {i) dos pagamentos dos Créditos
Imobiliarios; e (i} da liquidag3o das Garantias da Emissdo. Os recebimentos oriundos das alineas
acima podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento’ de .juros e
amortizagdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apds

o recebimento dos sobreditos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios -

legais. cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobilirios e Garantias,

»
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c)

d)

e)

g)

h)

)

caso estes ndo sejam suficientes, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras verbas para
efetuar o pagamento de eventuais saldos aos investidores;
® N &

Risco de crédito da Devedora: o risco de crédito desta operagdo encontra-se concentrado na
Devedora. Desta forma, a capacidade de pagamento dos CRI esté na capacidade da Devedora de
cumprir com suas obrigagdes previstas na CCB. O descumprimento, pela Devedora, da obrigacdo
de pagar as parcelas devidas em razdo da CCB podera implicar no descumprimento do
pagamento dos CRI, observando-se, contudo a existéncia das Garantias outorgadas e vinculadas
aos CRI;

Riscos Financeiros: ha trés espécies de riscos financeiros geralmente identificados em operagdes
de securitizagdo no mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis descompassos entre as

taxas de remunerag3o de ativos e passivos; (ii) risco de insuficiéncia de garantia por acimulo de

atrasos ou perdas; € (iii) risco de falta de liquidez;

Risco Tributério: este pode ser definido como o risco de perdas devido  criagdo ou majoragdo de
tributos, nova interpretacio ou, ainda, interpretagdo diferente que venha a se consolidar sobre a
incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os titulares dos CRI a novos
recolhimentos, ainda que relativos a operacdes j4 efetuadas;

Risco de Amortizacio Extraordindria ou Resgate Antecipado: o5 CRI poderdo estar sujeitos, na
forma definida neste Termo, a eventos de amortizagdo extraordindria total ou resgate
antecipado. A efetivagio destes eventos podera resultar em dificuldades de re-investimento por
parte dos investidores a mesma taxa estabelecida como remuneragdo dos CRI;

Risco de Integralizacdo dos CRi com Agio: os CRi poderdo ser integralizados pelo investidor com
agio, calculado em funcdo da rentabilidade esperada pelo investidor ao longo do prazo de
amortizacdo 'dos CRI originaimente programado. Em caso de antecipagic do pagamento dos
Créditos Imobilidrios, os recursos detorrentes dessa antecipagdo serdo imputados pela Emissora
na amortizacio extraordindria total ou resgate antecipado dos CRI, hipétese em que o valor a ser
recebido pelo investidor podera ndo ser suficiente para reembolsar integralmente o
investimento realizado, frustrando a expectativa de rentabilidade que'motivou o pagamento do
agio. Neste caso, nem o Patrimdnio Separado, nem mesmo a Emissora, disporac de outras
fontes de recursos para satisfagio dos interesses dos investidores;

Al

‘Risco de Estrutura: a presente Emissdo tem o cardter de “operagdo estruturada”; desta forma e

pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econdémico e
juridico considera um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte, estipulados através de
contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislagdo em vigor. No entanto, em razdo da
pouca maturidade e da faita de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
que tange a operagdes de CRI, em situagBes de stress, poderd haver perdas por parte dos
investidores em raziio do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual;

Risco Decorrente_de Acdes Judiciais: este pode ser definido como o risco decorrente de
eventuais condenagdes judiciais da Devedora, nas esferas civel, fiscal e trabalhista; .

Risco em Funcdo da Dispensa de Registro: a Oferta Restrita, distribuida nos termos da Instrugao

_ CVM n2 476/09, esti automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma que as
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informagdes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider ndo foram objeto de analise pela

referida autarquia federal;

k) Riscos de execucdo das obras do empreendimento: Existe o risco de as obras dos
empreendimentos listados no Anexo 1 aos Termos de Adesdo ndo serem concluidas, no todo ou
parte, durante o prazo desta operacdo, pddendo prejudicar, assim, a solvéncia dos Direitos
Creditdrios objeto da Cessdo Fiducidria;

I) Riscos de Desapropriacdo e Sinistro dos.Imdveis: Existe o risco de os Loteamentos, serem
desapropriados pelo poder plblico, no-todo ou parte, bem como-de sofrerem sinistro total ou
parcial durante o prazo desta operagdo, podendo prejudicar, assim, a Cessdo Fiducidria de

_ Recebiveis, os Direitos Creditdrios e o adimplemento dos CRI; "

m) Auséncia_de Procedimento de Due Diligence: a situa¢iio da Devedora, das Fiduciantes, dos
Créditos imobilidrios, dos Contratos de Parceria, bem como dos respectivos Direitos Creditorios
ndo foram objeto de procedimento de due diligence, de modo que os potenciais Investidores
deverdo realizar a sua prépria investigagdo antes de tomar uma decisdo de investimento. A
ocorréncia ou.a existéncia -de qualquer pendéncia, constrigio, 6nus ou gravame de qualquer
natureza em rela¢dio a tais quesitos pode impactar diretamente na capacidade da Devedora de
realizar o pagamento dos Direitos Creditérios, ou ainda, a exequibil[dadé das Garantias
prestadas no dmbito da Emissdo. Nesta hipdtese, o fluxo de pagamento dos CRI poderd ser
- prejudicado, caso os recursos do Patrimbnio Separado sejam insuficientes para reembolsar
integralmente o investimento realizade, frustrando a expectativa de rentabilidade do Investidor.

n) Demais Riscos: Os CRI estdo sujeitos as variagOes e condicdes dos mercados de atuagéo da

Devedora, que sdo afetados principalmente pelas condigBes politicas e econdmicas nacionais e
internacionais. Os CRI também poderdo estar sujeitos a_outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revolugbes, mudancas nas regras aplicaveis
aos CRI, alteragéo na politica econdmica, decisdes judiciais-etc,

CLAUSULA DECIMA OITAVA: DISPOSICOES GERAIS .

18.1. Sempre que solicitada pelos Titulares dos CRI, a Emissora Ihes dara acesso aos relatdrios de gestdo
dos Créditos Imobilidrios vinculados pelo presente Termo, no prazo maximo de 20 {vinte) Dias Uteis.

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

18.3. O Agente Fiducidrio ndio serd obrigado a efetuar nenhuma verificacdo de veracidade nas
deliberactes societdrias e em atos da administragdo da Emissora ou ainda em qualquer documento ou
registro que considere auténtico e que lhe tenha sido enc'ai:ninhado pela Emissara ou por terceiros a seu
pedido,' para se basear nas suas decisoes.

18.4. Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiducidrio, que criarem responsabilidade para os
Titulares de CRI efou exonerarem terteiros de obrigacdes para com eles, bem como “aqueles

relacionados ao devido cumpriménto das obriga¢Bes assumidas neste Termo, somente serdo vélidos -

quando previamente assim deliberado pelos Titulares de CRI reunidos em Assembléia Geral.
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18.5 O Agente Fiducidrio e a Emissora ndo emitirdo qualquer tipo de opinido ou fardo qualquer juizo
sobre a orientagdo acerca de qualquer fato da Emissdo que seja de competéncia de definicdo pelos
Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo-somente a agirem em conformidade com as instrugbes que lhe
forem transmitidas pelos Titulares de CRI.:Neste sentido, o Agente Fiduciario e a Emissora ndo possuem
qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito
cumprimento das orientacfes Titulares de CRI a eles transmitidas, conforme definidas pelos Titulares de
CRI e reproduzidas perante a Devedora, independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser
causados em decorréncia disto aos Titulares de CRI ou & Devedora. A atuacdo do Agente Fiducidrio
limita-se ao escopo da Instrugdo CVM n2 28/83, e dos artigos aplicaveis da Lei n2 6.404/76, estando este
isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualguer responsabilidade adicional que ndo tenha decorrido
da legislacdo aplicavel.

CLAUSULA DECIMA NONA: NOTIFICACOES

19.1. As comunicaches a serem enviadas por qdalquer das partes nos termos deste Termo deverdo ser
encaminhadas para os endere¢os constantes no predmhulo deste Termo, ou para outros que as partes
venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo. :
. 1 : .

19.2. As comunicacdes serdo consideradas entregues quando recebidas (i) sob protocolo ou com “aviso
de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, por fax ou por
telegrama, nos enderegos mencionados neste Termo ou (ii} por correio eletrénico, com confirmacao
eletrdnica de recebimento, para os Investidores que assim optarem, devendo ser encaminhadas aos
enderecos eletrénicos que venham a ser oportunamente informados por tais investidores. Os originais
dos documentos enviados por fax deverio ser encaminhados para esses enderecos em até 5 (cinco) Dias
Uteis ap6s o envio da mensagem. Cada parte devera comunicar as outras a mudanca de seu endereco.

CLAUSULA VIGESIMA: DESDOBRAMENTO DOS CRI .

20.1. Decorridos 18 {dezoito) meses da data de encerramento da distribui¢do dos CRI, a Emissora
poderd, a seu critério, propor o desdobramento dos CRI com o objetivo de reduzir o seu valor nominal
unitario, na data que venha a ser determinada pela Emissora (“Desdobramento”), desde que,
cumulativamente, sejam atendidos os seguintes requisitos: '

a) inexisténcia de inadimplemento financeiro pefante os Titulares dos CRI;
b} atendimento aos requisitos do artigo 62 da Instrugdo CVM n2 414/04;
¢) atendimento aos requisitos dos §§ 62 e 72 do artigo 72 da Instrugdo CVM n? 414/04;
dj regularidade do registro de companhia aberta da Emissora perante a CVM; e
e) aprovacdo do Desdobramento pela maioria simples dos Titulares dos CRlI em circulagao,
" reunidos em assembleia geral convocada para este fim, nos termos da cldusula décima segunda,
acima.

20.2. O Desdobramento terd como consequéncia o aumento da quantidade vigente de CRI, em fungdo
do desdobramento de cada unidade de CRI em novas unidades de CRI, gerando, portanto, o aumento
proporcional da quantidade de CRI titulada por cada Investidor e ndo alterando, de nenhuma forma, o
valor total do investimento de cada titular de CRI. ’

20.3. A Emissora informard, por meio de aviso publicado na forma do item 7.1, acima, o desdobramento
dos CRI que preencher os requisitos elencados no item 20.1, acima, bem como a data a partir da qual
tais CRI passardo a ter o novo valor nominal unitério. Antes da data de realizagiio da assembleia geral
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referida na alinea “e” do item 20.1, acima, a Emissora encammhara ao Agente Fiduciario todos os

documentos que evidenciem a satisfagdo dos requisitos elencados acima.
»

CLAUSULA VIGfSIMA PRIMEIRA: ARBITRAGEM

21.1. Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente do presente Termo sera definitivamente
decidido por arbitragem, nos termos da Lei n2 9.307/96.

21.2.A arbitragem serd administrada pelo Centro de Arbitragem da Camara Americana de Comércio S3o
Paulo - AmCham ("Cémara”) cujo regulamento (“Regulamento”} as partes adotam e declaram conhecer.

21.2.1. As especnf icacdes dispostas neste Termo tém prevalencna sobre as regras do Regulamento
da Cimara acima indicada. -

21.3. A parte que, em primeiro lugar, der inicio ao procedimento arbitral deve manifestar sua intengdo a
Camara, indicando a matéria que serd objeto da arbitragem, o seu valor e afs) nomes(s) e
qualificacdo(bes) completo(s)' da(s) parte(s) contréria(s) e anexando cdpia deste Termo. A mencionada
correspondéncia sera dirigida ao presidente da Cdmara, através de entrega pessoal ou por servigo de
entrega postal répida. '

21.4.-A controvérsia sera dirimida por 3 (trés) drbitros, indicados de acordo com o citado Regulamento,
competindo ao presidente da Cimara indicar arbitros e substitutos no. prazo de 5 {cinco) dias, caso as
partes nio cheguem a um consenso, a contar do recebimento da solicitacdo de instauracdo da
arbitragem, através da entrega pessoal ou por servico de entrega postal rapida.

21. 5 Os arbitros ou substitutos indicados firmardo o termo de independéncia, de acordo com ¢ d:sposto
no artigo 14, § 12, da Lei n2 9. 307/96 considerando a arbltragem instituida.

21.6. A arbltragem processar-se-a na Cidade de S3o Paulo - SP e os arbitros decidirdo de acordo com as
regras de direito. s

21.7. A sentenca arbitral serd proferida no prazo de até 60 (sessenta} dias, a contar da assinatura do
termo de independéncia pelo drbitro e substituto. .

21.8. A parte que solicitar a instauragdo da arbitragem arcard com as despesas que devam ser
antecipadas e previstas na tabela de custas da Cdmara. A sentenca arbitral fixara os encargos e as
despesas processuais que serdo arcadas pela parte vencida:

21.9. A sentenca arbitral serd espontinea e imediatamente cumprida em todos os seus termos pelas
partes.

21.9.1. As partes envidardo seus melhores esforgos. para solucionar amigavelmente qualquer

divergéncia oriunda deste Termo, podendo, se conveniente a todas as partes, utilizar

procedimento de mediagdo. - R
21.10. Nao obstante o disposto nesta cldusula, cada uma das partes se reserva o direito de recorrer ao
Poder Judiciario com o objetivo de (i) assegurar a institui¢do da arbitragem, (i) obter medidas cautelares
de prote¢do de direitos previamente 3 instituigdo da arbitragem, sendo que qualquer procedimento
neste sentido ndo serd considerado como ato de reniincia a arbitragem como ¢ unico meio de solugdo

=,
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de conflitos escolhido pelas partes, e {iii} executar qualquer decisdc da Camara, inclusive, mas ndo
exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipétese de as partes recorrerem ao.Poder Judiciario, o foro da
Comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, serd o unico competente para conhecer de qualquer
procedimento judicial, renunciando expressamente as partes a qualquer outro, por mais pnwleglado que
seja ou venha a ser.

21.11. De modo a otimizar e a conferir seguranga juridica a resolugdo dos conflitos prevista nesta
cldusula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos efou relacionados a outros contratos
firmados pelas partes relativos & Operacio e desde que solicitado por qualquer das partes no
procedimento de arbitragem, a Cdmara devera consolidar o procedimento arbitral instituido nos termos
desta cldusula com qualquer outro em que participe qualquer uma das partes e/ou que envolvam ou
afetem de qualquer forma o presente Termo, incluindo mas nio se limitando a procedimentos arbitrais
oriundos dos demais documentos da Operacio, desde que a Cimara entenda que: {i) existam questdes
de fato ou de direito comuns aos procedimentos que tornem a consolidacdo dos processos mais
eficientes do que manté-los sujeitos a julgamentos isolados; e (i) nenhuma das partes no procedimento
instaurado seja prejudicada pela consolldagao tais como, dentre outras, um atraso injustificado ou
conflito de interesses.

O presente Termo é firmado em 3 {trés) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas)
testemunhas.

Sdo Paulo, 15 de fevereiro de 2012.

AT

; GAIA SECURITIZADORA S.A.
Emissora
Nome: .
Cargo: Jodo Pauto dos Santos Pacifico
> Diretor

A le—

PLANNER TlRUSTE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORE MOBILIA@OS LTDA. )

'A.\gente FrduFrarfo flavio D. Aguetoni
Nome: Viviane Rodrigues Procurador
Cargo: Diretora
. ] :
Testemunhas: ' f
V0 T, W o des Q,m
Nome: Viviane Takalshi NO :—‘ Aline Fernandes Corréa
RG ng: RG. 28.741.710-2 RG ne RG: 44.372.578-0
CPF/MF ne: CPF. 207.714.728-44 CPF/MF n2: CPF:368.111.278-99
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ANEXO | - CURVA DE AMORTIZACAO DOS CRI

I 21

Data .
15/02/2012
15/03/2012
15/04/2012

- 15/05/2012

15/06/2012
15/07/2012
15/08/2012
15/09/2012
15/10/2012
15/11/2012
15/12/2012
15/01/2013
15/02/2013
15/03/2013
15/04/2013
15/05/2013
15/06/2013
15/07/2013
15/08/2013
15/09/2013
15/10/2013
15/11/2013
15/12/2013
15/01/2014
15/02/2014
15/03/2014
15/04/2014
15/05/2014
15/06/2014
15/07/2014
15/08/2014
15/09/2014
15/10/2014
15/11/2014
15/12/2014
15/01/2015
15/02/2015
15/03/2015
15/04/2015
15/05/2015
15/06/2015
15/07/2015
15/08/2015
15/08/2015
15/10/2015

0,7971%

1,7427% | || 47
1,5645% . | 48
1,724% . 49
1,7195% . - 50
1,7343% | 81
2,0734% ;. |52
1,8081% ; 1|53
2,5532% - | 54
1,8791% ; © 55
1,7969% . ; ' 56

1,9282% ' -
1,9793% ' |
1,9411% ;|
1,9867% |
2,3838%
2,2086%
2,8929% 66
1,8669% . , 67
1,6413% ; | 68
1,5366% © 1169
1,6063% @ 70
1,5881% . |71
1,7797% 72
0,8060%: 73
0,5326% ° ; 74
0,5137% | (75
0,9364% 76
0,6775%. 77
1,4081% ., | °
0,6346% ' |
0,5439% |
0,4575% . |81
0,5509% 82
0,5665% 83
0,5783% .. 84
0,5005% i |’ 85
0,6028%. . ! 86
0,6155% | 87
1,0758% 88
T 89

-7

. 15/11/2015

15/12/2015
15/01/2016
18/02/2016
15/03/2016
15/04/2016
15/05/2016
15/06/2016
15/07/2016
15/08/2016
15/09/2016
15/10/2016
15/11/2016
15/12/2016
15/01/2017
.15/02/2017
15/03/2017

15/04/207

15/05/2017

- 15/06/2017

15/07/2017
15/08/2017
15/08/2017
_15/10/2017
15/11/2017
15/12/2017
15/01/2018
15/02/2018
15/03/2018
15/04/2018
15/05/2018
15/06/2018
15/07/2018

15/08/2018

15/09/2018
15/10/2018

15/11/2018"

15/12/2018
15/01/2019
15/02/2019
15/03/2019
15/04/2019
15/05/2019
15/06/2019

15/07/2019

Curva Amortizagdo CRI

[ WAMT ;
1,4985%: | -
0,7654% . |91
0,5098% , || 92
0,4592% - 93
05736%! 94
0,5493%! . i 95
0,5610%. | ' 96
05731% , || 97
0,5854% | 98
0,5980% | . 99
1,0987% |
0,7934%; |
1,5194%: ,
0,7190%

0,5879%

0,3746%. |
0,4910% . | 106
0,5013%} . |
0,4982% .

0,5043%) °

0,5150% | |
0,5259% '
0,9059%.  ,, 112
0,6712% , , 113
1,5107% . [’ 114
0,7250% . | 115

0,5959% ¢

0,4830% ' 1 1,117
0,6155% « 1 118
0,6287% - - . 119
0,6211%: 120
0,6343% 121
0,6400%
0,6547% |
1,0533% | 1124
0,8075% | |
1,7196%

0,8560%"

0,7381% .
0,6161% .

0,7687%: ' ' 1130
0,7858% ' 131
o036 1132
0,8196% = ' 133

0,8381% .

Oata
15/08/2019

" 15/09/2019

15/10/2019
15/11/2019

- 15£12/2019

15/01/2020
15/02/2020
15/03/2020
15/04/2020
15/05/2020
15/06/2020
15/07/2020
15/08/2020
15/09/2020
1571072020
15/11/2020
15/12/2020
15/01/2021
15/02/2021
15/03/2021
15/04/2021
15/05/2021
15/06/2021
15/07/2021
15/08/2021
15/09/2021
15/10/2021
15/11/2021
15/12/2021

R 15/01/2022

15/02/2022
15/03/2022
15/04/2022
15/05/2022
15/06/2022
15/07/2022
15/08/2022.
15/09/2022
15/10/2022
15/11/2022
15/12/2022

- 15/01/2023

15/02/2023
15/03/2023
15/04/2023

"% AMT

0,8571% .
1,2875% | .
1,0219% ;.
2,0016% -
1,0480%
0,9190%

0,7764% -
0,9509%: -
0,9733%.

sz .
0,9548% ; ¢
146

0,9751% - -
0,9981% .
1,3806% .
1,1713%;"
2,3864% . |
1,3086%
1,1658%
1,0160%

1,2216%-

~1,2508% .

1,2788%
1,3123% .
1,3471%
1,3832%.
1,8451%:
1,6076% ; :
3,0044% ! ;
1,7167%
1,5408% .
1,3691%
1,6081% | °
1,6554%
1,7048%

- L7565% - ¢

2,1526%

3,9606%
2,4655%
2,2869%
2,0914% |
2,4218%

2,5058% .

“151

135
' 136

137
138
139
140

a1
142

143
144
145

147

148
149

150

152

1153
i 154

155
156

L. 157

158

i+ 159
" 160,
. 161
' 162
| 163
164

165
166

. 167

168

: 169

170

1721°
172
173
174
175
176
a7

178
179

15/05/2023

15/06/2023
15/07/2023
15/08/2023
15/09/2023

15/10/2023

15/11/2023
15/12/2023
15/01/2024
15/02/2024
15/03/2024
15/04/2024

,15/05/2024

15/06/2024
15/07/2024
15/08/2024
15/09/2024
15/10/2024
15/11/2024
15/12/2024
15/01/2025
15/02/2025

-15/03/2025

15/04/2025
15/05/2025
15/06/2025
15/07/2025
15/08/2025
15/09/2025

15/10/2025

15/11/2025
15/12/2025
15/01/2026
15/02/2026
15/03/2026
15/04/2026
15/05/2026
15/06/2026
15/07/2026

15/08/2026°

15/09/2026
15/10/2026
15/11/2026
15/12/2026

15/01/2027 _

KAMT ||
2,6020%: |
2,7044% "
2,8139% ¢
2,9280% '
3,5070%:
3,4256% !
6,0075% |
4,0344% |
3,8074% |
3,5741%; '
4,1808%
4,4155%
4,6606%
4,9566%
5,2771%:
5,6168% .
6,9625% |
6,9428%
12,0151%
8,9497%
9,0630% ! '
8,4078% ' :
9,7577% -
9,8471%: -
7,1812%
6,9026% . |
5,2538%
5,5841% | °
8,5616% '
7,6960%
12,4862%
10,5177% |
9,5007% |
7,9376%
11,5135%, :
13,1350% .
15,1227% -
17,6153%
17,8467% : ;
17,9974%
31,0193%;
28,4386%
63,9425% | |

28,8585% ¢ |

100,0000% * |
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ANEXO I - MODELO DECLARACﬂO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE DA CCl PARA OS FINS DO PARAGRAFO
. ~ UNICO DO ARTIGO 23 DA LEI Ne 10.931/04

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., sociedade anénima, com sede no Municipic do 530 Paulo,
Estado do Sdo Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 102 Andar, Itaim Bibi, CEP 04538132,
inscrita no CNP}/MF sob o n2 00.806.535/0001-54, neste ato representada na forma de seu Estatuto
Social (“Instituicio Custodiante”), na qualidade de instituicio custodiante da Cédula de Crédito "
Imobilidrio ng SCO006,'série 001 {“CCI"), emitida por meio do Instramento Particular de Emissdo de Cédula
de Crédito Imobilidrio Integral sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural, firmado em 15 de
fevereiro de 2012 (“Escritura de Emissdo”}; DECLARA, para os fins do paragrafo unico do artigo 23 da Lei
n? 10.931/04, que lhe foi entregue para custédia a Escritura de Emissdo da CCl e que sua vinculagiio aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 122 Série da 52 emissdo (“CRI” e “Emiss8o”, respectivamente)
da Gaia Securitizadora S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Séo Paulo,
na Rua do Rocio, n2 288, 12 andar, Vila Olimpia, CEP 04552-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n2
07.587.384/0001-30 (“Emissora”), foi realizada por meio do Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobilidrios da Emissdo, firmado em 15 de fevereiro de 2012 entre a Emissora e a Planner. Trustee
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., instituigdo financeira, com sede na Cidade e Estado
de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3.900, 102 andar, CEP 04538-132, inscrita no CNP}/MF
sob o n? 67.030.395/0001-46, na qualidade de Agente Fiduciario da Emissdo (“Termo de Securitizacdo”),
tendo sido instituido o regime fiducidrio pela Emissora, no Termo de Securitiza¢do, sobre a CCl e os
créditos imobilidrios que ela representa, nos termos da Lei n? 9.514/97. Regime fiducidrio este ora
registrado nesta Instituicdo Custodiante, que declara, ainda, que o Termo de Securitiza¢do e a Escritura
de Emissdo, por meio da qual a CCI foi emitida, encontram-se registrado e custodiada, respectivamente
nesta Iqstltu:gao Custodiante, nos termos do artigo 18, § 49, da Lei n? 10.931/04.

Sdo Paulo, 15 de fevereiro de 2012.

-

. . PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
- Instituicdo Custodiante
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