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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS PARA EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 72 SERIE DA 12 EMISSAO DA
TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas:

1. TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora de
créditos imobilidrios devidamente registrada perante a Comissdo de Valores
Mobilidrios ("CVM"), com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, localizada na
Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, sala A, CEP 05422-001, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 11.716.471/0001-17, neste ato representada na forma do seu
estatuto social ("Emissora’); e

2. SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao
financeira, com sede no Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, 99, 24° andar, Centro, CEP 20050-005, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
15.227.994/0001-50, neste ato representada na forma de seu contrato social
("Agente Fiduciario"),

Quando referidos em conjunto, a Emissora e o Agente Fiduciario serao denominados "Partes’
e, individualmente, "Parte”.

celebram o presente "Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios para Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 79 Série da 1% Emissdo da TRX Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A." ("Termo de Securitizacdo"), que prevé a emissao de certificados
de recebiveis imobilidrios pela Emissora (“CRI”), nos termos da Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997, conforme alterada (“Lei 9.514”), da Lei n° 10.931, de 2 de agosto de
2004, conforme alterada (“Lei 10.931”) e da Instrucdo n° 414, da CVM, de 30 de dezembro
de 2004, conforme alterada (“Instrucdo CVM 414”), o qual serd regido pelas clausulas a
seguir:

1. DEFINICOES, PRAZOS E AUTORIZAGAO

1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em mailsculas, nao
definidas neste Termo de Securitizacdo, terdo o significado previsto no Anexo 1.1 ou no
Contrato de Cess3o (abaixo definido); e (ii) o masculino incluird o feminino e o singular
incluira o plural.

1.2, Todos os prazos aqui estipulados serdao contados em dias corridos, exceto se
expressamente indicado de modo diverso. Na hipétese de qualquer data aqui prevista nao ser
Dia Util (abaixo definido), havera prorrogacao para o primeiro Dia Util subsequente, sem
qualquer penalidade.

1.3. A Emissdo regulada por este Termo de Securitizacdo é realizada’ com base| n
deliberacéo tomada em reuniao do conselho de administragcdo da Emissora, fealizada e
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2. CONDICOES PRECEDENTES

A Emissido e a Oferta (abaixo definidos) serdo realizadas com observancia das condicoes
precedentes descritas a seguir.

Arquivamento e publicagéo de atos societarios

2.1, A ata da Reunido do Conselho de Administracao foi arquivada na Junta Comercial
do Estado de S3o Paulo ("JUCESP') sob o n° 41.263/14-5, em 27 de janeiro de 2014, e
publicada no Jornal (abaixo definido) e no Diario Oficial do Estado de 5ao Paulo ("DOESP"),
em 5 de fevereiro de 2014, previamente a subscricao e integralizagao dos CRI.

Registro do Termo de Securitizacao

2.2, Este Termo e eventuais aditamentos, em até 2 (dois) Dias Uteis contados de sua
respectiva celebracio serdo registrados junto ao Custodiante (abaixo definido), nos termos
do artigo 23, paragrafo Unico, da Lei 10.931.

Dispensa automatica de registro na CVM e ANBIMA

2.3. Os CRI serdo ofertados publicamente com esforcos restritos de distribuicao, sem
registro da oferta na CVM, em regime de garantia firme de colocagao, nos termos do artigo
6°, da Instrucdo CVM 476, e das demais disposi¢des legais e regulamentares pertinentes
("Oferta”).

2.4, A Oferta, por se realizar no ambito da Instrugdo CVM 476 e sem a utilizacao de
prospecto, devera ser registrada perante a ANBIMA - Associacao Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA") exclusivamente para fins de composicao da
base de dados da ANBIMA, nos termos do paragrafo 1°, inciso |, e do paragrafo 2°, ambos do
artigo 1° do Cédigo ANBIMA de Regulagao e Melhores Praticas para as Ofertas Publicas de
Distribuicdo e Aquisicio de Valores Mobiliarios, condicionado a expedicao de diretrizes
especificas nesse sentido.

2.5. Sem prejuizo da dispensa de registro da Oferta perante a CVM, prevista na
clausula 2.3, acima, em atendimento ao item 15 do anexo lll da Instrucdo CVM 414, sao
apresentadas, nos Anexos 2.5(a), 2.5(b) e 2.5(c) ao presente Termo, as declaragbes emitidas
pelo Coordenador Lider (abaixo definido), pela Emissora e pelo Agente Fiduciario,
respectivamente.

Registro para distribuigdo e negociacao

2.6. Os CRI serdo registrados para distribuicdo no mercado primario por meio do
Médulo de Titulos e Valores Mobiliarios - CETIP 21 ("CETIP_21") operacionalizado e
administrado pela CETIP S.A. - Mercados Organizados ("CETIP"), e para negociacao no
mercado secundario, por meio do CETIP 21, operacionalizado e administrado pela CETIP,
sendo a liquidacao financeira e a custddia eletrnica dos CRI realizada através da CETIP.

2.7. Nao obstante o descrito na clausula 2.6 acima, os CRI soment
negociados em mercado secundario (i) depois de decorridos 90 (novent dias de| sua
subscricao ou aquisicao pelo investidor, nos termos do artigo 13 da Instrugao C 76} (ii)
entre quaisquer Investidores Qualificados, nos termos do artigo 15 d/gxi’ns ucao LVM 476; e

‘poderaq ser

DA#8986405 vl




(iii) desde que cumpridas, pela Emissora, as obrigacoes estabelecidas no artigo 17 da
Instrucao CVM 476.

Registro do Contrato de Cesséao

2.8. A CCl, que representa os Créditos Imobilidrios (ambos abaixo definidos) e servira
de lastro para emissao dos CRI, serd adquirida pela Emissora, na forma regulada pelo
“Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas”, firmado
entre a Emissora e CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acoes de
capital fechado, com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, 870,
conjunto 242, Pinheiros, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 14.457.070/0001-88,
neste ato representada na forma de seu estatuto social ("Cedente”), em 11 de setembro de
2014 ("Contrato de Cessdo"), o qual sera registrado em Cartoério de Titulos e Documentos de
acordo com seus termos, na forma substancialmente prevista no Anexo 2.8 ao presente
instrumento.

Documentos Relativos a Emissao dos CRI

2.9. A Emissao (abaixo definida) e a Oferta estardo sujeitas a perfeita formalizacao
de todos os documentos relativos aos CRI, entendendo-se como tal (i) a sua lavratura ou
assinatura pelas respectivas partes, bem como a verificacao dos poderes dos representantes
dessas partes, (ii) as respectivas aprova¢bes de quotistas, acionistas ou do conselho de
administracio necessarias para tanto, (iii) recebimento pela Emissora de parecer legal,
emitido por escritorio especializado, atestando a viabilidade e legalidade da operacao de
securitizacdo pretendida pelas Partes, e (iv) adimplemento de eventuais condi¢des que
suspendam a eficacia de qualquer dos documentos relativos aos CRI, incluindo, sem
limitacdo, as condicées previstas na clausula 3.2 do Contrato de Cessao. Nao esta incluido
no conjunto de documentos sujeitos a perfeita formalizacao como condicao precedente a
Emissdao e a Oferta o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imével (abaixo definido), nos
termos da clausula 5.16, abaixo.

3. CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
Descricdo dos Créditos Imobiliarios

3.1. A Cedente é uma sociedade de propésito especifico que tem por atividade o
investimento no mercado imobiliario, com vistas ao desenvolvimento de empreendimentos
para locacdo a terceiros, consistentes na aquisicao do direito de propriedade de terrenos e
construcao de empreendimentos sob medida para o uso do futuro locatario.

3.2. No ambito de suas atividades, a Cedente realizou a aquisicdo de (i) imovel
localizado na comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, matriculado sob o n’
103.839 do 8° Cartorio de Registro de imoveis da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro; (ii) imével localizado na comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
matriculado sob o n° 150.361 do 8° Cartério de Registro de Iméveis da cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro; (iii) imovel localizado na comarca do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, matriculado sob o n° 195.087 do 8° Cartorio de Registro de
Iméveis da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro; e (iv) imével/localizado na



14.171, 2°, 3° e 4° andares, Vila Gertrudes, CEP 04794-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
02.879.250/0001-79 ("Devedora”), nos termos do “Contrato Atipico de Locacdo de Imével
Comercial e Outras Avencas', celebrado entre a Emissora e a Devedora, em 22 de outubro
de 2012, conforme alterado ("Contrato de Locacao").

3.2.1. A implementacdo do escopo descrito na clausula 3.2, acima, pela
Cedente se deu por meio de contratacéo de financiamento junto ao BANCO BRADESCO S.A.,
instituicao financeira, com sede em Osasco, Estado de Sao Paulo, na Cidade de Deus, s/n°,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 60.746.948/0001-12 ("Financiador”), na qual a Cedente emitiu
uma cédula de crédito bancario, no valor de face de R$25.880.000,00 (vinte e cinco milhdes,
oitocentos e oitenta mil reais), de modo a obter recursos para finalidade descrita na
clausula 3.2, acima ("Operacdo Financeira"). A época de sua contratacdo, a Operacao
Financeira contou com as seguintes garantias, constituidas pela Cedente em favor do
Financiador: (i) alienacdo fiduciaria do Imével em favor do Financiador; e (ii) cessao
fiduciaria de recebiveis oriundos do Contrato de Locagdo, em favor do Financiador.

3.2.2. Para viabilizar a implementacao de operacéo financeira para captacao
de recursos destinados ao pagamento da Operacdo Financeira ao Financiador, mediante a
securitizacio dos créditos imobiliarios oriundos do Contrato de Locacao ("Securitizacao"), o
Financiador, por meio da celebracdo do "Termo de Liberacdo de Cessdo Fiducidria®, datado
de 10 de setembro de 2014 (‘Termo_de Liberacio”), liberou os recebiveis oriundos do
Contrato de Locacdo de cessdo fiduciaria constituida em seu favor pela Cedente, como
garantia da Operacao Financeira, sob a condicao resolutiva de que os recursos captados por
meio da Securitizacdo sejam destinados, pela Cedente, ao pagamento da Operacao
Financeira ("Condicao Resolutiva”).

3.2.3. A Cedente emitiu, na presente data, 1 (uma) cédula de crédito
imobiliario escritural, sem garantia real, de acordo com a "Escritura Particular de Emissdo
Privada de Cédula de Crédito Imobilidrio, sem Garantia, sob a Forma Escritural’,
representativa da titularidade dos créditos imobiliarios oriundos do Contrato de Locagao
("CCI"), para fins de implementacao da Securitizagao.

3.3. O Contrato de Cessao tem por objeto a cessao, pela Cedente a Emissora, da
integralidade dos créditos imobiliarios objeto do Contrato de Locagao, listados no Anexo 3.3
ao presente Termo de Securitizacdo ("Créditos Imobiliarios”), representados pela CCl,
emitida na forma prevista pela Escritura (abaixo definida).

3.3.1. Sem prejuizo da identificacio e da descri¢ao dos Créditos Imobiliarios
realizada no Ambito do Anexo 3.3 ao presente Termo de Securitizacdo, integrara a definicao
de Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, fianca bancaria contratada pela Devedora
em garantia das obrigacdes por ela assumidas no ambito do Contrato de Locacdo perante a
Cedente, com cobertura equivalente a 12 (doze) meses de aluguel pela locacao, constituida
por meio de carta de fianga n° 620.091-9, no valor total de R$3.668.660,28 (trés milhdes,
seiscentos e sessenta e oito mil, seiscentos e sessenta reais e vinte e oito centavos),
reajustavel pelo IPCA, assinada pelo BANCO SAFRA S.A., instituicdo financeira, com sede em
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, 2.100, CEP 01310-930, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 58.160.789/0001-28 ('Fiadora”), em 4 de novembro de 2013, conforme
alterada por carta emitida pela Fiadora sob o n° 619.292-4, em 22 de janeiro de 2014,
ambas em fase de registro perante Cartério de Titulos e Documentos da Comarca de 5ao
Paulo, Estado de S&o Paulo, valida até 9 de outubro de 2014, a ser renovad talmente
pela Devedora, durante todo o prazo da locacao, na forma prevista pe 3 o]
Contrato de Locacéo, bem como todos os bens e direitos dela deco?e tes ("Fianga"), que
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devera ser excutida na forma e nas hipoteses previstas no Contrato de Locacdo e/ou no
Contrato de Cessao.

3.3.2. Conforme estabelecido no Contrato de Cessao, e observada a Condicao
Resolutiva, a Cedente utilizara os recursos captados com a cess&o dos Créditos Imobiliarios a
Emissora para o pagamento da Operacao Financeira, comprometendo-se, ainda, em caso de
insuficiéncia de tais recursos para liquidacdo da Operacao Financeira, a utilizar recursos
préprios ou captados perante terceiros, desde que respeitadas as limitagoes previstas nos
Documentos da Securitizacdo, para fins de cumprimento da presente destinacao de recursos.

3.4, Nos termos da clausula 3.3, acima, os Créditos Imobilidrios cedidos,
representados pela CCl, constituem vinculo irrevogavel aos CRI emitidos por meio deste
Termo de Securitizacdo, sendo que a CCl correspondera ao direito de recebimento de 100%
(cem por cento) dos pagamentos oriundos do Contrato de Locagao. No Anexo 3.3, estao
discriminadas as caracteristicas especificas dos Créditos Imobilidrios vinculados aos CRI,
incluindo a identificacao da Devedora, nos termos do item 2 do anexo lll da Instrucao CVM
414, em adicao as caracteristicas gerais aqui descritas.

3.5. O Imdvel esta abaixo descrito:

PROPRIETARIO CIDADE-UF CARTORIO MATRICULA

8° Cartorio de Registro de
Imoveis da cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de 103.839
Janeiro

Cedente Rio de Janeiro-RJ

8° Cartorio de Registro de
Imoveis da cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro

Cedente Rio de Janeiro-RJ 150.361

8° Cartorio de Registro de
Imoveis da cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro

Cedente Rio de Janeiro-RJ 195.087

8° Cartorio de Registro de
Imoéveis da cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de 227.423
Janeiro

Cedente Rio de Janeiro-RJ

3.6. O valor dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl correspondem a
R$36.027.141,38 (trinta e seis milhdes, vinte e sete mil, cento e quarenta e um reais e
trinta e oito centavos). este valor sera atualizado e/ou acrescido, se aplicavel, nos termos
do Contrato de Locacgao.

3.7. Os Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, corresponderdo ao lastro dos
CRI objeto da presente Emissdo, aos quais estdo vinculados em carater irreyogavel e
irretratavel, segregados do restante do patriménio da Emissora, mediante instituicao de
Regime Fiduciario (abaixo definido), na forma prevista pela clausula 6°, abaixo.

3.8. Até a quitacdo integral das Obrigacbes, a Emissora obriga-
Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI, agrupados em Patrimonio Sepafado ai
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definido) constituido especialmente para esta finalidade, nos termos da clausula 62, abaixo,
conforme descrito no Contrato de Cessao.

Descricao da CCl

3.9. A CCl sera emitida nos termos de sua escritura, firmada pela Cedente e pelo
Custodiante, na presente data, intitulada "Escritura Particular de Emisséo Privada de Cédula
de Crédito Imobilidrio, sem Garantia, sob a Forma Escritural’ ("Escritura”), cujas
caracteristicas constam do Anexo 3.9 ao presente Termo de Securitizagao.

3.10. A CCl sera emitida em série Unica.
3.11, A CCl sera registrada para negociacao na CETIP.
3.12, A Escritura sera custodiada pela SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E

VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede no Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, 99, 24° andar, Centro, CEP 20050-005, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 15.227.994/0001-50 ("Custodiante”). O Custodiante sera responsavel pelo
lancamento dos dados e informacdes da CCl no sistema de negociacao da CETIP,
considerando as informacdes constantes dos documentos de emissao da CCl, bem como pela
guarda (custddia fisica) da Escritura, em via original.

3.13. Nenhum outro crédito além dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl sera
vinculado aos CRl objeto da presente Emissdo. A Emissora devera encaminhar ao
Custodiante, comprovacao de vinculacao da CCl ao CRI, em até 2 (dois) dias, contados da
data de registro da CCl, no sistema de negociacdo da CETIP, ou outra entidade que
administre sistemas de registro e liquidacéo financeira de titulos privados.

Formalizagdo da Cessao

3.14. Os Créditos Imobiliarios serao adquiridos pela Emissora, a partir da
implementacao das condicbes precedentes previstas na clausula 3.2 do Contrato de Cesséo,
mediante o pagamento de um valor calculado na forma descrita no Contrato de Cessdo
("Preco de Aquisicdo”), com base em recursos por ela recebidos com a integralizagcao dos CRI
em mercado primario, deduzido das despesas conforme especificado no Contrato de Cessao.

3.15, Observadas as clausulas 3.1.1 e 3.2 do Contrato de Cessao, bem como a
destinacdo de recursos prevista na clausula 4.4 deste Termo, o pagamento do Preco de
Aquisicdo sera realizado, a vista, em moeda corrente nacional, mediante transferéncia
eletrénica disponivel ou deposito bancario em conta corrente previamente indicada pela
Cedente. Realizado o pagamento do Preco de Aquisicao, nao sera devida qualquer outra
contrapartida pela Emissora em favor da Cedente, a qualquer titulo. O pagamento para a
Cedente sera realizado conforme indicado no Contrato de Cessao.

3.16. Mediante o pagamento do Preco de Aquisicdo, os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl, e todos e quaisquer recursos a eles relativos, serdo expressamente
vinculados aos CRI por forca do regime fiduciario constituido pela Emissora forma
prevista pela clausula 6%, abaixo, nao estando sujeitos a qualquer ti
desconto ou compensacao com ou em decorréncia de outras obrigacdes
Emissora.
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Monitoramento e Cobranga

3.17. Os pagamentos dos aluguéis serdo realizados diretamente a Emissora pela
Devedora e ocorrerdo na forma e nos prazos de vencimento previstos no Contrato de
Locacao e no Contrato de Cessao.

3.18. Nao obstante o disposto acima, a Cedente se comprometeu, no Contrato de
Cessdo, a transferir a Emissora, imediatamente, todo e qualquer montante relativo aos
pagamentos dos Créditos Imobilidrios que porventura venha a receber.

3.19. O nao cumprimento do disposto na clausula 3.20, abaixo, por culpa exclusiva da
Cedente, desde que devidamente comprovada, acarretara, para ela, sem prejuizo do
disposto na clausula 10, abaixo, a obrigacdo de pagamento de multa, a ser revertida aos
titulares dos CRI, de 2% (dois por cento) sobre o montante nao transferido, juntamente com
juros de mora, calculados pro rata die, de 1% (um por cento) ao més, nos termos do
Contrato de Cessao.

3.20. Nos termos do Contrato de Cessdo, a Cedente fica constituida como depositaria
de quaisquer valores por ela recebidos, a qualquer titulo, referente aos Créditos
Imobiliarios, até a efetiva transferéncia de tais valores a Emissora.

3.21. Nos termos do Contrato de Cessdo, a Cedente devera atuar como agente de
cobranca extrajudicial, com relagdo aos Créditos Imobiliarios vencidos e nao pagos.

4, CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DA OFERTA
Numero da Emissao

4.1, Esta é a 12 (primeira) emissao de certificados de recebiveis imobiliarios pela
Emissora ("Emissao”).

Numero da Série

4,2, Esta é a 7% (sétima) série de certificados de recebiveis imobiliarios realizada pela
Emissora, no ambito da Emissao ("Série").

Valor Total da Emissao

4.3. O valor total da emissdo sera de R$26.674.943,25 (vinte e seis milhdes,
seiscentos e setenta e quatro mil, novecentos e quarenta e trés reais e vinte e cinco
centavos), na Data de Emissao.

Destinag¢do dos Recursos

4.4, Os recursos obtidos com a subscricao dos CRI serao utilizados exclusivamente
pela Emissora para, nesta ordem de prioridade: (i) pagamento de custos relacionados com a
| Emissdo, Despesas (abaixo definido) e valores devidos aos prestadores de :jervi(;os da
Emissdo e da Oferta, incluindo, sem limitacdao, eventuais comissGes de est a
distribuicao e sucesso, bem como honorarios de assessoria legal e financeir.

tributos; (ii) composicao do Fundo de Despesa (abaixo definido); e (iii) pagaéa
* de Aquisicdo, devido no ambito do Contrato de Cessao, sendo que referi/dos

(
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destinados, diretamente pela Cedente, em até 1 (um) Dia Util posterior ao recebimento do
Preco de Aquisicdo, ao pagamento da Operacdo Financeira. O pagamento das despesas
mencionadas no item (i), acima, bem como a composicao do Fundo de Despesa, indicado no
item (ii), acima, serao realizados com os recursos do Preco de Aquisicao, pela Emissora, por
conta e ordem da Cedente, que serao descontados do pagamento do Preco de Aquisi¢ao, na
forma prevista na clausula 3.1.1 do Contrato de Cessao.

Forma e procedimento de colocagao

4.5, Os CRI serao objeto de distribuicao publica com esfor¢os restritos, nos termos da
Instrucdo CVM 476, sob regime de garantia firme de colocacao da totalidade dos CRI, com
intermediacdo do BANCO BRADESCO BBI S.A. ("Coordenador Lider"), nos termos do contrato de
coordenacgao, colocacdo e distribuicao a ser celebrado entre a Emissora e o Coordenador
Lider, tendo como publico-alvo Investidores Qualificados com perfil de risco adequado aos
CRI.

4.6. Conforme a Instrucdo CVM 476: (i) sera permitida a procura de, no maximo, 50
(cinquenta) Investidores Qualificados; e (ii) os CRI deverao ser subscritos por, no maximo, 20
(vinte) Investidores Qualificados.

4.7. O prazo maximo para colocacao dos CRI sera de 6 (seis) meses, a contar da data
de inicio da distribuicao ("Prazo Maximo de Colocacao"). Nos termos do artigo 8° da Instrugao
CVM 476, o encerramento da Oferta devera ser informado pelo Coordenador Lider a CVM, no
prazo de 5 (cinco) dias, contado de seu encerramento. Caso o Prazo Maximo de Colocacao
seja prorrogado, o Coordenador Lider devera realizar a comunicacao referida no artigo 8°,
da Instrucao CVM 476 com os dados entédo disponiveis, complementando-os semestratlmente
até o encerramento, conforme o caso.

4.8. A Oferta é destinada a investidores qualificados ("Investidores Qualificados"),
conforme artigo 4° da Instrucdo CVM 476 e do artigo 109 da Instrucao CVM 409, observado
que (i) todos os fundos de investimento serao considerados investidores qualificados, mesmo
que se destinem a investidores nao qualificados; e (ii) as pessoas naturais e juridicas
mencionadas no inciso IV do artigo 109 da Instrucao CVM 409 deverao subscrever ou adquirir,
no ambito da Oferta, valores mobiliarios no montante minimo de R$1.000.000,00 (um milhao
de reais).

Agente Registrador

4.9, O Custodiante sera o agente registrador da CCl na CETIP, nos termos da clausula
3.12, acima, que, uma vez registrada, sera adquirida pela Emissora e vinculada ao CRI.

Banco Liquidante e Escriturador

4.10. O BANCO BRADESCO S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade de Osasco,
Estado de Sao Paulo, na Cidade de Deus, s/n°, CEP 06029-900, bairro Vila Yara, inscrita
perante 0 CNPJ/MF sob o n° 60.746.948/0001-12, sera contratado pela Emissora para
operacionalizar o pagamento e a liquidacao de quaisquer valores devidos pela Emissora aos
titulares de CRI, executados por meio do sistema da CETIP, nos termos da clausula 2.6,
acima ("Banco Bradesco").

4.10.1. O Banco Bradesco podera ser substituido (i)
inadimplemento de suas obrigacdes junto a Emissora; (ii) caso requeira
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ou sofrer liquidacdo, intervencéo judicial ou extrajudicial; (iii) em caso de superveniéncia
de lei, regulamentacido e/ou instrucdo de autoridades competentes que impecam ou
modifiquem a natureza, termos e condi¢cdes dos servicos prestados; e (iv) em caso de seu
descredenciamento para o exercicio da atividade de escriturador e/ou liquidante de valores
mobiliarios.

4.10.2. A contratacdo de novo prestador de servicos de escrituracao e/ou
liquidacdo dos CRI ocorrerd com a escolha da nova instituicao a exclusivo critério da
Emissora, tendo como procedimento a assinatura de novo contrato de prestacao de servicos
de escrituracdo e a celebragdo de aditamento ao presente Termo de Securitizacao, que
independera de aprovagao por titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral.

5. CARACTERISTICAS DOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
Quantidade de CRI
5.1. Serdao emitidos 75 (setenta e cinco) CRI.

Valor Nominal

5.2. Os CRI terdo valor nominal unitario de R$355.665,91 (trezentos e trinta e cinco
mil, seiscentos e sessenta e cinco reais e noventa e um centavos) ("Valor Nominal Unitario"),
na Data de Emissao (abaixo definido).

Data e Local de Emissao

5.3. Para todos os fins legais, a data de emissao dos CRI é 15 de setembro de 2014
("Data de Emissao”). O local de emissao é a cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Vencimento dos CRI

5.4, A data de vencimento dos CRI serd 6 de novembro de 2023 ("Data de
Vencimento”).

5.5. Na Data de Vencimento, a Emissora devera proceder a liquidacao total dos CRI
pelo seu saldo do Valor Nominal, acrescido da Remuneragao devida.

Forma e Comprovacao de Titularidade

5.6. Os CRI serdo emitidos sob a forma escritural, e sua titularidade sera comprovada
por extrato emitido pelo Banco Bradesco, em sua qualidade de escriturador dos CRI.

5.7. Sera reconhecido como comprovante de titularidade dos CRI o extrato de posigao
de custddia expedido pela CETIP em nome do respectivo titular, conforme os CRI estejam
custodiados.

Preco de Subscricéo e Forma de Integralizagao

5.8. Todos os CRI serdo subscritos no mercado primario e integralizadgs a vista, em
" moeda corrente nacional, no ato da subscricdo, em uma Unica data, que pgdera_ocorrer
“qualquer momento do Prazo Maximo de Colocagéo ("Data de Integralizacae™)l A subscricao
integralizacio dos CRI sera realizada por seu Valor Nominal ("Preco de Subscricao")
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5.9. 0 Preco de Subscricao sera pago a vista: (i) nos termos do respectivo Boletim de
Subscricao (definido abaixo) assinado pelo investidor, na forma substancialmente prevista no
Anexo 5.9 ao presente Termo de Securitizacao; e (if) para prover recursos a serem
destinados pela Emissora conforme a clausula 4.4, acima.

Remuneragao

5.10. O Valor Nominal Unitario serad atualizado monetariamente, a partir da Data de
Integralizacdo, no més de dezembro de cada ano, pela variacao do fndice Nacional de Pregos
ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE
("lPCA"), sendo o produto da atualizacao incorporado ao Valor Nominal de cada CRI
automaticamente ("Atualizacdo Monetaria"), tendo como dia de referéncia para cada
atualizacdo o mesmo dia do pagamento da parcela de Amortizacao realizado no més de
dezembro do ano de cada atualizagao, conforme disposto na formula abaixo:

VNa = VNe x C
em que:

VNa = Valor Nominal Unitario expresso em reais, atualizado pela Atualizacdo Monetaria,
calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

VNe = Valor Nominal Unitario, ou saldo do Valor Nominal Unitario apds incorporacao de

juros, atualizacdo ou amortizacdo, 0 que ocorrer por ultimo, expresso em reais,
calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

C = fator da variacdo acumulada do IPCA, apurado na periodicidade prevista na clausula
5.10, acima, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, calculado da
seguinte forma:

C-= NI, . onde:
N,

em que:

NI, = valor do nimero-indice do IPCA referente ao més de outubro do ano de cada
Atualizacdo Monetaria, sendo que para a primeira Atualizacao Monetdria, em dezembro de
2014, NI, sera o nimero-indice do IPCA referente ao més de outubro de 2014.

NI, = valor do nimero-indice do IPCA referente ao més de outubro do ano anterior ao ano de
cada Atualizacao Monetaria, sendo que para a primeira Atualizacao Monetaria, em dezembro
de 2014, Ni, sera o numero-indice do IPCA referente ao més de julho de 2014.

Observacoes:

Considera-se "Data de Aniversario” todo dia 3° (terceiro) dia util de cada més.

Os valores dos finais de semana ou feriados serao iguais ao valor do dia util subsequente.

5.11. Sobre o Valor Nominal Atualizado, ou seu saldo, incidirao jurg
prefixados, correspondentes a 6,4770% (seis inteiros, quatrocentos g
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milésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta € dois) dias Uteis, calculada de
forma exponencial e cumulativa, pro rata temporis por dias uteis, a partir da Data de
Integralizacao ("Juros Remuneratérios” e, em conjunto com a Atualizacao Monetaria,
"Remuneracac"). Os Juros Remuneratorios deverao ser pagos ao final de cada Periodo de
Capitalizacao, sendo o primeiro pagamento devido em 3 de outubro de 2014 e os demais
devidos nas datas previstas no Anexo 5.11 a este Termo de Securitizagdo. Os Juros
Remuneratdrios serdo calculados de acordo com a seguinte formula:

J = VNa x (Fator Juros - 1)

J = valor unitario dos Juros Remuneratérios devidos ao final de cada Periodo de
Capitalizacao, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

VNa = Valor Nominal Unitario, atualizado pela Atualizacao Monetaria, calculado com 8 (0ito)
casas decimais, sem arredondamento.

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

br
faxa 252
+1

FatorJuros = —_
100

taxa = taxa de juros fixa, informada com 4 (quatro) casas decimais, de 6,4770 (seis inteiros,
quatrocentos e setenta e sete milésimos).

DP = nimero de dias Uteis entre a Data de Integralizacao ou a data de pagamento dos Juros
Remuneratorios imediatamente anterior, conforme o caso, € a data de calculo, sendo "DP"
um n(mero inteiro.

5.12. Define-se "Periodo de Capitalizacao” como sendo o intervalo de tempo que se
inicia na Data de Integralizacao, no caso do primeiro Periodo de Capitalizagao, ou na
respectiva data de pagamento de Juros Remuneratérios imediatamente anterior, no caso dos
demais Periodos de Capitalizacdo, e termina na data de pagamento de Juros Remuneratorios
correspondente ao periodo em questao. Cada Periodo de Capitalizacao sucede o anterior
sem solucao de continuidade, até a Data de Vencimento, observadas as datas de pagamento
de Juros Remuneratorios previstas no Anexo 5.11, abaixo.

5.13. O IPCA devera ser utilizado considerando idéntico numero de casas decimais
divulgado pelo 6rgao responsavel pelo seu calculo. O fator “C” sera acumulado mensalmente
pelo critério de dias Uteis existentes entre as Datas de Aniversario, sendo que no periodo
entre a Data de Integralizacao e a préxima Data de Aniversario, o fator “C”, obtido pela
primeira variagao mensal do IPCA, sera totalmente acumulado utilizando-se o nimero de
dias Uteis entre a Data de Integralizacdo e a proxima Data de Aniversario.

5.14. No caso de extincdo, indisponibilidade temporaria ou auséncia de apuracao do
IPCA por mais de 5 (cinco) dias consecutivos apds a data esperada para sua apuracao e/ou
divulgacdo, ou, ainda, no caso de sua extincdo ou impossibilidade de sua aplicacao por
imposicao legal ou determinacao judicial, o Agente Fiduciario e a Emissora deVerao utiliZa
o IGPM como indice substitutivo. Caso o IGPM também esteja indisponjvel, & Agent
Fiduciario devera convocar Assembleia Geral para definir, de comudm [acordg co

Emissora, observada a regulamentacao aplicavel, o novo parametro a ger aplicadys
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Substitutivo”). Até a deliberacao do indice Substitutivo sera utilizado, para o calculo do
valor de quaisquer obrigacoes pecuniarias previstas neste Termo, o Ultimo indice de
atualizacao divulgado oficialmente, acrescido do percentual aplicavel, de forma pro rata
temporis desde a data do evento (na qual o IPCA foi extinto, ou tornou-se indisponivel ou
ausente) até a data da definicao ou aplicacdo, conforme o caso, do novo parametro, nao
sendo devidas quaisquer compensagoes financeiras entre a Emissora e os titulares de CRI
quando da divulgacao posterior do indice de atualizacdo que seria aplicavel. Se na data de
vencimento de quaisquer obrigacoes pecuniarias da Emissora previstas neste Termo de
Securitizacio nao houver divulgacao do IPCA/IBGE, ou indice que vier a substitui-lo, sera
aplicada o ultimo indice divulgado, nao sendo devidas quaisquer compensagoes financeiras,
multas ou penalidades, por parte da Emissora, quando da divulgacao posterior do indice que
seria aplicavel.

Regime Fiduciario
5.15. Nos termos previstos pela Lei 9.514, serd instituido regime fiduciario sobre 0s

Créditos Imobiliarios, a Alienagao Fiduciaria de Imovel (abaixo definido) e o Fundo de
Despesa ("Regime Fiduciario”).

Garantia

5.16. As Obrigacdes (abaixo definidas) serao garantidas por meio de alienacao
fiduciaria do Imovel ("Alienacao Fiduciaria de Imoével"), conforme regulada pelos
“Instrumento Particular de Constituicdo de Alienacdo Fiducidria de Imovel em Garantia’, a
ser celebrado entre a Cedente e a Emissora, com anuéncia do Agente Fiduciario, apds a
liquidacdo dos CRI e a liberagao da alienacao fiduciaria do Imével atualmente constituida

em favor do Financiador, em garantia da Operacao Financeira ("Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imovel").

5.16.1. A Alienacado Fiduciaria de Imével descrita na clausula acima nao se
encontra totalmente constituida, na presente data, considerando que o Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Imovel foi assinado na presente data e sua prenotacao, bem como
posterior registro perante o Cartorio de Registro de Imoveis competente, serao realizados
somente apos a liquidacao da Oferta e destinacao dos recursos na forma prevista na clausula
4.4, acima, a partir da liberagao de alienacéao fiduciaria do Imével atualmente constituida
em favor do Financiador, em garantia da Operagcdo Financeira.

5.16.2. As obrigacdes garantidas pela Alienacdo Fiduciaria de Imovel
correspondem ao fiel, pontual e integral pagamento de toda e qualquer obrigagao principal
e/ou acessoria, presente e/ou futura, incluindo, mas nao se limitando, ao pagamento do
montante de principal, juros remuneratorios, despesas e encargos ordinarios e/ou de mora,
penalidades, custas, honorarios e demais valores exigidos legal e/ou contratualmente,
conforme aplicavel, incorridos, no ambito da Emissao e da Oferta, para (i) manter e
administrar o Patrimonio Separado, incluindo, sem limita¢ao, arcar com 0 pagamento do
valor da remuneracao e amortizacao integral dos CRI e com todos 0s custos relacionados a
distribuicao dos CRI; e (ii) efetuar quaisquer pagamentos, inclusive os derivados de (a)
inadimplemento, total ou parcial dos CRI; (b) vencimento antecipado dos CRI; (c) incidéncia
de tributos, além das despesas de cobranca e de intimacao, conforme ap}’icével; (d)
qualquer custo ou despesa incorrido pela Emissora, pelo Agente Fiduciario ou pglos titulares
de CRlI em decorréncia de processos, procedimentos e/ou outras medidag—judiciajs \ou
_extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos dos titulares dos CRI; (€) haver gualquer
“ outro montante devido pela Devedora ou pela Cedente relacionado cop issagd e pferta
dos CRI; (f) qualquer custo ou despesa incorrido para emissao e/manutenc
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incluindo, sem limitagdo, os previstos na clausula 9% do Contrato de Cessdao; e (8)
inadimplemento no pagamento ou reembolso de qualquer outro montante devido e nao
pago, relacionado com a emisséo e oferta dos CRI ("Obrigacdes”).

5.16.2.1. O Imével, objeto da garantia fiduciaria descrita acima,
foi avaliado, em junho de 2014, no valor de R$43.500.000,00 (quarenta e trés milhdes,
quinhentos mil reais), e garantira o valor total da Emissao.

5.16.3. O Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imovel sera (i) submetido a
registro para a constituicdo da garantia fiduciaria no Dia Util subsequente ao registro do
termo de liberacdo da alienacdo fiduciaria ora constituida sobre o Imével em favor do
Financiador, em garantia da Opera¢ao Financeira; e (ii) registrado a margem da matricula
do Imével em até 90 (noventa) dias contados da data de sua prenotacao para registro em
cartério, observadas as hipoteses de prorrogaco nele previstas. Sem prejuizo dos prazos
estabelecidos, o protocolo da prenotagao do Contrato de Alienacio Fiduciaria de Imével no

cartério competente devera ser apresentado a Emissora e ao Agente Fiduciario em até 5
(cinco) Dias Uteis, contados da data indicada no item (i), acima.

5.16.3.1. Em qualquer caso, sem prejuizo dos prazos e
procedimentos acima previstos, nos termos do item (xviii) da clausula 6.1 do Contrato de
Cessdo, a Cedente assumiu a obrigagao de celebrar o Contrato de Alienacao Fiduciaria de
Imével, bem como realizar e pagar por todos e quaisquer registros que sejam necessarios
para a formalizacao de referida garantia e dos negécios juridicos avencados neste Termo de
Securitizacao, no Contrato de Cessao e no Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével, de
modo que a Alienacao Fiduciaria seja plenamente constituida em garantia das Obrigacoes
em até 90 (noventa) dias corridos apos a liquidagao da emissao dos CRI.

5.17. E razio determinante da Emissora, para realizar a emissao dos CRIl, e dos
titulares de CRI, para subscricdo e integralizacao dos CRI, a declaracao da Cedente,
prestada no Contrato de Cessao, e da Devedora, prestada no ambito da notificacao prevista
na clausula 3.14 do Contrato de Cessdo, de que a outorga da Alienagéo Fiduciaria de Imovel
nio compromete, nem comprometera, até a Data de Vencimento, total ou parcialmente, a
operacionalizacdo e continuidade das atividades pela Cedente e/ou da Devedora, em
especial sua liquidez, capacidade crediticia ou desempenho operacional.

5.17.1. Sem prejuizo da constituicio da Alienagdo Fiduciaria de imovel, a
Cedente reconheceu, no ambito do Contrato de Cessao, que permanecera responsavel pela
execucdo e conclusao das obras objeto do Contrato de Locacdo, bem como pelos
procedimentos necessarios a plena regularizacao do Imovel, representada pela obtencao de
todas as autorizacoes, alvaras e licencas necessarias para a regular ocupacao do Imovel,
incluindo, sem limitacdo, o habite-se. Nesse sentido, a Emissora se comprometeu, no ambito
do Contrato de Cess3o, a conceder a Cedente, observada a constituicao da Alienacao
Fiduciaria de Imovel, os poderes necessarios para cumprimento de referidas obrigacoes,
assumidas no ambito do Contrato de Locacdo, mediante a outorga de procuracao com
poderes especificos, pelo prazo necessario ao seu cumprimento, limitada a vigéncia da
Alienacao Fiduciaria de Imével.

5.18. Observada a clausula 5.16.2.1, acima, fica certo e ajustado que a Emissora ou o

Agente Fiduciario, conforme previsto neste Termo de Securitizacdo, poderao executar a
Alienacado Fiducidria de Imével, total ou parcialmente, tantas vezes quantas forem
necessarias, sem ordem de prioridade, até o integral adimplemento das Obrigactes, ficando
ainda estabelecido que, desde que observados os procedimentos preyistos/no Contrato (de

Cessao, neste Termo de Securitizagdo e no Contrato de Alienacao Fiducidria d¢ Imoyel} a
\

(X X
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excussdo da Alienacao Fiduciaria de Imovel independera de qualquer providéncia preliminar
por parte da Emissora ou do Agente Fiduciario, nas hipdteses previstas neste Termo de
Securitizacdo, tais como aviso, protesto, notificacao, interpelagao ou prestacdo de contas,
de qualquer natureza.

5.19. A excussido da Alienacdo Fiduciaria de Imével pela Emissora devera observar as
hipteses previstas na clausula 6°, abaixo, e na Lei 9.514.

5.20. Nos termos do Contrato de Cessao, a Cedente: (i) declara conhecer os termos do
Contrato de Cessao, deste Termo de Securitizagao, do Contrato de Alienacado Fiduciaria de
Imével e dos demais documentos relacionados a emissao dos CRI; e (ii) compromete-se a: (a)
com eles cumprir; (b) exercer seus direitos de forma a nao prejudicar os direitos e
prerrogativas dos titulares de CRI, da Emissora, o cumprimento integral das Obrigacdes, a
Alienacdo Fiduciaria de Imével e seu objeto, e (c) ndo aprovar e/ou realizar qualquer ato
em desacordo com o disposto nos documentos indicados no item (i), acima.

5.21. A Alienacao Fiduciaria de Imdvel devera ser levada a registro e registrada na
forma e nos prazos descritos em seu instrumento constitutivo.

5.22. Sera constituido fundo de reserva financeira no montante de R$426.410,41
(quatrocentos e vinte e seis mil, quatrocentos e dez reais e quarenta e um centavos)
utilizado para pagamento de quaisquer obrigacdes e despesas que vier a ter durante a
vigéncia dos CRI, incluindo, mas nao se limitando as despesas com a administracdo do
Patrimdnio Separado, com o Agente Fiduciario, com o Banco Liquidante, a escrituragao e
custodia dos CRI que ndo possam ser cumpridas em razéo da indisponibilidade momentanea
de recursos no caixa do Patriménio Separado ("Fundo de Despesa“). O Fundo de Despesa sera
constituido na conta corrente de n° 2918-1, na agéncia 2372/8, do Banco Bradesco S.A., de
titularidade da Emissora. A Emissora, conforme autorizado pela Cedente, retera do Preco de
Aquisicao, o valor necessario para constituicao do Fundo de Despesa, valor este que devera
ser conservado até a integral liquidacdo das Obrigacoes.

5.22.1. Os recursos do Fundo de Despesa também estardo abrangidos pela
instituicao do Regime Fiduciario.

5.22.2. Os recursos depositados no Fundo de Despesa serao investidos pela
Emissora exclusivamente em: (i) titulos pUblicos federais e operacoes compromissadas com
lastro em titulos publicos federais; (ii) certificados de depésitos bancarios com liquidez
diaria emitidos por instituicbes financeiras que tenham a classificacao de risco igual a AAA
(triplo A) em escala nacional, atribuida pelas agéncias STANDARD AND POOR'S RATINGS DO BRASIL
LTDA., FITCH RATINGS BRASIL LTDA. e/ou MOODY'S AMERICA LATINA LTDA.; ou (iii) quotas de
emissao de fundos de investimento regulados pela Instrugdo CVM 409, com liquidez diaria,
cuja politica de investimento preveja, exclusivamente, o investimento nos ativos elencados
nos itens (i) e (ii), acima, inclusive no que se refere a classificacao de risco.

5.22.3. O Agente Fiduciario, a Emissora, e/ou tampouco seus respectivos
diretores, empregados ou agentes, nao terao qualquer responsabilidade com relacao a
quaisquer prejuizos, reinvindicagdes, demandas, danos, tributos ou despesas, resultantes do
investimento, reinvestimento ou liquidagao dos investimentos, inclusive, entre outros,
qualquer responsabilidade por quaisquer demoras (ndo resultantes de ,fransgressao
i% )A‘:_deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidacao dos investinjentos ou_ uaisguer
“YZlucros cessantes inerentes a essas demoras, cabendo ao Agente Fiduciario ej/ou a issofa
dpenas e tdo somente a prestacdo dos servigos estabelecidos neste Termo' d¢ Securit}

/
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exceto se ocasionados por culpa ou dolo do Agente Fiduciario, da Emissora e/ou de seus
respectivos diretores, empregados ou agentes.

Amortizacao Programada

5.23. As amortizacdes dos CRI ocorrerdao em periodicidade mensal, sendo a primeira
delas devida em 3 de outubro de 2014 e as demais devidas nas datas previstas no Anexo 5.23
a este Termo de Securitizacao, conforme o calculo abaixo ("Amortizacao”):

AM, = VNaxT—A’
100

em que:

AMi = Valor unitario da i-ésima parcela de Amortizacao. Valor em reais, calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento.

VNa = Valor Nominal Unitario, ou seu saldo, expresso em reais, atualizado pela Atualizacao
Monetaria, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

TAi = i-ésima Taxa de Amortizacdo, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas decimais
de acordo com a tabela do Anexo 5.23.

Amortizacao Extraordinaria

5.24. N3o sera permitida amortizacao extraordinaria dos CRI pela Emissora, que devera
observar as regras de Amortizacio Programada previstas na clausula 5.23, acima.

Resgate Antecipado

5.25. A Emissora poderad realizar o resgate antecipado da totalidade dos CRI,
observadas as condicdes do exercicio, pela(s) Cedente(s), da opcao de recompra prevista na
clausula 8.9 do Contrato de Cessdao, a qualquer tempo e independentemente de
manifestacdo de vontade pelos titulares de CRI, a partir do 37° (trigésimo sétimo) més
(inclusive) apos a Data de Emissao, mediante envio de aviso prévio, pela Cedente, com, no
minimo, 15 (quinze) Dias Uteis da data do evento, a ser enviado, a Emissora e ao Agente
Fiduciario (‘Opcdo_de Recompra” e “Resgate Antecipado’). A Emissora ou o Agente
Fiduciario, conforme o caso, deverao notificar os titulares de CRI a este respeito em até 5
(cinco) Dias Uteis da data do evento.

5.25.1. 0 exercicio da Opcao de Recompra resultara no Resgate Antecipado e
implicara: (i) o pagamento, pela Cedente, em até 8 (oito) Dias Uteis a contar da data de
recebimento, pela Emissora, do aviso referente ao exercicio da Opcao de Recompra, de
preco equivalente: (a) ao saldo devedor dos CRI, acrescido da Remuneracao, na data em que
ocorrer a liquidacao, obtido de acordo com a férmula prevista no Contrato de Cessao; e (b)
ao prémio de pré-pagamento, calculado com base na formula prevista no Contrato de
Cessdo; (i) a devolucdo pela Emissora, a Cedente ou a quem esta vier a indicar, dos
Documentos Comprobatorios abrangidos pela Op¢ao de Recompra, no prazo de ate 10 (dez)
dias, contados da efetivacao do pagamento de valores devidos a Emissora, nog termos do
item (i), acima; e (iii) o pagamento dos valores devidos aos titulares do CRta ti
Resgate Antecipado, pela Emissora, em até 2 (dois) Dias Uteis, contados do/regebimento
valores previstos no item (i), acima, pela Emissora.
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Vencimento Antecipado

5.26. A Emissora devera declarar o vencimento antecipado dos CRI na ocorréncia dos
Eventos de Recompra Compulsoria, conforme previstos no Contrato de Cessdo, cada um
qualificado como um "Evento de Vencimento Antecipado” para os fins deste Termo de
Securitizacao, quais sejam:

(i)

(ifi)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

caso qualquer Documento Comprobatério nao esteja devidamente
formalizado, na forma exigida por lei aplicavel, ou seja, por qualquer
motivo ou por qualquer pessoa, resilido, rescindido ou de qualquer outra
forma extinto;

nao cumprimento, pela Cedente, de quaisquer obrigacdes, que nao tenha
sido sanado em 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento de notificacao
nesse sentido enviada pela Emissora e/ou pelo Agente F1duc1ar1o no caso
de obrigacdes pecuniarias, ou de 20 (vinte) Dias Uteis contados do
recebimento de notificacdo enviada pela Emissora e/ou pelo Agente
Fiduciario, no caso de obrigacdes nao pecuniarias, salvo se outro prazo
especifico tiver sido previsto neste Termo de Securitizacao, no Contrato de
Cessao e/ou no Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel;

resolucdo, descumprimento, inadimplemento de obrigacdes, pecuniarias ou
nao, ou anulacdo, por qualquer das partes, do Contrato de Locagao,
observados os respectivos prazos de cura nele previstos;

caso a Devedora ou o coobrigado do Contrato de Locacdo nao reconheca a
divida que originou o respectivo Crédito imobiliario, representado por CCl,
ou se recuse a efetuar o pagamento do Crédito Imobiliario em decorréncia
de descumprimento, pela Cedente, ou por terceiros, de suas respectivas
obrigacoes no ambito do Contrato de Locagao por culpa, dolo, omissao ou
ma-fé;

resolucdo, descumprimento ou anulacdo do Contrato de Alienagcao
Fiduciaria de Imdvel, observados os respectivos prazos de cura nele
previstos, ou caso este nao seja devidamente constituido, conforme
estabelecido neste Termo de Securitizacao, ou ainda em caso de penhora,
sequestro, arresto ou qualquer forma de constrigao judicial Imével;

caso a Cedente deixe de entregar a Emissora os Documentos
Comprobatérios nos termos e prazos previstos no Contrato de Cessao;

aplicacdo dos recursos oriundos do pagamento do Preco de Aquisicao em
destinacao diversa da definida neste Termo de Securitizacao e no Contrato de
Cessao;

se a Cedente dispuser, transferir, ceder ou Alienar (ainda que em carater
fiduciario), empenhar ou constituir qualquer outro Onus sobr os Créditos
Imobiliarios ou os bens objeto da Alienacao Fiduciaria de Im jvel, anfes da
integral liquidacao das Obrigacoes; /

caso ocorra a desapropriacao total ou parcial do Imével;
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(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)
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caso os Créditos Imobiliarios sejam, parcial ou integralmente, reclamados por
terceiros comprovadamente titulares de Onus ou direitos que recaiam sobre
tais recebiveis, constituidos ou outorgados previamente a aquisicao da CCl
pela Emissora;

caso seja constatado vicio na constituicdo ou inexisténcia de parte ou da
totalidade da CCl ou do Contrato de Locacao, a exemplo de: (a) pagamento
antecipado de qualquer quantia devida sob e de acordo com o Contrato de
Locacao e/ou CCl antes da data de pagamento do Preco de Aquisi¢ao, com
excecao dos valores pagos a Cedente a titulo de aluguel, caso a vigéncia do
Contrato de Locacao tenha sido iniciada anteriormente a emissao da CCl e
cessao a Emissora; (b) dupla contabilizagéo dos Créditos Imobiliarios cedidos;
(c) fraude comprovada na constituicdo da CCl; e (d) falta e/ou inexisténcia de
Documentos Comprobatorios;

inadimplemento, pela Cedente, dos deveres previstos nas clausulas 5% e 6°
do Contrato de Cessdo, sem a expressa autorizagao prévia, por escrito,
observado o prazo de cura estabelecido para o descumprimento de
obrigagoes nao pecuniarias, nos termos do item (ii), acima;

invalidacdo, alteracao ou declaracao de ineficacia de qualquer dos
instrumentos que formalizam os Créditos Imobiliarios, observado o disposto
na clausula 2.7 do Contrato de Cessao;

pedido de recuperacao judicial ou submissédo a qualquer credor ou classe
de credores de pedido de negociagado de plano de recuperacédo judicial ou
extrajudicial, formulado pela Emissora ou pela Devedora;

extincdo, liquidagdo, dissolucao, pedido de autofaléncia, pedido de
faléncia nao elidido no prazo legal ou decretacao de faléncia da Devedora
ou da Emissora;

caso exista evidéncia de que a Cedente e/ou suas Partes Relacionadas
tenham (a) emitido ou permitido a emissao de Documentos Comprobatorios
para origem de CCl sem lastro ou (b) oferecido a Emissora Créditos
Imobiliarios sobre os quais recaiam quaisquer Onus que tenham sido
constituidos previamente a sua cessao a Emissora;

se for apurada a falsidade de qualquer declaragao, informacao ou
documento que houver sido, respectivamente, firmada, prestada ou
entregue pela Cedente nos termos do Contrato de Cessdao e/ou em outros
instrumentos, direta ou indiretamente relacionados ao Contrato de Cesséo;

no caso de alteracdo do objeto social da Cedente, de modo que suas
respectivas atividades nao permitam a realizacao dos atos necessarios a
continuidade do Contrato de Locacao;

liquidagdo, dissolucao, cisao, fusdo, incorporacdo ou qualquer forma de
Reorganizacao Societaria, ou qualquer outro tipo de aprovagag’ societaria
no ambito da Cedente ou de seus Controladores, envolvendo_ou na
alteracdo do Controle direto ou indireto da Cedente, é/q
alteracdo da atual administracao da Cedente ou da gestao
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(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)
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por terceiros que nado estejam vinculados ao atual grupo econdmico da
Cedente, sem a prévia e expressa anuéncia dos titulares de CRI;

caso tenha sido declarado o vencimento antecipado de qualquer dos
negocios de que a Cedente seja parte, ou a que esteja sujeita,
independente do valor, que afete negativamente, de qualquer forma, (a) a
cessio dos Créditos Imobilidrios realizada no &mbito do Contrato de
Cesso, e/ou (b) as obrigacdes por ela assumidas no ambito do Contrato de
Locacéo, de modo a, em qualquer caso, impactar negativamente o fluxo de
pagamento de aluguéis;

caso os Créditos Imobilidrios sejam considerados nulos, inexistentes,
inexigiveis, invalidos, ilegais, ilegitimos, inconsistentes, ilicitos, tenham
sido formalizados incorretamente ou contenham vicios que nao possam ser
sanados;

caducidade, encampacdo, nao renovacao, cancelamento, revogacao ou
suspensio das autorizagdes, concessoes ou licencas, de qualquer espécie,
necessarios para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela
Cedente, que possa resultar em um efeito material adverso relevante para
a Cedente; ou ainda qualquer outra medida que resulte (a) na perda ou
diminuicdo substancial da capacidade da Cedente ou da Devedora de
executar seu objeto social; e/ou (b) na incapacidade de gestdo dos
negocios da Cedente e que, comprovadamente, afete a capacidade de
cumprimento das obrigagdes da Cedente com relacdo aos Créditos
Imobiliarios e a emissiao de CRI e as obrigaces assumidas perante os
titulares do CRI;

realizacdo, seja a que titulo for, de qualquer pagamento de dividendos,
juros sobre capital proprio, reducao de capital ou qualquer participacao
estatutaria em lucros - exceto no que se refere a dividendo minimo
obrigatério exigido pela legislacdo aplicavel - da Cedente caso haja (a)
qualquer Obrigacdo pendente de pagamento, para o respectivo més de
distribuicio dos valores acima previstos aos acionistas; e/ou (b) qualquer
inadimplemento com relagao a Obrigagdes pecuniérias ou nao-pecuniarias;

se a Alienacao Fiduciaria de Imével nao for devidamente efetivada ou
formalizada pela Cedente, nos termos deste Termo de Securitizacao, do
Contrato de Cessio e do Contrato de Alienagéo Fiduciaria de Imovel, bem
como caso o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imével nao seja
aperfeicoado e registrado na forma e no prazo nele previstos, ou se a
Alienacao Fiduciaria de Imével, por qualquer fato atinente ao seu objeto,
tornar-se inabil, impropria ou insuficiente para assegurar 0 pagamento de
quaisquer importancias devidas no ambito da emissao da CCl e dos CRI, e
desde que nao seja substituida ou complementada, quando solicitado pela
Emissora ou pelo Agente Fiduciario, conforme aplicavel; e

em caso de paralisacdo total das atividades da Devedora no Amovel, em
decorréncia de imposicoes por parte das autoridades compete tes, as quais
a Cedente tenha comprovadamente dado causa, por aca i5sd0
culposas, sem que tal paralisacdo tenha sido elidida
Contrato de locagao. .
(

"
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Sem prejuizo das hipteses previstas na clausula 5.26, acima, e observados os

termos e condicdes do Contrato de Locagdo, as regras estabelecidas para os Eventos de
Recompra Compulséria e, consequentemente, aos eventos de vencimento antecipado da
Emissdo, deverao ser aplicadas aos seguintes eventos da seguinte forma:

(M)

(i)

5.28.

no caso de sinistro total no Imovel, haverd a rescisao do Contrato de
Locacao, sem nenhum &nus ou cominagdo de parte a parte, exceto se a(s)
seguradora(s) do Imével se recusar(em) a pagar a indenizacdo devida a
Cedente nas hipoteses discriminadas no Contrato de Locacao, hipotese em
que a Devedora ficard obrigada a realizar o pagamento de referida
indenizacdo, quantificada na forma prevista no Contrato de Locagao e na(s)
respectiva(s) apolice(s) de seguro constituido sobre o Imével e/ou sobre os
bens méveis e imoveis nele localizados ("Seguro”). Havendo rescisdo do
Contrato de Locacdo, (a) a Emissora tera direito ao recebimento de
indenizacdo por Seguro, conforme contratada nos termos do Contrato de
Locacdo, que também integra a definicao dos Créditos Imobiliarios cedidos
A Emissora; e (b) configurar-se-a Evento de Recompra Compulséria, na
forma prevista na clausula 8* do Contrato de Cessao, bem como Evento De
Vencimento Antecipado na forma prevista neste Termo de Securitizagao;
ou

no caso de sinistro parcial no Imével, poderd a Devedora optar por (a)
continuar com o Contrato de Locacdo, ocasido em que a Devedora pagara o
valor do aluguel proporcional a area que nao tiver sido objeto de sinistro,
cabendo a Emissora o recebimento de indenizacdo a ser paga pela(s)
respectiva(s) seguradora(s) que cobrira: (7) o montante necessario para
que seja reconstruido o Imével, no mesmo estado que se encontrava
previamente ao sinistro, conforme previsto no Contrato de Locacao; e (2) a
diferenca entre o valor a ser pago pela Devedora e o valor do aluguel
vigente a época, imediatamente apds a ocorréncia do sinistro, ou (b)
rescindir o Contrato de Locacéo por sinistro parcial no Imével, ocasiao em
que configurar-se-a Evento de Recompra Compulséria, na forma prevista na
clausula 82 do Contrato de Cessdo, bem como Evento De Vencimento
Antecipado na forma prevista neste Termo de Securitizacéo, e a Devedora
pagara o montante correspondente a diferenca, se positiva, entre (1) o
saldo dos aluguéis vincendos até o prazo final do Contrato de Locacao,
observadas as regras de rescisao antecipada previstas em referido
instrumento; e (2) o valor da indenizacdo paga pela(s) respectiva(s)
seguradora(s) do Imovel, conforme apolice(s) contratada(s) nos termos
previstos no Contrato de Locagao, que devera ser revertido em favor da
Emissora, nos termos previstos nesta clausula.

Observada a ocorréncia de um dos eventos previstos nos itens (i) a (xxi) da

clausula 5.26, acima, e na clausula 5.27, acima, a Cedente estara obrigada a, automatica e
compulsoriamente, recomprar a integralidade dos Créditos Imobiliarios, na forma prevista
no Contrato de Cessao, independente de assembleia geral de titulares de CRI. Com relacao
aos demais itens constantes da clausula 5.26 acima, o respectivo Evento de Vencimento
Antecipado devera ser submetido pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario, a prévia
deliberacao em assembleia geral dos titulares de CRI, especialmente convocada para essa

finalidade.

5.29.

Na assembleia geral mencionada na clausula 5.28, acima, pod
por deliberacdo favoravel de titulares de CRI que representem, no minj

a/ser aprovada,
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cinco por cento) dos CRI em circulagdo, com relagao a nao declaracdao de vencimento
antecipado da emissdao dos CRI e, portanto, a dispensa da obrigacdo da Cedente de,
automatica e compulsoriamente, recomprar a integralidade dos Créditos Imobiliarios, na
forma prevista no Contrato de Cessao.

5.30. Em caso de (i) ndo instalacdo da assembleia geral mencionada na clausula 5.29,
acima, por falta de quérum em segunda convocacdo; ou (ii) nao aprovacao da dispensa
mencionada na clausula 8.3.1, acima, pelo quérum minimo nela previsto, a Emissora ou o
Agente Fiduciario deverao, independente de qualquer aviso, interpelacao ou notificacao,
proceder automaticamente a declaracao de vencimento antecipado da emissao dos CRI,
tendo em vista a obrigacao da Cedente, nos termos da clausula 8.3.2 do Contrato de Cessao,
de proceder automaticamente a recompra compulsoria da integralidade dos Créditos
Imobiliarios, de forma automatica, independente de qualquer aviso, interpelacao ou
notificacéo por parte da Emissora, do Agente Fiduciario e/ou dos titulares de CRI.

5.31. O pagamento, pela Cedente, referente a recompralcompulséria prevista na
clausula 5.28, acima, devera ser realizado em até 3 (trés) Dias Uteis a contar da data de
ocorréncia do Evento de Recompra Compulséria, do prazo maximo para segunda convocagao
de assembleia geral de titulares de CRI, ou da data da assembleia geral que deliberar a
respeito da nao aplicabilidade da dispensa de recompra antecipada, conforme o caso, de
preco equivalente ao saldo devedor dos CRI, na data em que ocorrer a liquidacao, obtido de
acordo com a férmula prevista no Contrato de Cessao.

5.32. Observada a clausula 8.6 do Contrato de Cessdo, a multa devida pela Cedente
em questao sera integralmente direcionada para os titulares de CRI.

5.33. A Emissora obriga-se a, tdo logo tenha conhecimento de qualquer dos eventos
descritos no Contrato de Cessdo, comunicar imediatamente o Agente Fiduciario.

Local de Pagamento

5.34. Os pagamentos referentes a Amortizacdo Programada e a Remuneragao, ou
quaisquer outros valores a que fazem jus os titulares dos CRI, incluindo os decorrentes de
antecipacdo de pagamento por Evento de Vencimento Antecipado, serdo efetuados pela
Emissora, em moeda corrente nacional, por meio do sistema de liqguidagcao e compensacao
eletrénico administrado pela CETIP.

Remuneragao da Emissora

5.35. A Emissora fara jus ao recebimento de (i) uma taxa mensal de administracao do
Patriménio Separado, no valor de R$2.000,00 (dois mil reais), liquida de todos e quaisquer
tributos, atualizada anualmente pelo IPCA desde a Data de Emissao; e (ii) comissao de
estruturacao da Emissdo, que correspondera a 0,10% (dez centésimos por cento) do valor
total da Emissao, considerando-se os CRI devidamente emitidos e integralizados em mercado
primario (‘Remuneracao da Emissora”).

5.36. A Remuneracao da Emissora sera custeada pela Cedente.

' Multa e Juros Moratérios

5.37. Na hipdtese de o Patrimdnio Separado dispor de recursos e
pagamento de qualquer quantia devida aos titulares de CRI, serao devidp$ p
partir do vencimento até a data de seu efetivo pagamento, multa moragoria
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cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més, pro rata temporis,
independentemente de aviso, notificagdo ou interpelacdo judicial ou extrajudicial, ambos
incidentes sobre o valor devido e nao pago.

Publicidade

5.38. Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissao que, de qualquer forma,
vierem a envolver interesses dos titulares de CRI deverao ser veiculados, na forma de aviso,
no Jornal, as expensas da Cedente, devendo a Emissora comunicar ao Agente Fiduciario da
realizacdo de qualquer publicacdo em até 5 (cinco) dias antes da sua ocorréncia. Caso a
Emissora altere seu jornal de publicacdo apds a Data de Emissdo, devera enviar notificacao
ao Agente Fiduciario informando o novo veiculo e publicar no jornal anteriormente utilizado,
aviso aos titulares do CRI informando o novo veiculo.

5.39. A Emissora podera deixar de realizar as publica¢oes acima previstas se notificar
todos os titulares de CRI e o Agente Fiduciario. O disposto neste item nao inclui "atos e fatos
relevantes”, que deverao ser divulgados na forma prevista na Instrugdo CVM n° 358, de 3 de
janeiro de 2002, conforme alterada.

5.40. As demais informacdes periddicas da Emissora serao disponibilizadas ao mercado,
nos prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema da CVM de envio de Informacgoes
Periodicas e Eventuais - IPE, ou de outras formas exigidas pela legislagao aplicavel.

Prorrogacao dos Prazos

5.41. Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer
obrigacdo por quaisquer das Partes, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente se 0
vencimento coincidir com dia que ndo seja um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a
serem pagos.

5.42. Havera um intervalo de, no minimo, 2 (dois) Dias Uteis entre o recebimento dos
pagamentos referentes aos Créditos Imobiliarios pela Emissora e respectivo pagamento de
suas obrigacoes referentes aos CRI, com excecao da Data de Vencimento.

6. REGIME FIDUCIARIO
Instituicdo do Regime Fiduciario

6.1. Os Créditos do Patrimonio Separado (abaixo definido), sujeitos ao Regime
Fiduciario ora instituido, sao destacados do patrimonio da Emissora e passam a constituir
patriménio separado distinto, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das
demais obrigacoes relativas ao Regime Fiduciario, nos termos do artigo 11, da Lei 9.514
("Patrimoénio Separado”).

6.1.1. O Patrimdnio Separado sera composto (i) pelos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl e oriundos do Contrato de Locacao; (ii) pela Alienagédo Fiduciaria de
Imével e demais garantias constituidas no ambito da Emisséo; e (iii) pelo Fundo de Despesa
' o0 qual ndo se confunde com o patriménio comum da Emissora e se destina exclusivame
liquidacdo dos CRI a que esta afetado, bem como ao pagamento dos respectivos-cust
administracao e obrigacdes fiscais relacionados a emissdo dos CRI e a gstao dos |Crédi
Imobiliarios, representados pela CCl adquirida no ambito do Contrato/de Cessao (/Créditios
do Patriménio Separado”).

P
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6.2. 0Os Créditos do Patrimonio Separado: (i) responderao apenas pelas Obrigacoes
inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administragcao do Patriménio Separado
e respectivos custos, conforme previsto neste Termo de Securitizacao, observada a previsao
da clausula 3.16.1, acima; (ii) estao isentos de qualquer agao ou execucao de outros
credores da Emissora que nao sejam Os titulares de CRI; e (iii) nao sao passiveis de
constituicdo de outras garantias ou excussdo, por mais privilegiadas que sejam, exceto
conforme previsto neste Termo de Securitizagdo.

Administracdo do Patrimédnio Separado

6.3. Observado o disposto na clausula 6.6, abaixo, a Emissora, em conformidade com
a Lei 9.514: (i) administrara o Patrimdnio Separado instituido para 0s fins desta Emissao; (ii)
promovera as diligéncias necessarias a manutencao de sua regularidade; (iii) mantera o
registro contabil independente do restante de seu patriménio; e (iv) elaborara e publicara
as respectivas demonstragoes financeiras.

6.4. A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por culpa, dolo,
descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, negligéncia, imprudéncia, impericia
ou administracao temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade do Patrimonio Separado.

Liquidagdo do Patrimonio Separado
6.5. A ocorréncia de qualquer um dos seguintes eventos podera ensejar a assun¢ao

imediata e transitoria da administracao do Patriménio Separado pelo Agente Fiduciario para
fins de liquidagao, parcial ou total ("Eventos de Liquidacao do Patriménio Separado”):

(i) pedido ou requerimento de recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora,
independentemente de aprovacao do plano de recuperacao por seus credores ou
deferimento do processamento da recuperacao ou de sua concessdo pelo juiz
competente;

(ii) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e nao
devidamente contestado ou elidido, por meio de depésito judicial, ou cancelado
pela Emissora, conforme o caso, no prazo legal;

(iiiy decretacdo de faléncia ou apresentacédo de pedido de autofaléncia pela
Emissora,;

(iv) qualificagao, pela Assembleia Geral, de um Evento de Vencimento Antecipado
como Evento de Liquidagao do Patrimonio Separado;

(v) inadimplemento pecuniario pela Emissora, caso haja recursos suficientes no
Patriménio Separado;

(vi) nao observancia pela Emissora: (a) dos deveres e das obrigacdes previstos no
Contrato de Cessao e no contrato com o Banco Bradesco, conforme o caso, desde
que, comunicados para sanarem ou justificarem o descumprimento, nao o facam
nos prazos previstos no respectivo contrato aplicavel; e (b) dos deveres e das
obrigacdes previstos neste Termo de Securitizacdo e na regulafhentacao (€
vigor, desde que, comunicada para sanar ou justificar o descumprimento,) Na0
faca no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recet?rneno da referid

comunicacao; e/ou
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(vii) da ocorréncia de superveniéncia de normas legais e/ou regulamentares
(incluindo, sem limitacao, incidéncia de novos tributos de qualquer natureza
sobre a Emissora e suas operagoes, e/ou o aumento das aliquotas e/ou valores
dos tributos ja incidentes) e/ou alteracdes substanciais nas condicoes de
mercado (incluindo, mas sem se limitar a, aumento das taxas de juros, baixa
liquidez do mercado, alteragdes significativas nas taxas de cambio, aumento
significativo nos indices de inadimpléncia, recessao, crises economicas nacionais
e/ou internacionais, moratoéria da Unido Federal, Distrito Federal, Estados e/ou
Municipios, moratoria de Estados estrangeiros) e/ou altera¢des substanciais de
carater social ou politico (incluindo, mas sem se limitar a, greves, atos de
terrorismo, conflitos armados, guerras, epidemias, paralisacoes de servicos
publicos, embargos internacionais, crises politicas, convulsoes sociais), que
tenham influéncia adversa substancial no mercado de capitais brasileiro e/ou
nos mercados de atuacao da Cedente e/ou da Devedora, e que interfiram no
funcionamento regular da Emissora.

6.5.1. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos devera ser
prontamente comunicada, ao Agente Fiduciario, pela Emissora, em até 5 (cinco) Dias Uteis.

6.6. Verificada a ocorréncia de quaisquer Eventos de Liquidacao do Patrimonio
Separado, o Agente Fiduciario devera convocar Assembleia Geral, em até 20 (vinte) Dias
Uteis contados da data em que tomar conhecimento do evento, para deliberar sobre a
eventual liquidacao do Patrimonio Separado.

6.7. Em referida Assembleia Geral, os titulares de CRI deverao deliberar: (i) pela
liquidacao, total ou parcial, do Patrimonio Separado, hipétese na qual devera ser nomeado o
liquidante e as formas de liquidacao; ou (ii) pela nao liquidacao do Patrimonio Separado,
hipétese na qual devera ser deliberada a continuidade da administracdo do Patriménio
Separado por nova securitizadora, fixando as condi¢des e termos para sua administracao,
bem como sua respectiva remuneracao. O liquidante sera a Emissora caso esta nao tenha
sido destituida da administracao do Patrimonio Separado.

6.7.1. Nesse caso, cabera ao Agente Fiduciario ou a referida instituicao
administradora (i) administrar os Créditos do Patrimonio Separado, (ii) esgotar todos os
recursos judiciais e extrajudiciais para a realizacao dos créditos oriundos dos Créditos
Imobiliarios, representados pela CCl, bem como da Alienacao Fiduciaria de Imovel, (iii)
ratear os recursos obtidos entre os titulares de CRI na proporcao de CRI de sua respectiva
titularidade, observado o disposto neste Termo de Securitizacao, e (iv) transferir os créditos
oriundos dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, eventualmente nao realizados,
aos titulares de CRI, na proporcao de CRI de sua titularidade.

6.8. A realizacao dos direitos dos titulares de CRI estara limitada a liquidacdo dos
Créditos do Patriménio Separado, nos termos do paragrafo 3° do artigo 11 da Lei 9.514, nao
havendo qualquer outra garantia prestada por terceiros ou pela Emissora, com excecao da
Alienacao Fiduciaria de Imovel.

7. DECLARAGOES E OBRIGAGOES DO AGENTE FIDUCIARIO

-Nomeagao e declarages do Agente Fiduciario
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7.1. A Emissora nomeia e constitui, como Agente Fiduciario, SIMPLIFIC PAVARINI
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira, com sede no Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de setembro, 99, 24° andar, Centro, CEP
20050-005, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 15.227.994/0001-50, neste ato representada na
forma de seu contrato social, que, neste ato, aceita a nomeacao para, nos termos da Lei
9.514, da Instrucdo CVM 414 € do presente Termo de Securitizagao, representar, perante a
Emissora e quaisquer terceiros, 0s interesses da comunhao dos titulares de CRI.

7.2. 0 Agente Fiduciario declara que:

() aceita a funcao para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e

atribuicdes previstas na legislac@o especifica e neste Termo de Securitizagao;

(i) aceita integralmente este Termo de Securitizacdo, todas as suas clausulas e
condicoes;

(iii)  estad devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizacao e a cumprir
com suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos 0s requisitos
legais e estatutarios necessarios para tanto;

(iv) a celebracao deste Termo de Securitizacao e 0 cumprimento de suas obrigacdes
aqui previstas nao infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo
Agente Fiduciario;

(v)  verificou a legalidade e a auséncia de vicios da operacdo, além da veracidade,

consisténcia, correcao e suficiéncia das informacgoes prestadas pela Emissora no
Termo de Securitizagao;

(vi) nao tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo 66,
da Lei das Sociedades por Agoes;

(vii) nao se encontra em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas no
artigo 10 da Instrucao CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983, conforme
alterada ('Instrucao CVM 28); e

(viii) nao possui qualquer relagao com a Emissora com a Cedente que O impeca de
exercer suas funcdes de forma diligente.

Obrigagoes do Agente Fiduciario

7.3. 0 Agente Fiduciario exercera suas funcoes a partir da data de assinatura deste
Termo de Securitizaco, devendo permanecer no cargo até (i) a Data de Vencimento; ou (ii)
sua efetiva substituicdo a ser deliberada em Assembleia Geral, se for o caso.

7.4, Constituem deveres do Agente Fiduciario, dentre aqueles estabelecidos na
Instrucdo CVM 28:

(i) zelar pela protecao dos direitos e interesses dos titulares de CRI, acompanhando
a atuacao da Emissora na gestao do Patrimonio Separado; ;
/
(i)  adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa’dos interesse
dos titulares de CRI, bem como 3 realizacdo dos Crégito Imobiliafios),

L
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representados pela CCl, bem como da Alienagao Fiduciaria de Imovel, vinculados
ao Patrimoénio Separado caso a Emissora nao o faca;

(iii) exercer, na ocorréncia de qualquer Evento de Liquidacdo do Patrimonio
Separado, a administragao do Patrimonio Separado, se assim deliberado;

(iv) promover, na forma prevista neste Termo de Securitizacdo, a liquidacao, total
ou parcial, do Patrimonio Separado, conforme aprovado em Assembleia Geral;

(v)  proteger os direitos e interesses dos titulares de CRI, empregando, no exercicio
da funcao, todo o cuidado e a diligéncia inerente a sua posicao;

(vi) renunciar ao cargo na hipétese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qualquer outra modalidade de impedimento;

(vii) conservar em boa guarda, toda a escrituracao, correspondéncia e demais papéis
relacionados com o exercicio de suas funcoes;

(viii) verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informacoes
contidas neste Termo de Securitizacdo diligenciando para que sejam sanadas
eventuais omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

(ix) acompanhar a observancia da periodicidade na prestacdo das informacoes
obrigatdrias pela Emissora, alertando os titulares de CRI acerca de eventuais
omissdes ou inverdades constantes de tais informacoes;

(x)  solicitar, quando considerar necessario e desde que por deliberagao dos titulares
de CRI em Assembleia Geral, auditoria extraordinaria na Emissora;

(xi) convocar, quando couber ao Agente Fiduciario necessario, a Assembleia Geral,
na forma prevista pela clausula 10, abaixo;

(xii) comparecer as Assembleias Gerais a fim de prestar as informagdes que lhe forem
solicitadas;

(xiii) manter os titulares de CRI informados acerca de toda e qualquer informagao que
possa vir a ser de seu interesse, inclusive, sem limitacdo, com relacao a
ocorréncia do Evento de Liquidacao do Patriménio Separado;

(xiv) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo de Securitizacao
e todas aquelas impositivas de obrigacdes de fazer e nao fazer; e

(xv) acompanhar, diariamente, o calculo do valor unitario de cada CRI pela Emissora,
disponibilizando-o aos titulares de CRI e a Emissora, por meio eletronico, tanto
através de comunicacao direta, quanto do website
www. simplificpavarini.com.br.

Remuneracéo do Agente Fiduciario
7.5. O Agente Fiduciario recebera da Emissora, como remuneracao pelo d émpe

dos deveres e atribuicdes que lhe competem, nos termos da lei aplicavel e dest¢Texmq d
Securitizacdo, remuneracao anual de R$12.000,00 (doze mil reais), s?o

remuneracdo devida no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de

.
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presente Termo de Securitizacio e as demais no mesmo dia dos anos subsequentes até o
resgate total dos CRI.

7.5.1. A remuneracao definida na clausula 7.5, acima, continuara sendo
devida, mesmo apds o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja atuando
em nome dos titulares de CRI, remuneragdo esta que sera devida proporcionalmente aos
meses de atuacao do Agente Fiduciario.

7.5.2. As parcelas de remuneracdao do Agente Fiduciario serdo atualizadas
anualmente pela variacdo acumulada do IPCA ou, na sua falta, pelo indice oficial que vier a
substitui-lo, a partir da data de pagamento da primeira parcela da remuneracéo devida ao
Agente Fiduciario, até as datas de pagamento de cada parcela da mencionada remuneragao,
calculadas pro rata die se necessario.

7.5.3. Observados os termos da clausula 11.2, abaixo, os valores referidos
acima serdo acrescidos dos valores dos tributos que incidem sobre a prestacao desses
servicos (pagamento com gross up), tais como: (i) Impostos Sobre Servicos de qualquer
natureza ("ISS"), (ii) Contribuicdo ao Programa de Integracao Social ("PIS"); e (iii)
Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social ("COFINS"), excetuando-se o imposto
de renda e a CSLL (abaixo definido).

7.5.4. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, os débitos
em atraso ficarao sujeitos estara sujeitos a multa contratual de 2% (dois por cento) sobre o
valor do débito, bem como a juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando o vator
do débito em atraso sujeito a atualizagdo monetaria pelo IPCA, incidente desde a data da
inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata die.

7.6. A Cedente ressarcira o Agente Fiduciario de todas as despesas incorridas com
relacdo ao exercicio de suas funcdes, desde que devidamente comprovadas, tais como,
notificacbes, extracdo de certiddes, contratacao de especialistas, tais como auditoria e/ou
fiscalizacdo, ou assessoria legal aos titulares de CRI, publicacdes em geral, transportes,
alimentacao, viagens e estadias, voltadas a protecdo dos direitos e interesses dos titulares
de CRI ou para realizar os Créditos Imobiliarios e/ou a Alienagdo Fiduciaria de Imével. O
ressarcimento a que se refere esta clausula sera efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis ap6s a
entrega, a Emissora, dos documentos comprobatérios das despesas efetivamente incorridas.

7.7. Todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em
que o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos titulares dos CRI
deverao ser previamente aprovadas e adiantadas pelos titulares dos CRI e, posteriormente
conforme previsto em Lei, ressarcidas pelo Agente Fiduciario. Tais despesas a serem
adiantadas pelos titulares dos CRI incluem também os gastos com honorarios advocaticios de
terceiros, depdsitos, custas e taxas judiciarias nas acdes propostas pelo Agente Fiduciario,
na condicdo de representante da comunhdo dos titulares dos CRI. As eventuais despesas,
depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em a¢des judiciais serao igualmente
suportadas pelos titulares dos CRI, bem como a remuneracdo do Agente Fiduciario na
hipétese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relagao ao pagamento desta por
um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia dos
titulares dos CRI para cobertura do risco de sucumbéncia.

Substituicdo do Agente Fiduciario

7.8. O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas hipdteses
impedimento temporario, rendncia, intervencdo, liquidacdo, faléncia,
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caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias contados da ocorréncia
de qualquer desses eventos, uma Assembleia Geral, para que seja eleito o novo Agente
Fiduciario.

7.9. O Agente Fiduciario podera, ainda, ser destituido, mediante a imediata
contratacdo de seu substituto a qualquer tempo, pelo voto favoravel de titulares de CRI que
representem, no minimo, a maioria dos CRI, reunidos em Assembleia Geral convocada na
forma prevista pela clausula 10, abaixo.

7.10. 0 Agente Fiduciario eleito em substituicao assumira integralmente os deveres,
atribuicoes € responsabilidades constantes da legislacao aplicavel e deste Termo de
Securitizagao.

7.11. A substituicao do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizagao.

8. DECLARACOES E OBRIGAGOES DA EMISSORA
Declaracdes e Garantias da Emissora

8.1. Sem prejuizo das demais declaragoes expressamente previstas na
regulamentagao aplicavel, neste Termo de Securitizacao € nos demais Documentos da
Securitizacao (abaixo definido), a Emissora, neste ato declara e garante que:

(i) é uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma
de sociedade por agoes com registro de companhia aberta perante a CVM de
acordo com as leis brasileiras;

(i) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacoes necessarias a
celebracao deste Termo de Securitizacao e do Contrato de Cessdao, a Emissao e
ao cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos

os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

(iii) os representantes legais que assinam este Termo de Securitizagao tém poderes

estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacoes ora

estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram 0S poderes legitimamente
outorgados, estando 0s respectivos mandatos em pleno vigor;

(iv) nao ha qualquer ligagao entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o
Agente Fiduciario de exercer plenamente suas funcoes,

(v) este Termo de Securitizacdo constitui uma obrigacéo legal, valida e vinculativa
da Emissora, exequivel de acordo com os seus termos € condicges; e

(vi) até onde a Emissora tenha conhecimento, nao ha qualquer acao judicial,

procedimento administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de investigacao

governamental que possa afetar a capacidade da Emissora de cumprir com as
obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizagao e nos dem/ai}‘@entos da
]

Securitizacao.

Obrigacdes Adicionais da Emissora

DA#8986405 v1




28

8.2, Sem prejuizo das demais obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizacao, a
Emissora obriga-se, adicionalmente, a:

(i) administrar o Patriménio Separado, mantendo para o mesmo registro contabil
proprio e independente de suas demonstracdes financeiras;

(i)  informar todos os fatos relevantes acerca da Emissdo e da propria Emissora
diretamente ao Agente Fiduciario, por meio de comunicacao por escrito, bem
como aos participantes do mercado, conforme aplicavel, observadas as regras da
CVM;

(iii) fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e informacgées, sempre
que solicitado:

(@) dentro de 10 (dez) Dias Uteis, copias de todos os seus demonstrativos
financeiros e/ou contabeis, auditados ou nao, inclusive dos
demonstrativos do Patrimonio Separado, assim como de todas as
informacdes periddicas e eventuais exigidas pelos normativos da CVM, nos
prazos ali previstos, relatérios, comunicados ou demais documentos que
devam ser entregues a CVM, na data em que tiverem sido encaminhados,
por qualquer meio, aquela autarquia;

(b) dentro de 10 (dez) Dias Uteis, copias de todos os documentos e
informacoes, inclusive financeiras e contabeis, fornecidos pela Cedente
e/ou pela Devedora, nos termos da legislacao vigente;

(c) dentro de 10 (dez) Dias Uteis, qualquer informagao e cdpia ou original,
conforme o caso, de quaisquer documentos que lhe sejam solicitados,
permitindo que o Agente Fiduciario, por meio de seus representantes
legalmente constituidos e previamente indicados, tenham acesso aos seus
livros e registros contabeis, bem como aos respectivos registros e
relatérios de gestdo e posicao financeira referentes ao Patrimonio
Separado;

(d) na mesma data em que forem publicados, copias dos avisos de fatos
relevantes e atas de assembleias gerais, reunides do conselho de
administracao e da diretoria da Emissora que, de alguma forma, envolvam
o interesse dos titulares de CRI;

(e) copia de qualquer notificacdao judicial, extrajudicial ou administrativa
recebida pela Emissora em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data de seu
recebimento ou prazo inferior se assim exigido pelas circunstancias;

(iv) submeter, na forma da lei, suas contas e demonstracdes contabeis, inclusive
aquelas relacionadas ao Patrimonio Separado, a exame pela Empresa de
Auditoria (abaixo definido);

(v)  informar ao Agente Fiduciario, tempestivamente, qualquer descu 41‘mento pela
Devedora e/ou por eventuais prestadores de servicos contratadgs em)razao, da
Emissdo de obrigacdo constante deste Termo de Securitizacap e dgs dephais
Documentos da Securitizacao, /
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()

(xi)

(xii)

(xii)
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efetuar, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da apresentacdo de cobranca pelo
Agente Fiduciario, com recursos do Patriménio Separado, o pagamento de todas
as despesas razoavelmente incorridas e comprovadas pelo Agente Fiduciario que
sejam necessarias para proteger os direitos, garantias e prerrogativas dos
titulares de CRI ou para a realizacao de seus créditos. As despesas a que se
refere esta alinea compreenderao, inclusive, as despesas relacionadas com:

(a) publicacao de relatorios, avisos e notificacbes previstos neste Termo de
Securitizacao, e outras exigidas, ou que vierem a ser exigidas por lei;

(b)  extracao de certidées;

(c) despesas com viagens, incluindo custos com transporte, hospedagem e
alimentacao, quando necessarias ao desempenho das fungoes;

(d) eventuais auditorias ou levantamentos periciais que venham a ser
imprescindiveis em caso de omissdes e/ou obscuridades nas informagoes
devidas pela Emissora, pelos prestadores de servi¢o contratados em razao
da Emissao, e/ou da legislacao aplicavel;

manter sempre atualizado seu registro de companhia aberta na CVM;

nao realizar negocios e/ou operagdes (a) alheios ao objeto social definido em seu
estatuto social; (b) que nao estejam expressamente previstos e autorizados em
seu estatuto social; ou (c) que nao tenham sido previamente autorizados com a
estrita observancia dos procedimentos estabelecidos em seu estatuto social, sem
prejuizo do cumprimento das demais disposicdes estatutarias, legais e
regulamentares aplicaveis;

nao praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social, com este
Termo de Securitizacao e/ou com os demais Documentos da Securitizacao, em
especial os que possam, direta ou indiretamente, comprometer o pontual e
integral cumprimento das obrigaces assumidas neste Termo de Securitizacao;

comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario, por meio de notificacao, e, ato
continuo, aos titulares de CRI, mediante publicacdo de aviso, observado o
disposto na clausula 7.4, acima, a ocorréncia de quaisquer eventos e/ou
situacoes que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em
risco o exercicio, pela Emissora, de seus direitos, garantias e prerrogativas,
vinculados aos bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado e que possam,
direta ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da comunhao dos
titulares de CRI conforme disposto no presente Termo de Securitizacao;

nao pagar dividendos com os recursos vinculados ao Patrimonio Separado;

manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contratacao de

contabeis da Emissora;

manter:
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(@) validos e regulares todos os alvaras, licencas, autorizagées ou aprovacoes
necessarias ao regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e
qualquer pagamento necessario para tanto;

(b)  seus livros contabeis e societarios regularmente abertos e registrados na
Junta Comercial de sua respectiva sede social, na forma exigida pela Lei
das Sociedades por Acdes, pela legislacao tributaria e pelas demais
normas regulamentares, em local adequado e em perfeita ordem;

(c) em dia o pagamento de todos os tributos devidos as Fazendas Federal,
Estadual ou Municipal;

(xiv) contratar instituicao financeira habilitada para a prestacao dos servicos de
escriturador e liquidante dos CRI;

(xv) manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento,
diretamente ou por meio de seus agentes, servico de atendimento aos titulares
de CRI;

(xvi) substituir o Custodiante no exercicio das funcoes, se assim deliberado pelos
titulares de CRI, conforme previsto pelo Contrato de Cessao, a qualquer
momento e sem qualquer indenizacao pela Emissora, sendo devia a remuneragao
pelos servicos ja prestados;

(xvii) fazer constar, nos contratos celebrados com a Empresa de Auditoria, que o
Patriménio Separado nao respondera pelo pagamento de quaisquer verbas
devidas nos termos de tais contratos; e

(xviii) informar ao Agente Fiduciario a ocorréncia de qualquer Evento de Liquidacdo do
Patriménio Separado e dos Eventos de Vencimento Antecipado, no prazo de até 5
(cinco) Dias Uteis a contar da sua ciéncia pela Emissora.

8.3. Sem prejuizo das demais obrigacdes legais da Emissora, é obrigatdria a
divulgacdo, em notas explicativas as demonstracdes financeiras anuais do Patriménio
Separado, devidamente auditadas, de informagdes que abranjam, no minimo, os seguintes
aspectos:

(i) descricao das Despesas incorridas no respectivo periodo;

(i)  custos referentes a defesa dos direitos, garantias e prerrogativas dos titulares de
CRI, inclusive a titulo de reembolso ao Agente Fiduciario; e

(ifi) valores de custo e, caso aplicavel, de mercado dos ativos integrantes do
Patrimonio Separado, segregados por tipo e natureza de ativo, observados os
termos e as condi¢des deste Termo de Securitizacao.

8.4. A Emissora se responsabiliza pela exatidao das informacdes e declaragoes
prestadas ao Agente Fiduciario e aos participantes do mercado de capitais, incluindo, sem
limitagdo, os titulares de CRI,
relacionados com os CRI, para verificagéo de sua legalidade
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mesmos encontram-se perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e substancia
descritos pela Emissora neste Termo de Securitizacdo e nos demais Documentos da
Securitizagao.

8.5. A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todos os dados
financeiros e atos societarios necessarios a realizacdo do relatorio anual, conforme Instrucao
CVM 28, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverao ser
devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento do
prazo para disponibilizacao na CVM. O referido organograma do grupo societario da Emissora
devera conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum, coligadas, e
integrante de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social.

8.6. A Emissora compromete-se a notificar em até 5 (cinco) Dias Uteis os titulares do
CRI e o Agente Fiduciario caso quaisquer das declaracdes prestadas no presente Termo
tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

9. FATORES DE RISCO

Esta clausula descreve os principais fatores de risco relacionados com O
investimento nos CRI, separados por modalidade de risco envolvido. A Devedora, que € a
devedora do Contrato de Locagao, concentra sua atuagao na prestacdo de servicos de
telemarketing, tele servicos e atendimento em geral, prestacao de servicos de tecnologia da
informacao, a prestacao de servicos de consultoria € treinamentos, a locagcdo de
infraestrutura, podendo também prestar servicos de consultoria e assessoramento técnico
especializado a terceiros, elaborando projetos de tele atendimento e treinamento
especializado para operadores, razao pela qual esse subitem descrevera, também, os
principais riscos aplicaveis ao exercicio deste tipo de atividade no Imovel.

Riscos da Operagao

9.1. Recente desenvolvimento da securitizacdo imobiliaria: A securitizacdo de
créditos imobiliarios € uma operagao recente no Brasil. A Lei 9.514, que criou 0s certificados
de recebiveis imobiliarios, foi editada em 1997. Entretanto, s6 houve um volume maior de
emissdes de certificados de recebiveis imobilidrios nos ultimos anos. Além disso, a
securitizacdo é uma operagao mais complexa que outras emissdes de valores mobiliarios, ja
que envolve estruturas juridicas que objetivam a segregacdo dos riscos do emissor do valor

s

mobiliario e do cedente dos créditos que lastreiam a emissao.

9.2, Nio existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizacdo: Toda a arquitetura do
modelo financeiro, econémico e juridico desta Emissao considera um conjunto de rigores e
obrigacdes de parte a parte estipuladas por meio de contratos € titulos de crédito, tendo
por diretrizes a legislacdo em vigor. Entretanto, em razio da pouca maturidade e da falta
de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este tipo de
operacdo financeira, em situacoes de stress podera haver perdas por parte dos titulares de
CRI em razédo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia da estrutura adotada para 0s
CRI, na eventualidade de necessidade de reconhecimento ou exigibilidade por meios
judiciais de quaisquer de seus termos e condicoes especificos.

9.3. Capacidade de aquisicao de Créditos Imobilirios: A Emissora na
capacidade de originar créditos para a securitizagao, sendo suas emissoes regli
créditos adquiridos de partes relacionadas e de terceiros. Portant

identificacdo e realizacao de parcerias para a aquisicao de créditos e
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desenvolvimento de suas atividades. A Emissora pode ter dificuldades em identificar
oportunidades atraentes ou pode nao ser capaz de efetuar os investimentos desejados em
termos economicamente favoraveis. A impossibilidade da Emissora de desenvolver novas
operacoes de securitizacao podera afetar a sua capacidade de obter recursos € de cumprir
com as suas obrigacdes financeiras e provocar a sua insolvéncia. Caso a Emissora seja
declarada insolvente o patriménio de afetacao dos CRI da presente emissao podera ser
disponibilizado para cumprir com as obrigacées da Emissora, tendo em vista (i) ©
desenvolvimento recente das operacoes de securitizacao de créditos imobiliarios no Brasil e,
(ii) o disposto no artigo 76 da Medida Provisoria n® 2158-35, de 24 de agosto de 2001, o qual
dispoe que (a) o Regime Fiduciario sobre os CRI e o Patriménio Separado nao produzem
ofeitos em relac@o aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da Emissora
e (b) a totalidade do patriménio da Emissora, inclusive aquele objeto de separacao, tal
como o Patrimdnio Separado, responde pelos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista da Emissora.

9.4. Risco do quorum de deliberacao em assembleia geral de titulares dos CRI: As
deliberacdes a serem tomadas em Assembleia Geral sao aprovadas pelo voto da maioria
simples dos titulares dos CRI presentes, ressalvados os quéruns qualificados especificos
estabelecidos no Termo de Securitizacdo. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser
obrigado a acatar decisoes da maioria, ainda que esta manifeste voto desfavoravel aos
interesses de tal titular de CRI. Nao ha mecanismos de venda compulsoéria no caso de

dissidéncia do titular do CRI em determinadas matérias submetidas a deliberagao em
Assembleia Geral.

9.5. A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI
depende do pagamento, pela Devedora, dos Créditos Imobiliarios: Os CRI sao lastreados em
Créditos Imobiliarios, representados por CCl, cujo pagamento é de responsabilidade da
Devedora. Assim, o recebimento pelos titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme o
Termo de Securitizacdo, depende do cumprimento, pela Devedora, de suas respectivas
obrigagoes. A ocorréncia de eventos que afetem a situacao econémico-financeira da
Devedora, como aqueles descritos nesta Secao “Fatores de Risco”, podera afetar
negativamente a capacidade da Devedora de honrar suas obrigagdes nos termos do Contrato
de Locacdo, hipotese em que a capacidade de pagamento da CCl pela Devedora sera
comprometida, bem como a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes
dos CRI.

9.6. Concorréncia_de credores da Cedente: A Cedente é sociedade de proposito
especifico que tem por atividade o investimento no mercado imobiliario, com vistas ao
desenvolvimento de empreendimentos para locacao a terceiros, consistente, no ambito da
presente operacao, na aquisicdo do Imovel e celebracdo do Contrato de Locagao. Para
financiamento de referido projeto, a Cedente realizou captacao de recursos por meio da
Operacao Financeira. A Cedente realizou, ainda, 2 (duas) emissdes privadas de debéntures
conversiveis em acoes, no valor total de R$16.600.000,00 (dezesseis milhoes e seiscentos mil
reais), integralizadas em marco € novembro de 2013 pelos respectivos investidores. Por
conta da cessao dos Créditos Imobiliarios em favor da Emissora, bem como assuncao de
compromisso de constituicao da Alienacao Fiduciaria de Imével, a Cedente notificou os
titulares das debéntures, que anuiram com a cessao e oneracao dos principais ativos da
Cedente, a saber, os Créditos Imobiliarios e o Imovel, bem como sua respectiva vinculagao
em favor dos CRI. Sem prejuizo de referida aprovacao, a realizacao dos pagamentos
ordinarios ou extraordinarios aos titulares de debéntures, conforme previstos em su
respectivas escrituras de emissao, bem como a ocorréncia de evento d¢ vencimento
“ antecipado das emissdes de debéntures, poderao afetar a capacidade de-pagamento d

“Cedente e o cumprimento das respectivas obrigacoes assumidas no antbitq da ¢Cl e/ d
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presente Emissao, especialmente caso seja verificado Evento de Recompra Compulsdria, nos
termos do Contrato de Cessdo e do fator de risco abaixo descrito.

9.7. A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI em caso
de vencimento antecipado da Emissao depende do pagamento, pela Cedente, dos valores
devidos a titulo de Evento de Recompra Compulsoria: Uma vez que a Cedente pode vir a ser
obrigada a realizar a recompra compulséria integral dos Créditos Imobiliarios, verificado um
Evento de Recompra Compulsoria, nos termos do Contrato de Cessdo, 0s titulares de CRI
estardo sujeitos ao risco de crédito da Cedente em referidos casos, incluindo, sem
limitacao, em funcao dos pagamentos devidos no ambito das emissoes de debéntures
descritas no item acima. Os titulares de CRI poderao perder total ou parcialmente seu
investimento realizado nos CRI caso a Cedente nao tenha recursos suficientes para honrar

com os pagamentos decorrentes da ocorréncia de Evento de Recompra Compulsoria.

9.8. Riscos Relativos a nao_quitacao da Operacdo Financeira pela Cedente: Nos
termos da clausula 3.3 do presente Termo de Securitizagao: (i) 0s recursos obtidos com a
subscricao e integralizacao dos CRI serao utilizados exclusivamente pela Emissora para O
pagamento do Preco de Aquisiao devido 3 Cedente nos termos do Contrato de Cessao; e (ii)
a Cedente utilizara o montante liquido decorrente do pagamento do Preco de Aquisicao para
a quitacao integral da Operacao Financeira. Caso a Cedente nao utilize os recursos do Prego
de Aquisicao para a quitagao da Operacao Financeira (i) a Alienacao Fiduciaria pode nunca
vir a ser devidamente formalizada e constituida; e (ii) a situagao financeira da Cedente
podera ser comprometida o que podera acarretar na impossibilidade da Cedente de fazer
frente as obrigacdes decorrentes de Evento de Recompra Compulsoria. Em referidas
hipoteses, o fluxo financeiro decorrente da emissao dos CRI, em especial por conta da
ocorréncia de Evento de Vencimento Antecipado, podera ser comprometido, em prejuizo
aos titulares dos CRI.

Riscos dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios

9.9. Alteracoes na legislacao tributaria_aplicavel: Os rendimentos gerados por
aplicacao em CRI por pessoas fisicas estao atualmente isentos de imposto de renda, por
forca do artigo 3°, inciso Il, da Lei 11.033, isencao essa que pode sofrer alteracoes ao longo
do tempo. Eventuais alteracdes na legislacao tributaria eliminando a isencao acima
mencionada, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidentes sobre os CRI, a
criacao de novos tributos ou, ainda, mudangas na interpretacao ou aplicacao da legislagao
tributaria por parte dos tribunais ou autoridades governamentais poderdo afetar
negativamente O rendimento liquido dos CRI para seus titulares. A Emissora recomenda que
os interessados na subscricao dos CRI consultem seus assessores tributarios e financeiros
antes de se decidir pelo investimento nos CRI.

9.10. Interpretacéo da legislacao tributaria aplicavel: Nao ha unidade de entendimento
quanto a tributacao aplicavel sobre os ganhos decorrentes de alienacao dos CRI no mercado
secundario. Existem pelo menos duas interpretagdes correntes a respeito do imposto de
renda incidente sobre a diferenca positiva entre o valor de alienacao e o valor de aplicacao
dos CRI, quais sejam (i) a de que os ganhos decorrentes da alienacdo dos CRI estao sujeitos
ao imposto de renda na fonte, tais como 0s rendimentos de renda fixa, em conformidade
com as aliquotas regressivas previstas no artigo 1° da Lei 11.033; e (ii) a de que ¢ ganhos
decorrentes da alienacao dos CRI sio tributados como ganhos liquidos nos termos do arfigo
52, paragrafo 2° da Lei 8.383, com a redagéo dada pelo artigo 2 ° da Lei 8.830, suje
portanto, ao imposto de renda a ser recolhido pelo vendedor até o ultimo-Dia
subsequente ao da apuracao do ganho, 3 aliquota de 15% (quinze por gentq) estabele
pelo artigo 2°, inciso I da Lei 11.033. Vale ressaltar que nao ha jurispfudéngia conso

DA##8986405 v1



34

sobre o assunto. Divergéncias no recolhimento do imposto de renda devido podem ser
passiveis de sangao pela Receita Federal do Brasil.

9.11. Negociacio no mercado secundario: Ainda nao estd em operacao no Brasil o
mercado secundario de CRI de forma ativa e nao ha nenhuma garantia de que existira, no
futuro, um mercado para negociacao dos CRI que permita sua alienagao pelos subscritores
desses valores mobiliarios, caso decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o investidor
que subscrever ou adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocia-los no
mercado secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI até a
Data de Vencimento.

Riscos da Cessdo Onerosa de Créditos Imobiliarios

9.12. Formalizaciao dos Documentos Comprobatorios: Os Créditos Imobiliarios cedidos a
Emissora sdo originados do Contrato de Locacado. Os Documentos Comprobatoérios e demais
instrumentos que formalizam os Créditos Imobilidrios podem apresentar vicios, ou
irregularidades de forma e contetido, que tornem os Créditos Imobiliarios invalidos,
ineficazes ou inexequiveis, total ou parcialmente. Assim, é possivel ser necessaria uma
decisao judicial para efetivacao do pagamento relativo a tais Créditos Imobiliarios pela
Devedora. Nio ha certeza sobre o conteldo, o prazo € a abrangéncia de tal decisdo. Em
qualquer caso, a Emissora pode sofrer prejuizos, seja pela demora, seja pela auséncia de
recebimento de recursos, ou pela auséncia de decisao judicial satisfatoria.

9.13. Validade da cessdo de Créditos Imobiliarios: A cessao de Créditos Imobiliarios
pode ser invalidada ou tornada ineficaz em face da Cedente, com impacto negativo sobre o
Patrimonio Separado, se realizada em: (i) fraude contra credores, se no momento da cessao,
a Cedente estiver insolvente ou se, com a cessdo, passe ao estado de insolvéncia; (ii) fraude
de execucdo, caso (a) quando da cessio, a Cedente for sujeito passivo de demanda judicial
capaz de reduzi-la a insolvéncia; ou (b) sobre os Créditos Imobiliarios cedidos a Emissora
pender demanda judicial fundada em direito real; e (iii) fraude a execucao fiscal, a
Cedente, quando da cesséo de Créditos Imobiliarios, for sujeito passivo por débito para com
a Fazenda PUblica, por crédito tributario regularmente inscrito como divida ativa, e nao
dispuser de bens para total pagamento da divida fiscal.

9.14. Implementacdo da Condicao Resolutiva: A captacao dos recursos por meio da
emissao dos CRI sera realizada para fins de pagamento da Operagao Financeira por parte da
Cedente. Caso, por qualquer motivo, referida destinacao de recursos nao seja cumprida ou
os valores captados por meio da emissdo dos CRI ndo seja suficiente para satisfazer as
obrigacdes assumidas pela Cedente no ambito da Operagao Financeira, a Condigao
Resolutiva sera verificada, o que implicara, automaticamente, a sujeicdo dos Créditos
Imobiliarios & cessdo fiduciaria anteriormente constituida em favor do Financiador, no
ambito da Operagao Financeira, restando sem efeitos o Termo de Liberacao anteriormente
celebrado pelo Financiador, bem como os termos € condicdes da Escritura e do Contrato de

Cessao.

9.15. Impossibilidade de registro da Alienacao Fiduciaria de Imével no momento da
emissao dos CRI: Na Data de Emissao, o Imoével estara onerado em favor do Financiador.
Cumprida a destinacao de recursos descrita na clausula 4.4 acima, o Financiador devera
realizar a liberacao da alienacao fiduciaria constituida sobre o Imodvel, consi ¢
extincao das obrigagdes garantidas mediante o pagamento da Operacao Financeirg.
apos referido procedimento, 0 Imovel estara devidamente liberado da garz?ti
que atualmente recai sobre ele para fins de constituicao da Alienagao Fiduz"ria de Imovel.

Deste modo, a Alienacao Fiduciaria de Imével nao estara constituida fo mpmento da
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emissao dos CRI e nao ha qualquer garantia de que a sua constituicdo sera bem sucedida
apos a liberacao do Imével da garantia atualmente constituida em favor do Financiador. Sem
prejuizo dos prazos e procedimentos previstos neste Termo de Securitizacdo e no Contrato
de Alienacao Fiduciaria para constituicio de referida garantia, a nao constituicao

tempestiva da Alienagao Fiduciaria constituira Evento de Recompra Compulsoria, nos termos
do Contrato de Cessdo, e, consequentemente, Evento de Vencimento Antecipado.

Riscos dos Créditos Imobiliarios e do Imével

9.16. Inadimpléncia dos Créditos Imobiliarios: A capacidade do Patrimonio Separado de
suportar as obrigagoes decorrentes da emissao de CRI depende do pagamento, pela
Devedora, dos respectivos Créditos Imobiliarios. Tais Créditos Imobiliarios correspondem ao
direito de recebimento dos valores devidos pela Devedora. O Patrimonio Separado,
constituido em favor dos titulares de CRI, nao conta com qualquer garantia ou coobrigacao
da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos titulares de CRI dos
montantes devidos dependera do adimplemento dos Créditos Imobiliarios em tempo habil
para 0 pagamento dos valores devidos aos titulares de CRI. Portanto, a ocorréncia de
eventos que afetem a situacao econdmico-financeira da Devedora podera afetar
negativamente a capacidade do Patrimonio Separado de suportar as suas obrigagoes
estabelecidas no Termo de Securitizacao.

9.17. Antecipacio do pagamento dos CRI e liquidacio do Patriménio Separado: Na
ocorréncia de qualquer (i) dos Eventos de Liquidacao do Patriménio Separado; ou (ii) dos
Eventos de Vencimento Antecipado, a Emissora podera nao ter recursos suficientes para
proceder ao pagamento antecipado dos CRI. Na hipotese da Emissora ser declarada
inadimplente com relagdo a Emissao, o Agente Fiduciario devera assumir a administracao
transitoria dos Créditos do Patrimdnio Separado. Em Assembleia Geral, os titulares de CRI
deverao deliberar sobre as novas normas de administracao do Patrimonio Separado, inclusive
para os fins de receber os Créditos Imobiliarios, bem como suas respectivas garantias, ou
optar pela liquidagdo do Patrimonio Separado, que podera ser insuficiente para a quitacao
das obrigacdes da Emissora perante os titulares de CRI. Consequentemente, 0s adquirentes
dos CRI poderao sofrer prejuizos financeiros em decorréncia de tais eventos, pois (i) nao ha
qualquer garantia de que existirao, no momento do Evento de Vencimento Antecipado,
outros ativos no mercado com risco e retorno semelhante aos CRI; e (ii) a atual legislacao
tributaria referente ao imposto de renda determina aliquotas diferenciadas em decorréncia
do prazo de aplicacao, o que poderé resultar na aplicagao efetiva de uma aliquota superior
a que seria aplicada caso 0s CRI fossem liquidados apenas quando de seu vencimento
programado.

9.18. Riscos Decorrentes de Acoes Judiciais relacionadas ao Contrato de Locacdo (Acao
Revisional e Cobranca da Multa Rescisoria): Os contratos de locacao elaborados com base no
artigo 54-A da Lei 8.245 sao recentes no Brasil. A Lei n° 12.744, de 19 de dezembro de 2012,
que alterou a Lei 8.245 (Lei de Locagdes) e nela incluiu o referido artigo 54-A, foi editada
em 2012, de forma que ainda nao houve, até esta data, quantidade significativa de decisoes
judiciais ou administrativas a respeito do novo artigo. Além disso, as locacdes celebradas
com base no artigo 54-A da Lei 8.245 sao operacdes mais complexas que locagdes ordinarias
e a eficacia das clausulas contratuais nele baseadas ainda ndo foram testadas junto ao Poder

Judiciario.

9.19. Riscos de execucdo das obras objeto do
do Imével: Nos termos do Contrato de Locacao, a Cedente viabilizou a ocupagsg
Imovel pela Devedora, por sua conta e risco, antes da data de conclusab da obra e {
regularizacao do Imével, representada pela obtencao de todas as autoz@at;es, :
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licencas necessarias para a regular ocupagéo do Imovel, incluindo, sem limitacao, o habite-
se. Conforme consta no Contrato de Locacdo, mediante ocupacao parcial do Imovel, a
Devedora assume toda e qualquer responsabilidade decorrente de tal ocupacao, inclusive,
sem limitacdo, qualquer risco de fiscalizacao pelas autoridades competentes frente a
inexisténcia dos documentos, alvaras e licencas necessarios a regular ocupagao do Imovel
pela Devedora, e esta sujeita a assinatura de termo de entrega € aceitacao de parte do
Imovel, no qual constara laudo de inspecao parcial do Imovel indicando as pendéncias
existentes até a data da ocupacao parcial, o que ja foi obtido. Até a presente data, 0S
pagamentos dos aluguéis tém sido feitos pela Devedora de forma regular e pontual, nao
obstante as pendéncias acima indicadas. Sendo assim, eventual fiscalizagao do Imovel que
resulte em autuacdo, embargo e/ou interdicao do Imovel por parte das autoridades
competentes frente 3 inexisténcia de documentos, alvaras, autorizagoes e licencas
necessarios & regular ocupagao do Imével podera afetar negativamente a execucao das
atividades da Devedora no Imovel, bem como a expectativa de pagamentos decorrentes dos
Créditos Imobiliarios e, consequentemente, dos CRI.

Riscos Relacionados a Devedora

9.20. Efeitos adversos na Remuneracao dos CRI: Uma vez que O pagamento das
remuneracoes dos CRI depende do pagamento integral e tempestivo, pela Devedora, dos
respectivos Créditos Imobiliarios, a capacidade de adimplemento da Devedora podera ser
afetada em funcdo de sua situacao econdmico-financeira, em decorréncia de fatores
internos e/ou externos, o que podera afetar o fluxo de pagamentos dos CRI.

9.21. Capacidade crediticia e operacional da Devedora: O pagamento dos CRI esta
sujeito ao desempenho da capacidade crediticia e operacional da Devedora, sujeitos aos
riscos normalmente associados 34 concessao de emprestimos € ao aumento de custos de
outros recursos que venham a ser captados pela Devedora e que possam afetar o seu
respectivo fluxo de caixa, bem como riscos decorrentes da auséncia de garantia quanto ao
pagamento pontual ou total do principal e juros pela Devedora. Adicionalmente, 0s recursos
decorrentes da excussao dos Créditos Imobiliarios podem nao ser suficientes para satisfazer
a integralidade das dividas constantes dos instrumentos qué lastreiam os CRI. Portanto, a
inadimpléncia da Devedora pode ter um efeito material adverso no pagamento dos CRI.

9.22. Risco de Concentracao dos Créditos Imobiliarios: A CCl representa créditos
imobiliarios oriundos do Contrato de Locacéo celebrado entre a Cedente e um so locatario,
que é a Devedora. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdmico financeira do
locatario tera um impacto adverso em sua capacidade de efetuar 0s pagamentos devidos de
acordo com o Contrato de Locacao, €, por conseguinte, o pagamento dos CRI pela Emissora.

9.23. Risco de Conflito de Interesses entre a Emissora e a Cedente: A acionista
controladora da Emissora atua na gestao da carteira do fundo de investimentos que é
acionista controlador da Cedente. Sem prejuizo de referida relacao, a gestao do fundo pela
acionista controladora da Emissora esta limitada as competéncias estabelecidas no
regulamento do respectivo fundo. Essa relacao societaria podera eventualmente acarretar
em conflito de interesses nNo desenvolvimento nas atividades de cobranca e administracao
dos Créditos Imobiliarios pela Emissora.

9.24. Risco de Conflito de Interesses do Coordenador Lider: Conforme previsto neste
Termo de Securitizagdo, 0s recursos objeto da Oferta tém como objetivo prover recyrsps
para a Cedente para viabilizar o pagamento da Operacao Financeira, coniyale
Cedente perante o Banco Bradesco S.A., instituicao financeira controtadorado
Lider, por meio da emissao de cédula de crédito bancério. Sendo assim,
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Coordenador Lider no &mbito dessa Oferta podera estar sujeita a conflito de interesses em
funcao da destinacao dos recursos da presente Emissao.

Riscos Operacionais

9.25. Regulamentacdo: A Cedente e a Devedora estdo sujeitas, conforme o caso, a
regulamentacao federal, estadual e municipal relacionada ao desempenho das atividades de
seu objeto social, podendo estar expostas a contingéncias resultantes, respectivamente, da
atividade de exploracédo de bens proprios e das atividades no agronegécio, bem como

potenciais custos para cumprimento da regulamentacao ambiental e regulatoria.

9.26. Autorizacoes e Licencas: A Cedente e a Devedora sdo obrigadas a obter licencas
e alvaras especificos para exercer as atividades de seu objeto social, inclusive para cumprir
com o previsto no Contrato de Locacao e utilizar o Imével a que ele se refere, as quais sao
emitidas por autoridades governamentais, com relacdo a determinados aspectos das suas
operacoes, considerando aspectos ambientais e regulatorios aplicaveis. A violagao de tais
leis, regulamentos ou licencas pode resultar em multas elevadas, sancoes criminais,
revogacao de licencas de operagao e/ou na proibicdo de funcionamento da Cedente e/ou da
Devedora. Adicionalmente, a suspensao ou a nao concessao das referidas autorizacoes e/ou
licencas operacionais podera afetar suas operagoes e, consequentemente, sua capacidade
de gerar receitas e sua situacao financeira, podendo dificultar ou impedir o cumprimento do
Contrato de Locacao e impactar negativamente o fluxo de pagamento referente aos Créditos
Imobiliarios.

9.27. Penalidades Ambientais: As penalidades administrativas e criminais impostas
contra aqueles que violarem a legislagdo ambiental serdo aplicadas independentemente da
obrigacao de reparar a degradacao causada ao meio ambiente. Na esfera civil, os danos
ambientais implicam responsabilidade solidaria e objetiva, direta e indireta. Isto significa
que a obrigacao de reparar a degradagdo causada podera afetar a todos 0s direta ou
indiretamente envolvidos, independentemente da comprovacao de culpa dos agentes. Como
consequéncia, quando a Devedora e/ou a Cedente contratam terceiros para proceder a
qualquer intervencao nas suas operagcoes, como a disposicao final de residuos, nao esta
isenta de responsabilidade por eventuais danos ambientais causados por estes terceiros
contratados. Os custos para cumprir com a legislacao atual e futura relacionada a protecao
do meio ambiente, saude e seguranca, € 3s contingéncias provenientes de danos ambientais
e a terceiros afetados poderao ter um efeito adverso sobre os negocios da Devedora e/ou da
Cedente, os seus resultados operacionais ou sobre a sua situacédo financeira, o que podera

afetar negativamente o valor dos Créditos Imobiliarios.

9.28. Contingéncias Trabalhistas e Previdenciarias: Além das contingéncias trabalhistas
e previdenciarias oriundas de disputas com 0S empregados contratados diretamente pela
Cedente e/ou pela Devedora, esta pode contratar prestadores de servicos que tenham
trabalhadores a eles vinculados. Embora esses trabalhadores nao possuam vinculo
empregaticio com a respectiva Cedente e/ou a Devedora, estes poderao ser
responsabilizados por eventuais contingéncias de caréter trabalhista e previdenciario dos
empregados das empresas prestadoras de servicos, quando estas deixarem de cumprir com
seus encargos sociais. Essa responsabilizacao podera afetar adversamente 0 resultado da
Cedente e/ou da Devedora e, portanto, 0 fluxo de pagamentos decorrente dos Créditos
Imobiliarios. ]

9.29. Desapropriacio_do Imével: O Imével de propriedade da Cedente,
Contrato de Locacdo, podera ser desapropriado pelo Governo Federal de fgrma ynilayt
para fins de utilidade plblica e interesse social, nao sendo possivel
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pagamento da indenizacao 3 Cedente se dara de forma justa. Sem prejuizo das previsoes do
Contrato de Locacao nesse sentido para fins de resguardar o fluxo dos Créditos Imobiliarios,
inclusive, sem limitagao, mediante a constituicio de seguros e O pagamento de
indenizacoes, ocorrendo a desapropriagao, nao ha como garantir, de antemao, que 0 preco
que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou
que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, a
eventual desapropriagao do Imovel locado pela Cedente de acordo com o Contrato de
Locacao podera afetar adversamente e de maneira relevante sua situagéo financeira e 0s
seus resultados, podendo impactar o fluxo de recebimento dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, na capacidade de pagamento dos Créditos Imobiliarios.

Riscos Relacionados a Emissora

9.30. Emissora dependente de registro de companhia aberta: A Emissora foi
constituida com o escopo de atuar como securitizadora de créditos imobiliarios, por meio da
emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios. Para tanto, depende da manutencao de
seu registro de companhia aberta junto a CVM e das respectivas autorizagoes societarias.
Caso a Emissora nao atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relacao as companhias
abertas, seu registro podera ser suspenso ou mesmo cancelado, afetando assim as suas
emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios.

9.31. Nio Realizacio do Patrimdnio Separado: A Emissora é uma companhia destinada
exclusivamente a aquisicao e posterior securitizacao de créditos imobiliarios, nos termos da
Lei 9.514, por meio da emissao de certificados de recebiveis imobiliarios. O Patrimonio
Separado da presente Emissao tem como Unica fonte de recursos os respectivos Creditos
Imobiliarios, bem como todos os recursos deles decorrentes e as respectivas garantias
vinculadas, na forma prevista pelo Termo de Securitizacao. Dessa forma, qualquer atraso ou
inadimpléncia por parte da Devedora podera afetar negativamente a capacidade da
Emissora de honrar os pagamentos devidos aos titulares de CRI.

9.32. N&o aquisicio de Créditos Imobilidrios: A Emissora nao possui a capacidade de
originar créditos para securitizacao, sendo suas emissoes realizadas com créditos originados
por terceiros. Portanto, o sucesso na identificacdo e realizacao de parcerias para aquisicao
de créditos é fundamental para o desenvolvimento de suas atividades. A Emissora pode ter
dificuldades em identificar oportunidades atraentes ou pode nao ser capaz de efetuar 0s
investimentos desejados em termos economicamente favoraveis. A falta de acesso a capital
adicional em condicoes satisfatorias pode restringir o crescimento e desenvolvimento
futuros das atividades da Emissora, o que pode prejudicar sua situacao financeira, assim
como seus resultados operacionais.

9.33. Riscos Associados aos Prestadores de Servicos: A Emissora contrata prestadores
de servicos terceirizados para a realizacdo de atividades, como auditores, agente fiduciario,
agéncia classificadora de risco, agente de cobranca, dentre outros. Caso, conforme
aplicavel, alguns destes prestadores de servicos aumentem significantemente seus precos ou
nao prestem servicos com a qualidade e agilidade esperada pela Emissora, podera ser
necessaria a substituicao do prestador de servico. Esta substituicao, no entanto, podera nao
ser bem sucedida e afetar adversamente 0s resultados da Emissora, bem como criar onus
adicionais ao Patrimonio Separado.

9.34. Riscos Associados a Guarda Fisica: O Custodiante sera responsavel pela/guarda

das vias fisicas da Escritura, bem como de Documentos Comprobatorigs” ¢/ demipais

documentos relacionados aos Créditos Imobiliarios, conforme previsto no presente (ler de
A

|
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Securitizacdo. A perda e/ou extravio dos Documentos Comprobatorios podera resultar em
perdas para os titulares de CRI.

9.35. Administracio e Desempenho: A capacidade da Emissora de manter uma posi¢ao
competitiva e a prestacao de servicos de qualidade depende em larga escala dos servigos de
sua alta administracao. Nesse sentido, a Emissora nao pode garantir que tera sucesso em
atrair e manter pessoal qualificado para integrar sua alta administracao. A perda dos
servicos de qualquer de seus membros da alta administracao ou a incapacidade de atrair e
manter pessoal adicional para integra-la, pode causar um efeito adverso relevante na
situacao financeira e nos resultados operacionais da Emissora.

9.36. Decisoes judiciais sobre a Medida Proviséria n.° 2.158-35/01 podem comprometer
o regime fiduciario sobre os creditos de certificados de recebiveis imobiliarios: A Medida
Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda em vigor, estabelece, em seu artigo
76, que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de
patriménio de pessoa fisica ou juridica nao produzem efeitos em relagdo aos débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes sao atribuidos”. Adicionalmente, O paragrafo (nico deste mesmo artigo
prevé que "desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade
dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que
tenham sido objeto de separagdo ou afetacdo’. Nesse sentido, 0s Créditos Imobiliarios e 0s
recursos e titulos de créditos deles decorrentes, inclusive em funcao da execucao de suas
garantias, nao obstante comporem o Patrimdnio Separado, poderao ser alcancados por
credores fiscais, trabalhistas previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores
trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes a0 mesmo grupo
econémico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria
de empresas pertencentes a0 mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso iss0
ocorra, CONCOrrerao os titulares destes créditos com 0s titulares de CRI de forma privilegiada
sobre o produto de realizacao dos Créditos do Patriménio Separado. Nesta hipotese, €
possivel que Créditos do Patriménio Separado ndo venham a ser suficientes para o
pagamento integral dos CRI ap6s o cumprimento das obrigacoes da Emissora perante aqueles
credores.

Riscos Relacionados a Fatores Macroeconomicos

9.37. Interferéncia do Governo Brasileiro na Economia: O Governo Brasileiro tem
poderes para intervir na economia e, ocasionalmente, modificar sua politica econdmica,
podendo adotar medidas que envolvam controle de salarios, precos, cambio, remessas de
capital e limites a importacao, entre outros, que podem causar efeito adverso relevante nas
atividades da Emissora, da Cedente e da Devedora. As atividades, situacao financeira e
resultados operacionais da Emissora, da Cedente e da Devedora poderao ser prejudicados de
maneira relevante devido a modificacdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem
fatores, tais como (i) taxas de juros; (ii) controles cambiais e restricdes a remessas para o
exterior, como aqueles que foram impostos em 1989 e no inicio de 1990; (iii) flutuacdes
cambiais; (iv) inflagao; (v) liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos; (vi)
politica fiscal; (vii) politica de abastecimento, inclusive criacao de estoques reguladores de
commodities; e (viii) outros acontecimentos politicos, sociais e econdmicos que venham a
ocorrer no Brasil ou que o afetem. A incerteza quanto a implementacao de mudangas por
parte do Governo Federal nas politicas ou normas que venham a afetar esses outros
fatores no futuro pode contribuir para a incerteza econdmica no Brasil e par
volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro, sendo assim, tais ipicertezas €
outros acontecimentos futuros na economia brasileira poderao prejudicér as ptivi ’
resultados operacionais da Emissora, da Cedente e da Devedora.
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9.38. Efeitos dos Mercados Internacionais: O valor de mercado de valores mobiliarios
de emissdo de companhias brasileiras é influenciado, em diferentes graus, pelas condigoes
econémicas e de mercado de outros paises, inclusive economias desenvolvidas e
emergentes. Embora a conjuntura econdmica desses paises seja significativamente diferente
da conjuntura econdmica do Brasil, a reacao dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores
mobiliarios das companhias brasileiras. Crises em outros paises de economia emergente ou
politicas econdmicas diferenciadas podem reduzir o interesse dos investidores nos valores
mobiliarios das companhias brasileiras, incluindo os CRI, podendo prejudicar seu preco de
mercado.

10. ASSEMBLEIA GERAL

10.1. Os titulares dos CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral
de titulares de CRI, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos
titulares de CRI, observado o disposto nesta clausula ("Assembleia Geral").

10.2. A Assembleia Geral podera ser convocada pelo Agente Fiduciario, pela Emissora
ou por titulares de CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em
Circulacdo, mediante publicacdao de edital em jornal de grande circulagéo, por 3 (trés)
vezes, com antecedéncia minima de 20 (vinte) dias, utilizado pela Emissora para a
divulgacao de suas informagoes societarias.

10.3. A primeira convocagdo da Assembleia Geral devera ocorrer com 20 (vinte) dias
de antecedéncia e a segunda convocagao com, no minimo, 5 (cinco) dias de antecedéncia.
Para efeito do disposto nesta clausula, admite-se que a segunda convocagdo da Assembleia
Geral seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocagao.

10.4. Independentemente da convocacdo prevista nesta clausula, sera considerada
regular a Assembleia Geral a qual comparecerem todos os titulares de CRI.

10.5. A Assembleia Geral realizar-se-a no local onde a Emissora tiver a sede; quando
houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, a convocacao indicara, com clareza, o
lugar da reuniao.

10.6. Aplicar-se-a a Assembleia Geral, no que couber, o disposto na Lei 9.514 e na Lei
das Sociedades por A¢des, a respeito das assembleias de acionistas.

10.7. A Assembleia Geral instalar-se-a, em primeira convocagao, com a presenca de
titulares de CRI que representem, no minimo, a maioria dos CRI em Circulagdo e, em
segunda convocagao, com qualquer numero.

10.8. Cada CRI em Circulacao correspondera a um voto nas Assembleias Gerais, sendo
admitida a constituicdo de mandatarios, titulares de CRI ou nao. Sao autorizados a votar,
nas Assembleias Gerais, os respectivos representantes legais dos titulares de CRIi ou seus
procuradores legalmente constituidos. :

10.9. Sera facultada a presenca dos representantes legais da Cedente pas /ssem leias
Gerais. O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Geral e prestaf aos/titula
CRI as informacdes que lhe forem solicitadas.
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10.10. A presidéncia da Assembleia Geral cabera ao titular de CRI eleito pelos demais
ou aquele que for designado pela CVM.

10.11. As deliberacdes em Assembleias Gerais serao tomadas pelos votos favoraveis de
titulares de CRI que representem a maioria dos CRI em Circulacdo. As deliberagdes em
Assembleias Gerais que impliquem na nao declaracao de vencimento antecipado dos CRI, na
forma da clausula 5.29, inclusive no caso de rendncia ou perdao temporario, por sua vez, so
poderao ser tomadas por votos favoraveis de titulares de CRI que representem 75% (setenta
e cinco por cento) dos titulares da totalidade dos CRI em Circulacao.

10.12, Este Termo de Securitizacao e os demais Documentos da Securitizacao poderao
ser alterados, independentemente de deliberacao de Assembleia Geral ou de consulta aos
titulares de CRI, sempre que tal alteracao decorra exclusivamente da necessidade de
atendimento de exigéncias da CVM, ou em consequéncia de normas legais regulamentares,
ou em razao de erros materiais que nao afetem os direitos dos titulares de CRI.

10.13. As deliberagoes tomadas em Assembleias Gerais, observados o respectivo quorum
de instalacao e de deliberacdo estabelecido neste Termo de Securitiza¢ao, serao
consideradas validas e eficazes e obrigarao os titulares dos CRI, quer tenham comparecido
ou nao a Assembleia Geral, e, ainda que, nela tenham se abstido de votar, ou votado
contra, devendo a Emissora divulgar o resultado da deliberacdo aos titulares de CRI no prazo
maximo de 5 (cinco) dias contado da realizacao da Assembleia Geral.

10.14. Para os fins do presente instrumento, entende-se por “CRI em Circulacdo” para
fins de quérum todos os CRI emitidos, excluidos aqueles mantidos em tesouraria pela
Emissora ou os CRI de titularidade da Cedente e de (i) suas Controladas; (ii) suas Partes
Relacionadas; e (iii) fundo de investimento exclusivo da Cedente, ou entidade de fechada de
previdéncia complementar por uma delas patrocinada, direta ou indiretamente.

10.15. Sem prejuizo do disposto, para efeito de calculo de quaisquer dos quoruns de
instalacao e/ou deliberagao de Assembleia Geral, deverao ser considerados somente os CRI
em Circulacdo e excluidos os: (i) os votos em branco; e (ii) os votos dados por titulares de
CRI em conflito de interesse com a deliberacao em questao.

1. DESPESAS DA EMISSAO

11.1. Serdao de responsabilidade do Patrimonio Separado, em adicao aos pagamentos
de Amortizacao, Remuneracao e demais previstos neste Termo ("Despesas”):

(i) as despesas com a gestdo, cobranca, realizacdo, administracdo, custodia e
liquidacao do Patriménio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia
para outra companhia securitizadora de créditos imobiliarios, na hipotese de o
Agente Fiduciario vir a assumir a sua administracao ou liquida-lo;

(ii))  as despesas incorridas pelo Agente Fiduciario para preservar os direitos dos
titulares dos CRI, bem como eventuais despesas da mesma natureza incorridas
pela Securitizadora;

(iii) as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, atliditores ou
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(iv) as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia
em acdes judiciais ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos
titulares de CRI e a realizacdo dos Créditos do Patrimonio Separado;

(v)  os tributos incidentes sobre a distribuicio de rendimentos dos CRI, serao devidos
pelos responsaveis tributarios, incluindo, sem limitacao, o Patrimonio Separado,
quando aplicavel, consoante determinado pela legislacao vigente, incluindo, sem
limitacao, os previstos na clausula 12, abaixo;

(vi) despesas e custos necessarios a realizacao dos Créditos do Patrimonio Separado,
inclusive honorarios advocaticios e despesas com outros terceiros especialistas,
observados todos os custos e despesas que o Agente Fiduciario e/ou os titulares

do CRI incorrerem.

(vii) honorarios e demais verbas e despesas devidos ao Agente Fiduciario, bem como
prestadores de servicos eventualmente contratados mediante aprovagao prévia
em Assembleia Geral, em razado do exercicio de suas funcdes nos termos deste
Termo de Securitizacao;

(viii) remuneragao e todas as verbas devidas as instituicoes financeiras onde se
encontrem abertas as contas correntes vinculadas ao Patrimdnio Separado; e

(ix) honorarios de advogados, custas e despesas correlatas (incluindo verbas de
sucumbéncia) incorridas pela Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario na defesa de
eventuais processos administrativos e/ou judiciais propostos contra o Patrimonio
Separado.

11.2. Constituirdo despesas de responsabilidade dos titulares de CRI, que ndo incidem
no Patriménio Separado, os tributos previstos na clausula 12, abaixo.

12, TRIBUTOS

12.1. Os titulares de CRI ndo devem considerar unicamente as informacoes contidas
nesta clausula para fins de avaliar o tratamento tributario de seu investimento em CRI,
devendo consultar seus proprios assessores quanto A tributacao especifica a qual estarao
sujeitos, especialmente quanto a outros tributos, que nao o imposto de renda,
eventualmente apliciveis a esse investimento, ou a ganhos porventura auferidos em
operacdes com CRI.

Imposto de Renda (IR)

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

12.3. A principio, os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao
financeiras estao sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte ("IRE"), & ser
calculado com base na aplicagdao de aliquotas regressivas, de acordo com 0 prazo da
aplicacao geradora dos rendimentos tributaveis: (i) até 180 (cento e oitenta) dias:
de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento); (ii) de 181 (centq e oitepta e ym)
a 360 (trezentos e sessenta) dias: aliquota de 20% (vinte por cento); (iii) de 36} (tyezentps e
sessenta e um) a 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 17,5% (dezessetei teiros e ginco
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décimos por cento) e (iv) acima de 720 (setecentos e vinte) dias: aliquota de 15% (quinze
por cento).

12.4. Com relacdo aos investimentos em CRI realizados por instituicdes financeiras,
fundos de investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas,
entidades de previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizagao, corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha
dispensa de retencao do IRF.

12.5. Para as pessoas fisicas, os rendimentos gerados por aplicacdo em CRI estao
isentos de imposto de renda (na fonte e na declaragao de ajuste anual), por forca do artigo
3°, inciso IV, da Lei 11.033.

12.6. Pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e rendimentos tributados
exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto ndao é compensavel, conforme previsto no
artigo 76, inciso Il, da Lei 8.981. As entidades imunes estéo dispensadas da retencao do
imposto na fonte desde que declarem sua condicao a fonte pagadora, nos termos do artigo
71, da Lei 8.981.

12.7. No caso de pessoas juridicas domiciliadas no Brasil (e ndo sujeitas a regras
especiais de isencdo ou imunidade), o rendimento devera ser computado na base de calculo
do Imposto de Renda da Pessoa Juridica (IRPJ") e da Contribuicao Social sobre o Lucro
Liquido ("CSLL"). As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de
10% (dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o
equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano. Ja a aliquota da CSLL,
para pessoas juridicas em geral, corresponde a 9% (nove por cento), sendo que para as
pessoas juridicas financeiras indicadas na legislacao a aliquota € de 15% (quinze por cento).
O IRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras tributadas com
base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipagao do imposto de renda
devido, gerando o direito a compensac¢ao quando da apuracao do IRPJ (ou ainda restituicao,
se for o caso).

12.8. Sobre os rendimentos e ganhos auferidos nas aplicagdes de recursos das
provisdes, 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, ha dispensa
de retencao do IRF ou pago em separado.

12.9. As carteiras de fundos de investimentos estdo, em regra, isentas de imposto de
renda.
12.10. Em relacdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior

que investirem em CRI no pais de acordo com as normas previstas na Resolucao n° 2.689,
emitida pelo Conselho Monetario Nacional, em 26 de janeiro de 2000, conforme alterada
("Resolucdo 2.689"), os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRF a aliquota
de 15% (quinze por cento). Excecao é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou
jurisdicao considerados como de tributacao favorecida, assim entendidos aqueles que nao
tributam a renda ou que a tributam a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por ce to), caso
em que a aliquota varia de 15% a 22,5%, conforme o prazo da operacao, nos/termos ja
~comentados acima. No caso de investidor residente no exterior que seja sga fisida, se
" aplica a isencéo do IRRF aplicavel aos residentes pessoas fisicas. p
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Contribuicdo ao Programa de Integracéo Social (PIS) e Contribuig&o para o Financiamento
da Seguridade Social (COFINS)

12.11. A PIS e a COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas
juridicas ou a elas equiparadas, considerando-se, a depender do regime aplicavel, a
totalidade das receitas por estas auferidas, independentemente do tipo de atividade
exercida e da classificacdo contabil adotada para tais receitas.

12.12. No tocante ao regime cumulativo, a contribuicdo ao PIS incide a aliquota de
0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento), e a COFINS incide a aliquota de 3% (trés por
cento) ou 4% (quatro por cento), conforme o caso. E importante mencionar que, de acordo
com a Lei n° 10.637, de 30 de dezembro de 2002, conforme alterada, para as pessoas
juridicas sujeitas ao regime nao-cumulativo: (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 certos custos e despesas incorridos junto a pessoas
juridicas brasileiras. No mesmo sentido, houve a alteragao da sistematica da tributacao da
COFINS pois de acordo com a Medida Provisoria n° 135, convertida na Lei n® 10.833, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada, para as pessoas juridicas sujeitas ao regime nao-
cumulativo: (i) a aliquota foi elevada para 7,6% (sete inteiros e sessenta centésimos); e (ii) o
valor do tributo apurado pode ser compensado com créditos decorrentes de certos custos e
despesas incorridos junto a pessoas juridicas brasileiras.

12.13. A remuneracdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI aos
investidores 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 tributacdo pelo PIS e pela COFINS & aliquota zero, nos termos do
Decreto n° 5.442, de 9 de maio de 2005.

12.14, No caso dos investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido, como
regra geral a remuneracdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de
recebiveis imobilidrios constitui receita financeira, porém, nao estdo sujeitas a contribuigao
ao PIS e & COFINS, face a revogacdo do paragrafo 1° do artigo 3° 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
declaracdo de inconstitucionalidade de referido dispositivo pelo plenario do Supremo
Tribunal Federal - STF.

12.15. E importante ressalvar que no caso das pessoas juridicas que tenham como
atividade principal a exploracdo de operagdes financeiras, como, por exemplo, as
instituicdes financeiras e entidades assemelhadas, a remuneracdo conferida a titulo de
pagamento dos juros dos CRlI é considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela
Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, como receita operacional dessas pessoas juridicas,
estando, portanto, sujeita a tributacao pela contribuigéo ao PIS e pela COFINS, na forma da
legislacdo aplicavel a pessoa juridica que a auferir.

12.16. Sobre os rendimentos auferidos por investidores pessoas fisicas ndo ha qualquer
incidéncia dos referidos tributos.

Imposto sobre Operagdes Financeiras (IOF)

12.17. Imposto sobre Operacées Financeiras de Cambio ("IOF/Cambio”): Regra geral, as
operacdes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados ngs mercados
financeiros e de capitais de acordo com as normas e condicles pre¥istas pe olucao
2.689, inclusive por meio de operagdes simultaneas, incluindo as| oper3
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relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitas a incidéncia do I0F/Cambio a aliquota
zero no ingresso e a aliquota zero no retorno, conforme Decreto 6.306. Em qualquer caso, a
aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo,
até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transagoes ocorridas apos
este eventual aumento.

12.18. Imposto sobre Operacoes Financeiras com Titulos e Valores Mobiliarios
("lOF/Titulos"): As operacoes com CRI estdao sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos,
conforme Decreto 6.306. Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Titulos pode ser majorada a
qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento) ao dia, relativamente a transacdes ocorridas apos este
eventual aumento.

13. COMUNICAGOES

13.1. Quaisquer notificacdes, cartas e

encaminhadas, da seguinte forma:

(i) Para a Emissora:

TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS
S.A.

At.: Sr. Luiz Augusto Faria do Amaral e Sr.
Eduardo Menge

Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, sala A
Sao Paulo - SP

CEP 05422-001

informacdes entre as Partes deverdo ser

(ii) Para o Agente Fiduciario:

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA.

At.: Sr. Carlos Alberto Bacha | Sr. Rinaldo
Rabello Ferreira

Rua Sete de Setembro, 99, 24°
Centro

CEP 20050-005

andar,

Telefone: (11) 4872-2600
Fax: (11) 4872-2622
E-mail: ri@trxsecuritizadora.com.br

Rio de Janeiro - RJ

Telefone: (21) 2507-1949

Fax: (21) 2507-1773

E-mail:
carlos.bacha@simplificpavarini.com.br
rinaldo@simplificpavarini.com.br

13.2. As comunicacoes (i) serdo consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo correio ou ainda por telegrama
enviado aos enderecos acima; e (ii) por fax ou correio eletronico serao consideradas
recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado através de
indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente). Os originais serao
encaminhados para os enderecos acima em até 5 (cinco) dias ap6s o envio da mensagem.

13.3. A mudanca, por uma Parte, de seus dados devera ser por ela comunicada por

escrito a outra Parte.

14, DISPOSICOES GERAIS

Os direitos de cada Parte previstos neste Termo de Securitizacao e seus Anexos
a menos que expre

14.1.

(i) sao cumulativos com outros direitos previstos em lei,
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obrigacao ou renuncia ao respectivo direito por seu titular nem qualquer alteracao aos
termos deste Termo.

14.2. A tolerancia e as concessdes reciprocas (i) terdo carater eventual e transitorio; e
(i) ndo configurardo, em qualquer hipotese, rendncia, transigéncia, remicao, perda,
modificacdo, reducéo, novacao ou ampliagao de qualquer poder, faculdade, pretensao ou
imunidade de qualquer das Partes.

14.3. Este Termo de Securitizacdo é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel,
observada a Condicao Resolutiva, obrigando as Partes e seus sucessores ou cessionarios.

14.4. Em consonancia com o disposto no artigo 23, paragrafo unico, da Lei 10.931, a
Emissora levara o presente Termo de Securitizacao a registro no Custodiante, dentro de 2
(dois) Dias Uteis, ficando a Emissora dispensada da averbacao do presente Termo de
Securitizacdo em Cartério de Registro de Imoveis.

14.5. Todas as alteracées do presente Termo de Securitizacao somente serdo validas
se realizadas por escrito e aprovadas cumulativamente: (i) por Assembleia Geral, observados
os quéruns previstos neste Termo de Securitizacao; e (ii) pela Emissora.

14.6. E vedada a cessdao, por qualquer das Partes, dos direitos e obrigacoes aqui
previstos, sem expressa e prévia concordancia da outra Parte.

14.7. Caso qualquer das disposicbes venha a ser julgada invalida ou ineficaz,
prevalecerao todas as demais disposi¢des nao afetadas por tal julgamento, comprometendo-
se as Partes, em boa-fé, a substituirem a disposicao afetada por outra que, na medida do
possivel, produza o mesmo efeito.

14.8. Os Documentos da Securitizacio constituem o integral entendimento entre as
Partes.
14.9. O Agente Fiduciario ndo sera obrigado a efetuar nenhuma verificacao de

veracidade nas deliberacdes sociais € em atos da administragdo da Emissora ou ainda em
qualquer documento ou registro que considere auténtico e que lhe tenha sido encaminhado
pela Emissora ou por terceiros a seu pedido, para se basear nas suas decisdes. Nao sera
ainda, sob qualquer hipdtese, responsdvel pela elaboracao destes documentos, que
permanecerao sob obrigacdo legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da
legislacdo aplicavel.

14.10. O Agente Fiduciario nao emitira qualquer tipo de opiniao ou fara qualquer juizo
sobre a orientacdo acerca de qualquer fato da emissdo que seja de competéncia de
definicdo pelos titulares dos CRI, comprometendo-se tao-somente a agir em conformidade
com as instrucdes que lhe forem transmitidas pelos titulares de CRI. Neste sentido, o Agente
Fiduciario nao possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos
juridicos decorrentes do estrito cumprimento das orientacdes dos titulares de CRI a ele
transmitidas conforme definidas pelos titulares de CRI e reproduzidas perante a Emissora,
independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser causados em decorréncia dist
aos titulares de CRI ou a Emissora. A atuacdo do Agente Fiduciario limita-se ag”escopo da
Instrucdo n° 28 da CVM, conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades
por Acdes, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, /[de alquier

responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da legislacao aplica’vgll
L
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14.11. Os atos ou manifestacdes por parte do Agente Fiduciario, que criarem
responsabilidade para os titulares do CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacoes para com
eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigagcées assumidas
neste instrumento, somente serdo validos quando previamente assim deliberado pelos
titulares do CRI reunidos em Assembleia Geral.

14.12. As palavras e as expressdes sem definicdo neste instrumento deverao ser
compreendidas e interpretadas em consonancia com o0s usos, costumes e praticas do
mercado de capitais brasileiro.

15. LEI APLICAVEL E FORO
15.1. As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforcos para resolver por
meio de negociacio amigavel qualquer controvérsia relacionada a este Termo de

Securitizacdo, bem como aos demais Documentos da Securitizagao.

15.2. A constituicdo, a validade e interpretacao deste Termo de Securitizagao, serao
regidos de acordo com as leis substantivas da Republica Federativa do Brasil.

15.3. Fica eleito o foro de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, para dirimir quaisquer

questdes oriundas do presente Termo de Securitizacdo, com exclusao de qualquer outro, por
mais privilegiado que seja.

Sao Paulo, 11 de setembro de 2014.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 3
(trés) vias de igual forma e teor, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

[O restante da pdgina foi deixado intencionalmente em brancéf
(
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Pdgina de assinaturas do "Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios para Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 79 Série da 19 Emisséo da TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.” celebrado
em 11 de setembro 2014, entre a TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A. e a Simplific Pavarini
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

__TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBIYARIOS S.A.

Nome: José Alves NgtBO Nome: Lm.L Augusto ff%ia do Amaral
Cargo: RG: 27.544.132- Cargo: RG: 30.003.145-2
CPF: 277-920.228‘97 CPF- 287.209.408-31

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

=

Nome: giwardo KHAGE LD +1fflesZY4
Cargo: Procu <adok_

Testemunhas: / /
= ‘ . _"’
1. %««9 %Mf? 2. j / 4 660,50 /fv ko
N N N . =
or'ne Calo F D. Mascarenhas or.ne Th'?go Takuno
RG: RG: CPF: 337.278.978-48
3025 §63 -5 RG: 36.589.614-7
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ANEXO 1.1 - DEFINICOES

Palavra ou expresséao

Definigao

"Agente Fiduciario”

"Alienacao” ou "Alienar”

"Alienacao Fiduciaria de
Imével"

"Amortizacao”
"Assembleia Geral”

"Atualizacdo Monetaria"

"Banco Bradesco”

"Boletim de Subscricao”

"Cedente”
"CETIP 21"
"Codigo Civil

"Codigo de Processo Civil"

"COFINS"
"Condicao Resolutiva”

"Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imovel"

"Contrato de Cessao”

"Contrato de Locacao"

conforme definido no preambulo.

qualquer operacao que envolva, direta ou
indiretamente, de forma voluntaria ou involuntaria, a
venda, cessdo, usufruto, alienacdo, transferéncia,
contribuicdo, empréstimo, permuta, constituicdo de
usufruto ou qualquer outra forma de disposicao, a
qualquer titulo, direta ou indireta, parcial ou total, de
quaisquer bens e direitos, ou dos respectivos poderes,
pretensdes, imunidades e faculdades, inclusive os
derivados de propriedade, posse, uso ou fruicao, por
uma Pessoa a outra, inclusive por meio de
Controladas, coligadas, Partes Relacionadas e
Reorganizacao Societaria.

conforme definido na clausula 5.16.

conforme definido na clausula 5.23.
conforme definido na clausula 10.1.
conforme definido na clausula 5.10.
conforme definido na clausula 4.10.

conforme modelo previsto no Anexo 5.9 ao Termo de
Securitizacao, significa cada boletim de subscri¢ao por
meio do qual os investidores subscreverao os CRI
objeto da Emissao.

conforme definido na clausula 3.2.3.
conforme definido na clausula 2.8.
conforme definido na clausula 2.6.
conforme definido na clausula 2.6.

Lei n° 10.406, 10 de janeiro de 2002, conforme
alterada.

Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973, conforme
alterada.

conforme definido na clausula 7.5.3.
conforme definido na clausula 3.2.2.
conforme definido na clausula 5.16.

conforme definido na claus

conforme definido nalausula 3.2.

>
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"Coordenador Lider"

"Créditos Imobiliarios”

"Créditos do Patriménio
Separado”

"Custodiante”

"Data de Emissao”

"Data de Integralizacao”

"Data de Vencimento”

"Decreto 6.306"

"Despesas”
"Devedora”

"Dia Util"

"Documentos
Comprobatoérios”

“Documentos da
Securitizacao”

"Emissao"

"Emissora”

"Empresa de Auditoria”

“Evento de Recompra
Compulsoria”

"Eventos de Liquidacao do

50

conforme definido na clausula 4.5.
conforme definido na clausula 3.3.
conforme definido na clausula 6.1.1.

conforme definido no preambulo.
conforme definido na clausula 12.7.
conforme definido na clausula 3.12.
conforme definido no preambulo.
conforme definido na clausula 5.3.
conforme definido na clausula 5.8.
conforme definido na clausula 5.4.

Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007,
conforme alterado.

conforme definido na clausula 11.1.
conforme definido na clausula 3.2.

todo dia que nao seja sabado, domingo, feriado
nacional ou feriado na cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo.

correspondem (i) a versao fisica do Contrato de
Locacdao que constitui os Créditos Imobiliarios, bem
como o respectivo instrumento por meio do qual a
Fianca seja outorgada, caso tal garantia seja
constituida em documento apartado; (ii) a Escritura
que regula a emissao da CCl representativa dos
Créditos Imobiliarios; (iii) a versao fisica do Contrato
de Alienagao Fiduciaria de Imével; e (iv) aos demais
instrumentos existentes para formalizacdao da cessao
dos Créditos Imobiliarios.

correspondem (i) ao presente Termo de Securitizacao;
(ii) ao Contrato de Cessao; (iii) ao Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Imével, (iv) a Escritura; e (v) a
eventuais contratos celebrados com demais
prestadores de servicos contratados no ambito da
Oferta.

conforme definido na clausula 4.1.
conforme definido no preambulo.

corresponde a PricewaterhouseCoopers Auditores
Independentes, responsavel pela auditoria contabil e
financeira das demonstragdes contabeis da Emissora e
relacionadas ao Patriménio Separado, ou aq
venha a substitui-la.

conforme definido na clausula
Cessao.

conforme definido na claus
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Patrimonio Separado”

"Evento de Vencimento
Antecipado”

"Fiadora”

“Fianca”

"Fundo de Despesa”

"Financiador"
"IGPM"

"Imaovel”

“indice Substitutivo"

"Instrucdao CVM 28"

"Instrucao CVM 409"

"Instrucao CVM 414"

“Instrucao CVM 476"

"Investidores Qualificados"

"|OF/Cambio”
"|QF /Titulos"

"Juros Remuneratoérios”

"Lei 8.245"
"Lei 8.981"
"Lei 9.514"

“Lei 10.931"

"Lei 11.033"
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conforme definido na clausula 5.26.

conforme definido na clausula 3.3.1.
conforme definido na clausula 3.3.1.
conforme definido na clausula 5.22.
conforme definido na clausula 3.2.1.

fndice Geral de Precos do Mercado divulgado pela
Fundacao Getulio Vargas.

conforme definido na clausula 3.2.
conforme definido na clausula 5.14.

Instrucao da CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983,
conforme alterada.

Instrucao da CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme alterada.

Instrucao da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada.

Instrucao da CVM n°® 476, de 16 de janeiro de 2.009,
conforme alterada.

conforme definido na clausula 4.8.
conforme definido na clausula 12.17.
conforme definido na clausula 12.18.

indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica.

conforme definido na clausula 12.3.
conforme definido na clausula 12.7.
conforme definido na clausula 7.5.3.

Diario do Comércio, publicado na cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo.

conforme definido na clausula 2.1.
conforme definido na clausula 5.11.

Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme
alterada.

Lei n° 8.981, de 20 de janeiro de 1995, conforme
alterada.

Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de
alterada.

Lei n° 10.931, de 2
alterada.

97, forme

004, forme

Xy
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"Lei das Sociedades por
Acdes”
"Obrigacoes
"Oferta”

o
>
fo
w

g

"Operacao Financeira"

"Parte” ou "Partes”

"Patrimdnio Separado”

"Periodo de Capitalizacao"

"Pessoa”

"Prazo Maximo de Colocacao”

"Preco de Aquisicao"

“Preco de Subscricao”

"Regime Fiduciario”
"Remuneracao
"Remuneracio da Emissora”

"Resolucao 2.689"

"Securitizacao”
"Série"
“Termo de Liberacao"

“Termo de Securitizacao”

"Valor Nominal Unitario"
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Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada.

Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada.

conforme definido na clausula 5.16.2.
conforme definido na clausula 2.3.

quaisquer (i) Onus, gravames, direitos e opgoes,
compromisso a venda, outorga de op¢ao, fideicomisso,
uso, usufruto, acordo de acionistas, clausula de
inalienabilidade ou impenhorabilidade, preferéncia ou
prioridade, garantias reais ou pessoais, encargos, (ii)
promessas ou compromissos com rela¢ac a qualquer
dos negocios acima descritos, e/ou (iii) quaisquer
feitos ajuizados, fundados em acdes reais ou pessoais
reipersecutorias, tributos (federais, estaduais ou
municipais), de qualquer natureza, inclusive por atos
involuntarios.

conforme definida na clausula 3.2.1.
conforme definido no preambulo.
conforme definido na clausula 6.1.
conforme definido na clausula 5.12.

qualquer pessoa natural, pessoa juridica (de direito
publico ou privado), personificada ou nao,
condominio, trust, veiculo de investimento, comunhao
de recursos ou qualquer organizacao que represente
interesse comum, ou grupo de interesses comuns,
inclusive previdéncia privada patrocinada por qualquer
pessoa juridica.

conforme definido na clausula 7.5.3.
conforme definido na clausula 4.7.

conforme definido na clausula 3.14.
conforme definido na clausula 5.8.

conforme definido na clausula 5.15.
conforme definido na clausula 5.11.
conforme definido na clausula 5.34.

Resolucdo n° 2.689, emitida pelo Conselho Monetario
Nacional em 26 de janeiro de 2000.

conforme definido na clausula 3.2.2.
conforme definido na clausula 4.2.

conforme definido na clausula

conforme definido

conforme definido na
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ANEXO 2.5(A) - DECLARAGAO DO COORDENADOR LiDER

DECLARAGAO DO COORDENADOR LiDER

O BANCO BRADESCO BBI S.A., instituicio integrante do sistema de distribuicao de valores
mobiliarios, com estabelecimento na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Paulista, n° 1.450, 8° andar, Bela Vista, CEP 01310-917, inscrita no CNPJ/MF sob
o n° 06.271.464/0073-93, neste ato representado na forma de seu estatuto social
("Coordenador_Lider"), na qualidade de instituicdo intermediaria lider da distribuicao
publica, com esforcos restritos, de certificados de recebiveis imobiliarios da 7 série da 1°
emissao da TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., com registro de companhia
aberta perante a CVM, com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Rua dos Pinheiros,
870, conjunto 242, Pinheiros, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
11.716.471/0001-17 ("Emissora”, "Emissao” e "CRI"), considerando que:

(i) a Emissora e o Coordenador Lider constituiram assessor legal para auxilia-los
na implementacao da Emisséo e da distribuicao publica dos CRI;

(ii) foram disponibilizados pela Emissora os documentos considerados relevantes
para a Emissao e a distribuicao publica dos CRI; e

(iif) além dos documentos a que se refere o item (ii) acima, foram solicitados pelo
Coordenador Lider documentos e informagdes adicionais relativos a
distribuicao publica dos CRI,

DECLARA, conforme previsto no item 15 do anexo |l da Instrucao da Comissao de Valores
Mobiliarios ("CVM") n® 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, para todos os
fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, o agente fiduciario da Emissao
e os respectivos assessores legais contratados no ambito da Emissao, a legalidade e
auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas no termo de
securitizacao de créditos imobiliarios que regula a Emissao ("Termo de Securitizacao”).

As palavras e expressdes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta
declaracéo terdo o significado previsto no Termo de Securitizacao.

Sao Paulo, 11 de setembro de 2014.

\ ~

gt \Caﬁ ) (_“{; (r | = X
= A0
a
MaQro Tukiyame g\ o BRADESCO BBI S.A. (7
Por: Por: :
Cargo: _ Cargo:

oy
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ANEXO 2.5(B) - DECLARAGAO DA EMISSORA

DECLARAGAO DA EMISSORA

A TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., com registro de companhia aberta
perante a Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM"), com sede em Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, sala A, CEP 05422-001, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 11.716.471/0001-17, neste ato representada na forma de seu estatuto
social ("Emissora”), para fins de atendimento ao previsto pelo item 15 do anexo lll da
Instrucdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, na qualidade
de emissora de certificados de recebiveis imobiliarios da 7% série da 1* emissao
(“Emissao” e "CRI"), DECLARA, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto
com a instituicdo intermediaria lider da distribuicdo publica dos CRI, o agente fiduciario
da Emissdo e os respectivos assessores legais contratados no ambito da Emissao, a
legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, além de ter agido com diligéncia para
assegurar a veracidade, consisténcia, correcéo e suficiéncia das informagées prestadas no
termo de securitizacdo de créditos imobiliarios que regula a Emissao ("Termo de

Securitizacao").

As palavras e expressdes iniciadas em letra mailscula que ndo sejam definidas nesta
declaracao terao o significado previst Termo de Securitizacao.

[ /"'
TRX SECURITIZADORA DE CREDlTp IMOBILIARIOS S.A.

Por: Luiz Augusto Faria do Amaral Por: José Alves Neto
Cargo: RG: 300031452 Cargo:  RG: 27.544.132:5
CPF- 287.209. CPF: 277.920.228-97
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ANEXO 2.5(C) - DECLARAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO

DECLARAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO

A SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao
financeira, com sede no Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, 99, 24° andar, Centro, CEP 20050-005, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
15.227.994/0001-50, neste ato representada na forma de seu contrato social ("Agente
Fiduciario"), para fins de atendimento ao prev1sto pelo item 15 do anexo Il da Instrugcao
da Comissao de Valores Mobiliarios ("CYM") n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada, na qualidade de agente fiduciario no ambito da emissao de certificados de
recebiveis imobiliarios da 7° série da 1% emissdo da TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS
IMOBILIARIOS S.A., com registro de companhia aberta perante a CVM, com sede em Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, Pinheiros, CEP
05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 11.716.471/0001-17 ("Emissora”, "Emissac” e
"CRI"), DECLARA para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a
Emissora, a instituicio intermediaria lider da distribuigdo publica dos CRI e os respectwos
assessores legais contratados no dmbito da Emissdo, a legalidade e auséncia de vicios da
Emissdo, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia,
correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas no termo de securitizacao de créditos
imobiliarios que regula a Emisséo ("Termo de Securitizacao”).

As palavras e expressdes iniciadas em letra mailscula que nado sejam definidas nesta
declaracao terdo o significado previsto no Termo de Securitizacao.

Sao Paulo, 11 de setembro de 2014.

Cll ~5——

SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORE MOBILIARIOS LTDA.

Por: ZnNarbDo KABELLS FELRErRY
Cargo: Peocw cabo L

DA#8986405 vl



56

ANEXO 2.8 - CONTRATO DE CESSAO
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO
DE CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENCAS

entre

TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.
como Securitizadora

CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
como Cedente

Datado de 11 de setembro de 2014

«
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO
DE CREDITOS IMOBILIARIOS E OUTRAS AVENGAS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as partes abaixo
nomeadas e qualificadas, a saber:

1.

TRX ' SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora
de créditos imobiliarios devidamente registrada perante a Comissao de
Valores Mobiliarios ("CVM"), com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
localizada na Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, sala A, CEP 05422-001,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 11.716.471 /0001-17, neste ato representada na
forma do seu estatuto social ("Securitizadora”); e

CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acbes de
capital fechado, com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos
Pinheiros, 870, conjunto 242, Pinheiros, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 14.457.070/0001-88, neste ato representada na forma de seu
estatuto social, neste ato representada na forma de seu estatuto social
("Cedente"),

Quando referidos em conjunto a Securitizadora e a Cedente serao denominadas "Partes” e,
individual e indistintamente, "Parte”.

CONSIDERANDO QUE:

(M)

(i1

(ifi)

a Cedente é uma sociedade de propoésito especifico que tem por atividade o
investimento no mercado imobilidrio, com vistas ao desenvolvimento de
empreendimentos para locacdo a terceiros, consistentes na aquisicao do
direito de propriedade de terrenos € construcao de empreendimentos sob
medida para o uso do futuro locatario;

a ATENTO BRASIL S.A., sociedade por agoes de capital fechado, com sede em
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, 14.171, 22,
3° @ 4° andares, Vila Gertrudes, CEP 04794-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
02.879.250/0001-79 ("Devedora") & uma sociedade que tem por objeto a
prestacdo de servicos de telemarketing, tele servicos e atendimento em
geral, prestagao de servicos de tecnologia da informa¢ao, a prestacao de
servicos de consultoria e treinamentos, a locacao de infraestrutura, podendo
também prestar servicos de consultoria e assessoramento técnico
especializado a terceiros, elaborando projetos de tele atendimento e
treinamento especializado para operadores;

a Cedente, interessada em viabilizar a expansao das atividades da Devedora
realizou a aquisicao da propriedade de (i) imével localizado na comarca do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, matriculado sob o n° 103.839 do 8°
Cartério de Registro de Imoveis da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro; (ii) imovel localizado na comarca do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, matriculado sob o n” 150.361 do 8° Cartdrio de Registto de
Iméveis da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro; (iif) imovel
localizado na comarca do Rio de Janeiro, E Rio de [Janeiro,
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(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

matriculado sob o n° 195.087 do 8° Cartorio de Registro de Imoveis da
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro; e (iv) imovel localizado
na comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, matriculado sob o
n° 227.423 do 8° Cartério de Registro de Imoveis da cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, cuja copia das respectivas matriculas
consta no Anexo (i) ao presente instrumento ("Imével"), para posterior
locacdo a Devedora, regulamentada nos termos do "Contrato Atipico de
Locacdo de Imével Comercial e Outras Avencas", celebrado entre a Emissora
e a Devedora, em 22 de outubro de 2012, conforme alterado ("Contrato de
Locacao");

a implementacdo do escopo acima descrito, pela Cedente, se deu por meio
de contratacdo de financiamento junto ao BANCO BRADESCO S.A., instituicao
financeira, com sede em Osasco, Estado de Sao Paulo, na Cidade de Deus,
s/n°, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 60.746.948/0001-12 ("Financiador”), na
qual a Cedente emitiu uma cédula de crédito bancario, no valor de face de
R$25.880.000,00 (vinte e cinco milhdes, oitocentos e oitenta mil reais), de
modo a obter recursos para a construcao do empreendimento descrito no
item (iii), acima ("Operacdo Financeira"). A época de sua contratacao, a
Operacdo Financeira contou com as seguintes garantias, constituidas pela
Cedente em favor do Financiador: (a) alienacdo fiduciaria do Imével em
favor do Financiador; e (b) cessdo fiduciaria de recebiveis oriundos do
Contrato de Locacdo, em favor do Financiador;

a Cedente e o Financiador concordaram em implementar operagao
financeira para captacédo de recursos destinados ao pagamento da Operacéo
Financeira ao Financiador, mediante a securitizagéo dos créditos imobiliarios
oriundos do Contrato de Locacao ("Securitizacao”);

para viabilizar a implementacao da operacao financeira descrita no item (v),
acima, o Financiador, por meio da celebracao do "Termo de Liberacdo de
Cessdo Fiducidria’, datado de 10 de setembro de 2014 ("Termo de
Liberacdo"), liberou os recebiveis oriundos do Contrato de Locacao de cessao
fiduciaria constituida em seu favor pela Cedente, como garantia da
Operacdo Financeira, sob a condicao resolutiva de que os recursos captados
por meio da Securitizagdo fossem destinados, pela Cedente, ao pagamento
da Operacao Financeira ("Condicdo Resolutiva’);

na presente data, a Cedente emitiu 1 (uma) cédula de crédito imobiliario
escritural, de acordo com a "Escritura Particular de Emissdo Privada de
Cédula de Crédito Imobilidrio, sem Garantia, sob a Forma Escritural’,
representativa da titularidade dos créditos imobiliarios oriundos do Contrato
de Locacao ("CCI");

a Securitizadora, nos termos do artigo 3° da Lei n® 9.514, de 20 de novembro
de 1997, conforme alterada ("Lei 9.514"), tem por objeto a aquisicao e
securitizacio de créditos imobiliarios e a emissdo e colocacao, no mercado
financeiro, de certificados de recebiveis imobiliarios;

no curso regular de seus negdcios, a Securitizadora pretende antegipar
recursos a Cedente, destinados ao pagamento d gl

era%éo Findnceira,

C ) ¢
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mediante a transferéncia onerosa da CCl a Securitizadora, pela Cedente,
para fins de implementacao da Securitizacao, resultando na emissao, pela
Securitizadora, de certificados de recebiveis imobiliarios lastreados nos
créditos imobiliarios representados pela CCl ("CRI"), nos termos da Instrucao
da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada;

(x) os CRI serdao objeto de distribuicdo publica no mercado brasileiro de
capitais, com esforcos restritos de colocacao, realizada nos termos da
Instrucao CVM 476 e do "Termo de SecuritizacGo de Créditos Imobilidrios
para Emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 7% Série da 19
Emissdo da TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.", a ser
celebrado entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario (abaixo definido)
("Termo de Securitizacao"); e

(xi) para fins de viabilizar a estrutura de captacao de recursos ora exposta, a
Securitizadora pretende adquirir a CCl da Cedente, mediante pagamento,
em moeda corrente nacional, de valor a ser obtido por meio da
integralizacao dos CRI a serem emitidos com lastro nos créditos imobiliarios
representados pela CCl, observadas as condicbes, forma e prazo a serem
estabelecidos no presente instrumento,

RESOLVEM as Partes celebrar o presente “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avencas” ("Contrato de Cessao"), o qual sera regido pelas clausulas a
seguir:

1. DEFINICOES

1.1. Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressées em maiusculas,
nao definidas neste Contrato de Cessao, terao o significado previsto no Anexo 1.1 ou no
Termo de Securitizacao; (ii) o masculino incluird o feminino e o singular incluiréd o plural; e
(iii) todos os prazos aqui estipulados serao contados em dias corridos, exceto se
qualificados expressamente como Dias Uteis.

2. CESSAO E AQUISICAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1 O presente instrumento tem por objeto a cessao, pela Cedente a
Securitizadora, da integralidade dos créditos imobiliarios objeto do Contrato de Locacao,
representados pela CCl, conforme identificado e descrito no Anexo 2.1 ao presente
Contrato de Cessao, bem como todos e quaisquer outros direitos creditdrios devidos pela
Devedora em virtude da locacao, nos termos do Contrato de Locacao, incluindo, sem
limitacdo, o valor do principal, todos os seus respectivos acessorios (incluindo, sem
limitacdo, quaisquer garantias constituidas no ambito do Contrato de Locacao), atualizacao
monetaria, juros e quaisquer outras taxas de remuneracdo, de mora ou penalidades, multa
indenizatdria, qualquer tipo de indenizacao (incluindo, sem limitacdo, pela execucao de
qualquer tipo de seguro, por rescisdo do Contrato de Locagdo ou por desapropriacao do
Imével), eventuais valores recebidos a titulo de seguro sobre o Imével e/ou sobre os bens
moveis e imoveis mantidos no Imoével ("Seguro”), e demais encargos cont
. responsabilidade da Devedora ou do garantidor das obrigacoes assumida
Contrato de Locacao ("Créditos Imobiliarios"), obrigando-}ya ente, a
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titularidade dos Créditos Imobiliarios a Securitizadora mediante a assungao, pela
Securitizadora, de compromisso de pagamento, a Cedente, do Preco de Aquisicdo (abaixo
definido), observadas as condicoes previstas neste Contrato de Cessao.

2.1.1. Sem prejuizo da identificacio e da descricao dos Créditos Imobiliarios
realizada no Ambito do Anexo 2.1 ao presente Contrato de Cessao, integrara a definicao de
Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, a fianga bancaria contratada pela Devedora
em garantia das obrigacdes por ela assumidas no ambito do Contrato de Locagao perante a
Cedente, com cobertura equivalente a 12 (doze) meses de aluguel pela locagao,
constituida por meio de carta de fianca n°® 620.091-9, no valor total de R$3.668.660,28
(trés milhdes, seiscentos e sessenta e oito mil, seiscentos e sessenta reais e vinte e oito
centavos), reajustavel pelo IPCA, assinada pelo BANCO SAFRA S.A., instituicao financeira,
com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, 2.100, CEP 01310-930,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 58.160.789/0001-28 ("Fiadora"), em 4 de novembro de 2013,
conforme alterada por carta emitida pela Fiadora sob o n°® 619.292-4, em 22 de janeiro de
2014, ambas em fase de registro perante Cartorio de Titulos e Documentos da Comarca de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, valida até 9 de outubro de 2014, a ser renovada
anualmente pela Devedora, durante todo o prazo da locacao, na forma prevista pela
clausula 10® do Contrato de Locacdo, bem como todos os bens e direitos dela decorrentes
("Fianc¢a”").

2.2. Na presente data, o valor dos Créditos Imobiliarios corresponde a
R$36.027.141,38 (trinta e seis milhdes, vinte e sete mil, cento e quarenta e um reais e
trinta e oito centavos), representado por 113 (cento e treze) parcelas de alugueis, no valor
de R$318.824,26 (trezentos e dezoito mil, oitocentos e vinte e quatro reais e vinte e seis
centavos) cada, nos termos do Contrato de Locacao, sujeito a reajuste anual pelo IPCA, ou
em periodicidade menor que venha a ser admitida por lei, a partir de 1° de novembro de
2013, conforme estabelecida no Contrato de Locacao.

2.3. A Securitizadora compromete-se, desde que cumpridos os requisitos deste
Contrato de Cessao, em especial a clausula 3.2, abaixo, a adquirir a CCl oferecida pela
Cedente, observado o disposto neste Contrato de Cessao e no Termo de Securitizacao.

2.4. Desde que cumpridos os requisitos deste Contrato de Cessao, em especial a
clausula 3.2, abaixo, a cessao dos Créditos Imobiliarios aqui contratada é final, irretratavel
e irrevogavel, implicando (i) a transferéncia para a Securitizadora, em carater definitivo,
da plena titularidade dos Créditos Imobiliarios, respectivos juros, multas, atualizacdo
monetéria, penalidades, indenizacbes, encargos por atraso e demais encargos
eventualmente existentes, bem como os direitos, prerrogativas, privilégios, todos os
acessorios e garantias constituidos no ambito dos Créditos Imobiliarios, conforme descritos
no Anexo 2.1 ao presente Contrato de Cessdo; e (ii) a constituicao de vinculo irrevogavel
dos Créditos Imobiliarios, oriundos do Contrato de Locacao e representados pela CCl, aos
CRI.

2.5. Fica ajustado pelas Partes que o presente negdcio juridico nao representa, e
nao representard, em nenhuma hipdtese, a assuncdo, pela Securitizadora, da posicao

contratual da Cedente em seu Contrato de Locacao, nao se caracterizando, eri nenhuma
hipotese, a sub-rogacao da Securitizadora em quaisquer obrig a Cedente hop termos

do Contrato de Locacao.
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2.6. Todos e quaisquer pagamentos referentes aos Créditos Imobiliarios, que
sejam erroneamente realizados a Cedente, deverao ser transferidos imediatamente pela

Cedente a Securitizadora, em até 1 (um) Dia Util a contar da data do respectivo
pagamento, independentemente de notificacdo e/ou interpelagao por qualquer das Partes.

2.7. Eventual alteracao ou aditamento ao Contrato de Locacdo que possa afetar
os CRI estara sujeita a concordancia prévia, expressa e por escrito, da Securitizadora, que
deveré observar o que vier a ser deliberado pelos titulares de CRI, reunidos em assembleia
geral, conforme o disposto no Termo de Securitizacdo. Qualquer alteracao ou aditamento
do Contrato de Locacdo em desacordo com esta clausula sera considerado nulo e sem
efeito perante as Partes.

2.8. Os Documentos Comprobatorios (abaixo definido), referentes aos Creditos
Imobiliarios, deverao ser validados e custodiados pela SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira, com sede no Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, 99, 24° andar, Centro, CEP 20050-005,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 15.227.994/0001-50 ("Custodiante”). O Custodiante sera
responsavel pelo langamento dos dados e informacoes da CCl no sistema de negociacao da
CETIP, considerando as informacoes constantes dos documentos de emissao da CCl, bem
como pela guarda (custodia fisica) da escritura de emissao da CCl, em via original.

2.9. A Securitizadora poderd, a qualquer tempo, mediante envio de solicitacao
prévia, por escrito, ao Custodiante, verificar e analisar os Documentos Comprobatorios.

3. PRECO DE AQUISICAO

3.1. Observadas as clausulas 3.1.1, 3.1.2 e 3.2, abaixo, em contraprestacdo a
cessio dos Créditos Imobiliarios, sera devido, pela Securitizadora 3 Cedente, o valor total
de R$26.674.943,25 (vinte e seis milhdes, seiscentos e setenta e quatro mil, novecentos e
quarenta e trés reais e vinte e cinco centavos), observado o desconto das despesas
previstas na clausula 3.1.1, abaixo ("Preco de Aquisicao”).

3.1.1. As despesas indicadas na clausula 92, abaixo, serdo de responsabilidade
da Cedente e serdo descontadas, pela Securitizadora, do Preco de Aquisicao a ser pago a
Cedente, a titulo de reembolso de despesas incorridas ou a ser incorridas no ambito de
referida clausula.

3.2. O Preco de Aqguisicao somente sera pago pela Securitizadora apos o
cumprimento das seguintes condicdes precedentes, que deverao ser comprovadas tambem
ao Agente Fiduciario:

(i) perfeita formalizacdo do Termo de Liberacdo e de todos os documentos
relativos & emissdao dos CRI, com excecao do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imével (abaixo definido), entendendo-se como tal (a) a sua
lavratura ou assinatura pelas respectivas partes, bem como a verificagao dos
poderes dos representantes dessas partes (b) respectivas aprovacoes de
quotistas, acionistas ou do conselho de administracdo necessaijas para
tanto, e (c) recebimento de parecer legat;—emitido ™ por scritorio

especializado, atestando a viabilidade e legalidade
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(ii) apresentacdo a Securitizadora de comprovante expedido pela CETIP S.A. -
Mercados Organizados (“CETIP”) demonstrando o registro e a transferéncia da
titularidade da CCl, pela Cedente, em favor da Securitizadora;

(iii)  liquidacado financeira dos CRI e instituicdo do regime fiduciario sobre os
Créditos Imobiliarios, na forma prevista pelo Termo de Securitizacao, que
deverdo (a) estar livres e desembaracados de quaisquer Onus, observado a
Condicao Resolutiva, e (b) estar vinculados aos CRI, mediante a constituicao,
pela Securitizadora, do Patrimdnio Separado (abaixo definido), segregado de
seu patriménio comum, atrelado exclusivamente a emissao dos CRI;

(iv)  conclusdo dos procedimentos de registro, perante os 6rgaos competentes, de
todos os documentos relacionados a emissdo dos CRI, incluindo o Termo de
Liberacao, com exce¢ao do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel;

v) adimplemento das condi¢des que suspendam, até a data de liquidacao da
distribuicao publica dos CRI, a eficacia de qualquer dos documentos relativos
3 emissdo dos CRI, com excecao do Contrato de Alienacao Fiduciaria de
Imovel;

(vi) as notificagoes descritas nas clausulas 3.5, 3.5.1 e 3.5.2, abaixo, sejam
devidamente enviadas pela Cedente a Devedora, a Fiadora (abaixo definido)
e a cada um dos titulares de Debéntures (abaixo definido), bem como
recebidas, com a ciéncia da Devedora, da Fiadora e de cada um dos titulares
de Debéntures, em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data indicada na
respectiva notificagao;

(vii) seja observada a ordem de destinacdo de recursos captados por meio da
emissio de CRI, bem como os pagamentos a serem realizados pela
Securitizadora por conta e ordem da Cedente, conforme previsto na clausula
4.4 do Termo de Securitizacdo, observado que o pagamento referente a
quitacao da Operacao Financeira sera realizado diretamente pela Cedente;

(viii) comprovacao da contratacao do Seguro, conforme previsto no Contrato de
Locacdo, bem como da formalizagao do regular e pleno endosso da(s)
apolice(s) representativa(s) de referido Seguro em favor da Securitizadora,
cujos pagamentos integrardo a definicao de Créditos Imobiliarios para os fins
do presente Contrato de Cessao e do Termo de Securitizacao; e

(ix)  apresentacdo a Securitizadora de extrato de conta corrente de titularidade da
Cedente ou outro documento, a satisfacao da Securitizadora, que comprove
que a Cedente possui recursos necessarios, livres e desembaracados de
quaisquer Onus, para complementar o montante necessario a integral
quitacdo da Operacéo Financeira, na hipdtese de o Preco de Aquisicao,
observados os descontos aplicaveis, conforme previstos neste Contrato de
Cessao, nao ser suficiente para a quitagao da Operagao Financeira.

3.3. Observada a clausula 3.2, acima, o pagamento do Preco de Aqujsi¢a
realizado em moeda corrente nacional, mediante transferéncia eletrnica digponivel ou
deposito bancario em conta corrente previamente indi;ad‘a pe
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pagamento do Preco de Aquisicao, nao sera devida qualquer outra contrapartida pela
Securitizadora em favor da Cedente, a qualquer titulo.

3.3.1. Observada a clausula 3.3, acima, o pagamento do Preco de Aquisicao,
devera ocorrer em até 1 (um) Dia Util, contados da data de liquidagao dos CRI, sob pena de
implementacdo da Condicao Resolutiva, que implicara, automaticamente, a sujeicao dos
Créditos Imobiliarios a cessao fiduciaria anteriormente constituida em favor do
Financiador, no ambito da Operagdo Financeira, restando sem efeitos o Termo de
Liberacao anteriormente celebrado pelo Financiador, bem como os termos e condicdes da
escritura de emissdo da CCl e deste Contrato de Cessao.

3.4. As Partes estdo cientes que, conforme previsto na clausula 5.42 do Termo de
Securitizacao, os prazos de pagamento de quaisquer obrigacdes referentes aos CRI poderao
ser prorrogados, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos, pelo numero de dias
necessarios para assegurar que, entre o recebimento dos Créditos Imobilidrios pela
Securitizadora e o pagamento de suas obrigacoes referentes aos CRI, sempre decorram 2
(dois) Dias Uteis.

3.5. A Cedente se compromete a notificar a Devedora, em até 10 (dez) Dias Uteis
apos a assinatura deste Contrato de Cessao, ou em até 5 (cinco) Dias Uteis anteriores ao
primeiro pagamento de aluguel devido apos a assinatura do presente Contrato de Cessao, o
que ocorrer primeiro, acerca da cesséo de crédito disciplinada neste Contrato, na forma
substancialmente prevista na notificacao que constitui o Anexo 3.5 ao presente Contrato
de Cessao.

3.5.1. Sem prejuizo da notificacdo prevista na clausula 3.5, acima,
mediante a cessio dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, a Cedente devera
enviar, em até 15 (quinze) Dias Uteis, notificacdo, por escrito, a Fiadora, informando a
respeito da cessao do crédito por ela garantido a Securitizadora, para que a Fiadora
cumpra as obrigacdes assumidas no ambito da Fianca perante a Securitizadora, na
ocorréncia de qualquer evento que venha a ensejar a execucdo de tal garantia no ambito
do Contrato de Locacao, na forma substancialmente prevista na notificagdo que constitui o
Anexo 3.5.1 ao presente Contrato de Cessao.

3.5.2. Sem prejuizo das notificacdes previstas nas clausulas 3.5 e 3.5.1,
acima, mediante a cessdo dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, a Cedente
devera enviar, em até 15 (quinze) Dias Uteis, notificacao, por escrito, a cada um dos
titulares de debéntures conversiveis em acdes referentes a 1* (primeira) e 2* (segunda)
emissdes da Cedente, realizadas para colocacdo privada perante tais investidores
("Debéntures"), no valor total de R$16.600.000,00 (dezesseis milhdes e seiscentos mil
reais), informando a respeito da cessao dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, a
Securitizadora, bem como a respeito da assungao da obrigacdo de constituir a Alienacao
Fiduciaria de Imével em favor da emissdo dos CRI, na forma substancialmente prevista na
notificacdo que constitui o Anexo 3.5.2 ao presente Contrato de Cessao.

3.6 Os Créditos Imobiliarios e todos e quaisquer recursos a eles relativos serao
expressamente vincutados aos CRI por forca do regime fiduciario constituido pela
Securitizadora, em conformidade com o Termo de Securitizacdo, nae estando/syjeitos a
qualquer tipo de retencdo, desconto ou compensagao com ou- decorrénci outras

obrigacdes da Cedente e/ou da Securitizadora. (

Ao
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3.7. Se, apds o pagamento da totalidade dos CRI e dos custos do Patrimdnio
Separado, sobejarem Créditos Imobiliarios, seja na forma de recursos ou de créditos, a
cessdo da parcela excedente de referidos Créditos Imobiliarios sera restituida a Cedente,
em até 5 (cinco) dias corridos da data de verificacao de sobra de recursos ou de créditos.
Eventuais recursos oriundos de pagamentos de Créditos Imobiliarios objeto da presente
resolucio de cessdo deverdo ser depositados pela Securitizadora em conta bancaria de
titularidade da Cedente, a serem por estas informadas oportunamente. Todos os custos
decorrentes do disposto no presente item correrdo exclusivamente por conta da Cedente.

4. GARANTIA E FUNDO DE DESPESAS

4.1, Em garantia ao fiel cumprimento das Obrigacoes (abaixo definido), sera
constituida, pela Cedente, alienacdo fiduciaria do Imével ("Alienacao Fiduciaria de
Imével”), conforme regulada pelo “/nstrumento Particular de Constitui¢cdo de Alienagdo
Fiducidria de Imével em Garantia", a ser celebrado entre a Cedente e a Securitizadora,
apos a liquidacdo dos CRI e a liberagao da alienacdo fiduciaria do Imoével atualmente
constituida em favor do Financiador, em garantia da Operagao Financeira, nos termos da
clausula 5.16.3 do Termo de Securitizagao ("Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel").

4.1.1. As obrigacées garantidas pela Alienacdo Fiduciaria de Imovel
correspondem a todos os pagamentos, as despesas e 0s encargos incorridos, no ambito da
emissdao de CRI, para (i) manter e administrar o Patrimonio Separado, incluindo, sem
limitacdo, arcar com o pagamento do valor da remuneracao e amortizacdo integral dos CRI
e com todos os custos relacionados a distribuicdo dos CRI; e (ii) efetuar quaisquer
pagamentos, inclusive os derivados de (a) inadimplemento, total ou parcial dos CRI; (b)
vencimento antecipado dos CRI; (c) incidéncia de tributos, além das despesas de cobranca
e de intimacdo, conforme aplicavel; (d) qualquer custo ou despesa incorrido pela
Securitizadora, pelo Agente Fiduciario ou pelos titulares de CRI em decorréncia de
processos, procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda dos direitos dos titulares de CRI; (e) haver qualquer outro montante devido
pela Cedente relacionado com a emissao e oferta dos CRI; (f) qualquer custo ou despesa
incorrido para emissdao e manutencado da CCl, incluindo, sem limitacdo, os previstos na
clausula 92 deste Contrato de Cessdo; e (g) inadimplemento no pagamento ou reembolso
de qualquer outro montante devido e nao pago, relacionado com a emissdo e oferta dos

CRI ("Obrigagbes”).

4.2. E razdo determinante da Securitizadora, para realizar a emissao dos CRI, e
dos titulares de CRI, para a aquisicao dos CRI, a declaracao da Cedente, aqui prestada, e
da Devedora, prestada no ambito da notificag@o prevista na clausula 3.5, acima, de que a
outorga da Alienacdo Fiducidria de Imével nao compromete, nem comprometera, até a
data de vencimento dos CR!, total ou parcialmente, a operacionalizacao e continuidade
das atividades pela Cedente e/ou da Devedora, em especial sua liquidez, capacidade
crediticia ou desempenho operacional.

4.3. A excussdo da Alienacdo Fiduciaria de Imdvel pelo Agente Fiduciario devera
observar as hipoteses previstas no Termo de Securitizacdo e na Lei 9.514.

4.4. A Cedente: (i) declara conhecer os termos deste Contrato de Cessko, do

Termo de Securitizacio, do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével e d emais
documentos relacionados a emissao dos CRI; e (i) comproPet' -Se 3 om eleg cymprir;

(/
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(b) exercer seus direitos de forma a nao prejudicar os direitos e prerrogativas dos titulares
de CRI, da Securitizadora, o cumprimento integral das Obrigacoes, a Alienacao Fiduciaria
de Imovel e seu objeto, e (c) nao aprovar e/ou realizar qualquer ato em desacordo com 0
disposto nos documentos indicados no item (i), acima.

4.4.1. Sem prejuizo da constituicao da Alienacao Fiduciaria de Imovel, a
Cedente desde ja reconhece que permanecera responsavel pela execucao e conclusao das
obras objeto do Contrato de Locacao, bem como pelos procedimentos necessarios a plena
regularizagao do Imovel, representada pela obtencao de todas as autorizagdes, alvaras e
licencas necessarias para a regular ocupagao do Imével, incluindo, sem limitacao, o habite-
se. Nesse sentido, a Securitizadora se compromete, mediante a constituicao da Alienacao
Fiduciaria de Imovel, a conceder a Cedente 0s poderes necessarios para cumprimento de
referidas obrigacoes, assumidas no ambito do Contrato de Locagao, mediante a outorga de
procuragao com poderes especificos, pelo prazo necessario ao seu cumprimento, limitada
ao prazo de vigéncia da Alienacao Fiduciaria de Imovel.

4.5. A Alienacdo Fiduciaria de imovel devera ser levada a registro e registrada na
forma e nos prazos descritos em seu instrumento constitutivo, no presente Contrato de
Cessao e no Termo de Securitizagao.

4.6. O fundo de despesas constituido no Termo de Securitizacao sera utilizado
para pagamento de quaisquer obrigacdes e despesas que vier a ter durante a vigéncia dos
CRI, incluindo, mas nao se limitando as despesas com a administracao do Patrimonio
Separado, com o Agente Fiduciario, com o Agente Escriturador, Banco Liquidante e
custodia dos CRI que nao possam ser cumpridas em razao da indisponibilidade momentanea
de recursos no caixa do Patrimdnio Separado (“Fundo de Despesas”). Se e quando quitada
a totalidade das Obrigagoes, 0s recursos do Fundo de Despesas, se houver, serao
restituidos a Cedente, em até 5 (cinco) dias corridos contados da data de verificacao do
cumprimento integral das Obrigacoes.

5. MONITORAMENTO E COBRANGA

5.1. A Cedente devera atuar como agente de cobranca extrajudicial, com relacao

aos Créditos Imobilidrios vencidos e nao pagos, sem prejuizo da atuacao da Securitizadora,
a seu exclusivo critério, nesse sentido.

5.1.1. Para fins de cumprimento da obrigacao prevista na clausula 5.1,
acima, a Cedente se compromete a (i) excutir a Fianga sempre que houver inadimplemento
das obrigacdes assumidas pela Devedora com relacao aos Créditos Imobiliarios, na forma e
nas hipéteses previstas no Contrato de Locacao; €, sem prejuizo da obrigagao assumida no
ambito do item (i), acima, (ii) conceder poderes para que a Securitizadora possa realizar a
excussao da Fianca diretamente, em sua qualidade de titular de todos os direitos
decorrentes dos Créditos Imobiliarios, observadas as condicoes de excussao de tal garantia
previstas no Contrato de Locacao, mediante a outorga de procuracao a Securitizadora, na
forma substancialmente prevista no Anexo 5.1.1 ao presente Contrato de Cessao.

5.2. A Cedente fica como depositaria de quaisquer valores por ela reg@bidos, a
qualquer titulo, referente aos Créditos Imobiliarios, até a efetiva tr re de tais
valores a Securitizadora, que devera ser realizada em até 5 (}incﬁ) i
recebimento do pagamento indevido. /

—_
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5.3. O nao cumprimento do disposto na clausula 5.2, acima, por culpa exclusiva
da Cedente, desde que devidamente comprovada, acarretara, para ela, a obrigacao de
pagamento de multa, a ser revertida em beneficio dos titulares dos CRI, de 2% (dois por
cento) sobre o montante nao transferido, juntamente com juros de mora, calculados pro
rata die, de 1% (um por cento) ao més, sobre o montante nao transferido.

6. OBRIGACOES ADICIONAIS

6.1. Sem prejuizo dos demais deveres assumidos neste Contrato de Cessdo, a
Cedente se obriga a:

(i) fazer com que seus representantes legalmente constituidos cumpram e
facam cumprir todos os termos e condicdes dos documentos indicados no
item (i) da clausula 4.4, acima;

(ii) manter a Securitizadora informada de qualquer ato ou fato que, em seu
conhecimento, possa afetar a existéncia, a validade, a eficacia e a
exequibilidade do Contrato de Locacao, da CCl e da Alienacao Fiduciaria de
Imovel;

(iii)  fornecer 3 Securitizadora todos e quaisquer documentos por ela solicitados;

(iv)  desempenhar as atividades descritas na clausula 5%, acima, sem qualquer
remuneracao devida pela Securitizadora, pelo Agente Fiduciario ou pelos
titulares de CRI;

(v) (a) adotar todas as providéncias para manter validas e eficazes as
declaracoes contidas na clausula 72, abaixo; (b) manter a Securitizadora
informada sobre qualquer ato ou fato que possa afetar a correcao de
qualquer das referidas declaracoes; e (c) adotar as medidas cabiveis para
sanar a incorrecao da declaragao;

(vi) fornecer, a Securitizadora, no prazo de até 5 (cinco) dias, contados da data
de solicitacao, todos os dados, informacdes e aos documentos relativos aos
Créditos Imobiliarios e a Alienacao Fiduciaria de Imovel;

(vii) comunicar a Securitizadora acerca de qualquer negocio juridico ou medida
que, sob seu conhecimento, possa afetar, materialmente, o cumprimento de
qualquer de suas obrigacdes neste Contrato de Cessao;

(viii) efetuar, de acordo com as regras contabeis aplicaveis nos termos da lei e
regulamentagao brasileiras, os respectivos lancamentos contabeis
necessarios a caracterizacao da cessao definitiva, irrevogavel e irretratavel,
dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl a Securitizadora;

(ix) manter atualizados e em ordem seus livros e registros societarios;

g X
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(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)
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manter todas licencas necessarias a condugao de suas atividades, incluindo,
sem limitacdo, os alvaras necessarios para realizar a locacao dos imoveis
objeto de cada Contrato de Locacao;

dar ciéncia, por escrito, dos termos e condicdes deste Contrato de Cessao e
do Termo de Securitizacio a seus executivos e prepostos € fazer com que
estes cumpram e facam cumprir todos os seus termos e suas condicoes;

encaminhar a Securitizadora, para subsequente encaminhamento aos
titulares de CRI e ao Agente Fiduciario, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
imediatamente anteriores a apresentacao para deliberacao pelos socios da
Cedente, qualquer negdcio juridico ou medida, incluindo, sem limitacao,
pedido de recuperagao judicial ou faléncia, que possa afetar o cumprimento
de qualquer de suas obrigagoes assumidas neste Contrato de Cessao e no
Termo de Securitizacao;

repassar quaisquer recursos A Securitizadora em decorréncia de pagamento
de penalidades, inclusive, sem limitacdo, referentes a excussao da Fianca
e/ou a rescisdo do Contrato de Locagao;

responder por toda e qualquer demanda relacionada ao Imoével, ao Contrato
de Locacdo, a CCl e aos Créditos Imobiliarios, sejam elas evocadas pela
Devedora, pela Securitizadora, pelos titulares de CRI, pelo poder publico ou
por qualquer terceiro, de forma tempestiva e eficaz;

defender-se de forma tempestiva, caso qualquer clausula do Contrato de
Locacao ou da CCl, bem como de sua respectiva escritura de emissao, venha
a ser questionada;

participar das assembleias de titulares de CRI sempre que assim solicitado;

comunicar imediatamente a Securitizadora a ocorréncia de qualquer dos
Eventos de Recompra Compulsoria previstos na clausula 8%, abaixo;

celebrar o Contrato Alienacdo Fiduciaria de Imdvel, bem como realizar e
pagar por todos e quaisquer registros que sejam necessarios para a
formalizacao de referida garantia e dos negdcios juridicos avencados no
presente Contrato de Cessao, no Termo de Securitizacao e no Contrato de
Alienacio Fiduciaria de Imével, de modo que a Alienacdo Fiduciaria seja
plenamente constituida em garantia das Obrigacoes em até 90 (noventa) dias

corridos ap6s a liquidagao da emissao dos CRI;

até a amortizacdo e/ou o resgate integral dos CRI, salvo se prévia e
expressamente aprovado pela Securitizadora, devidamente autorizada por
titulares de CRI reunidos em assembleia geral, nao (a) renunciar ao exercicio
de qualquer direito, tacita ou expressamente, que possa afetar os Créditos
Imobiliarios, nem (b) realizar qualquer ato que acarrete ou possa resultar na
reducdo, por qualquer razdo, do valor dos Créditos_Imebiliariog"\ou na
alteracdo de seus respectivos termos, cond,jc;ﬁgs e ~procedimentos de
pagamento; /
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obter todas as autorizagdes, incluindo societarias, governamentais e de
terceiros, conforme o caso, exigidas para a validade ou exequibilidade da
presente cessao de crédito, da Securitizagdo e/ou da Alienacao Fiduciaria de
Imovel;

assegurar que a Devedora mantera, renovara ou substituird, conforme o
caso, a Fianca, durante toda a vigéncia do Contrato de Locacao, na forma e
nos prazos nele previstos, bem como submeter a aprovacao dos titulares de
CRI, reunidos em assembleia geral, a aprovacao de novo fiador do Contrato
de Locacao se, em qualquer hipdtese, a Fiadora venha a ser substituida;

renovar anualmente, ou em periodicidade inferior, se for o caso, af(s)
apolice(s) de Seguro mencionadas no item (viii) da clausuta 3.2, acima, as
expensas da Cedente, devendo a Securitizadora ser mantida, em qualquer
caso, como beneficiaria da cobertura de Seguro representada por referida(s)
apolice(s);

empregar os recursos captados mediante o pagamento do Preco de
Aquisicao, observados os descontos aplicaveis, conforme previstos neste
Contrato de Cessao, para a integral quitacao da Operacdo Financeira,
visando a liberacao das garantias a ela vinculadas, comprometendo-se,
ainda, a, em caso de insuficiéncia do Preco de Aquisicao para liquidacao da
Operacao Financeira, utilizar recursos proprios ou captados perante
terceiros, desde que respeitadas as limitacoes previstas nos documentos
relacionados aos CRI, para fins de cumprimento de tal destinacao de
recursos; e

reembolsar a Securitizadora pelas Despesas eventualmente incorridas.

Sem prejuizo dos demais deveres assumidos neste Contrato de Cessao, a

Securitizadora se obriga a:

()

(i)
(iii)
(iv)

v

(vi)

constituir Patrimoénio Separado sobre os Créditos Imobiliarios, nos termos
previstos na Lei 9.514 e do Termo de Securitizacdo;

afetar a CCl a série especifica de emissao dos CRI;
cobrar e receber o pagamento dos Créditos Imobiliarios;

convocar assembleia dos titulares de CRI sempre que solicitado pela
Cedente;

informar a Cedente, na mesma data da publicacdao dos editais de
convocacao, a respeito das convocacdes das assembleias gerais de titulares
de CRI, sendo facultado a Cedente comparecer nas assembleias gerais de
titulares de CRI;

efetuar todas as formalizacbes necessarias a completa regularizacao da
emissao dos CRI, no que lhe couber, quando assim exigido neste Corftriato de
Cessao, no Termo de Securitizacao e no Contrato i
Imovel; (
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(vii) sempre que solicitado, apresentar, ou requerer que a Cedente apresente,
aos titulares de CRI e ao Agente Fiduciario, informacdes, declaragdes e
quaisquer outros documentos necessarios relacionados ao cumprimento dos
deveres previstos na clausula 6.1, acima, nos prazos previstos para cada uma
das declaracoes realizadas; e

(viii) participar das assembleias gerais de titulares de CRI, na forma prevista no
Termo de Securitizacao, sempre que achar conveniente ou for solicitado.

6.3. Enquanto existirem CRI em Circulacao, a Cedente obriga-se a nao realizar, e
a garantir que nao sejam realizados por terceiros, inclusive seus acionistas, quaisquer atos
que acarretem ou possam resultar na concessao de abatimento, de desconto, de alteracao
de data de vencimento e dos termos, condicoes e procedimentos de pagamento relativos
as operacoes que deram origem aos Créditos Imobiliarios, sem a prévia e expressa
autorizacao da Securitizadora.

7. DECLARAGOES DAS PARTES

7.1. Sao razdes determinantes deste Contrato de Cessao e do Termo de
Securitizacao as declaracdes prestadas a seguir pela Cedente, em favor da Securitizadora,
dos titulares de CRI e do Agente Fiduciario, de que:

(i) € uma sociedade validamente constituida e em funcionamento, de acordo
com a legislacao aplicavel;

(ii) a celebracao deste Contrato de Cessdao e a assuncao das obrigacées dele
decorrentes se fazem nos termos de seus atos constitutivos e tém plena
validade, eficacia e exequibilidade;

(iii)  os signatarios do presente Contrato de Cessao tém poderes para assumir, em
seu home, as obrigacdes aqui estabelecidas;

(iv) sua situacdo econdmica, financeira e patrimonial nao sofreu qualquer
alteracao significativa que possa afetar de maneira adversa sua solvéncia;

(v) até a data em que esta declaracao é feita ou reafirmada, nao ha quaisquer
titulos de sua emissao, que tenham sido protestados;

(vi)  acelebracao deste Contrato de Cessao e o cumprimento das obriga¢cdes dele
decorrentes nao acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento,
total ou parcial, de qualquer: (a) contrato ou negdcio juridico de que seja
parte, ou a que esteja vinculada, a Cedente, ou ao qual estejam vinculados,
a qualquer titulo, bens ou direitos de propriedade da Cedente; (b) norma a
que quaisquer das pessoas do item anterior, ou seus bens e direitos, estejam
sujeitos; e (c) de qualquer ordem ou decisao judicial ou administrativa,
ainda que liminar, dirigida ou que afete qualquer das pessoas do jtein (a),

acima, ou qualquer bem e direito de sua propriedade;
/
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(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)
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possui controles que nao permitem a oferta, a Securitizadora, de CCl sem
lastro, em duplicidade ou vinculados a qualquer outro negocio juridico,

os Créditos Imobiliarios: (a) existem e sao de legitima e exclusiva
titularidade da Cedente, estando livres e desembaracados de quaisquer
Onus, observada a Condigdo Resolutiva, exceto quanto aos Onus a serem
constituidos nos termos deste Contrato de Cessao e no ambito da Alienagao
Fiduciaria de Imovel, inclusive os que possam obstar a cessao prometida e
o pleno gozo e uso, pela Securitizadora, de todos os direitos, garantias e
prerrogativas relacionados a CCl, nos termos deste Contrato de Cessao, e
(b) foram contratados com estrita observancia ao Termo de Securitizagcao
e aos termos e as condicoes da politica de crédito da Cedente;

recebeu, tem ciéncia, conhece, nao tem duvidas e esta de acordo com todas
as regras estabelecidas no Termo de Securitizacao;

nao ocorreu, nem esta em curso, qualquer Evento de Recompra Compulsoria,
na data em que esta declaragao é prestada ou confirmada;

seus registros contabeis e societarios, inclusive livros, quando aplicavel,
estdo regularmente abertos, atualizados e registrados nos 6rgaos
competentes;

o cumprimento dos deveres atribuidos 4 Cedente neste Contrato de Cessao:
(a) é pressuposto da Securitizadora e dos titulares de CRI para realizacao da
emissdo e aquisicdo de CRI; e (b) correra por sua conta exclusiva e nao
gerard qualquer direito a remuneraciao ou pagamento de despesas, mesmo
que se imponha a contratacao de terceiros para tanto;

as declaracoes e garantias prestadas neste Contrato de Cessao, ou em
qualquer outro instrumento que tenha sido celebrado em decorréncia da
emissao de CRI, sdo verdadeiras, validas e nao contém qualquer falsidade ou
inexatidao nem tampouco omitem a existéncia de qualquer ato ou fato
relevante, cujo conhecimento seja necessario para fazer com que as
declaracdes e garantias prestadas neste Contrato de Cessao sejam enganosas

ou incompletas;

ndo ha qualquer direito ou acao contra a Cedente ou qualquer acordo
firmado que tenha dado ou possa dar lugar a qualquer arguicao de
compensacdo ou outra forma de extincdo, reducao e/ou mudanca de
condicao de pagamento com relagao aos Créditos Imobiliarios;

nao existe, nesta data, qualquer inadimpléncia em relacao aos Créditos

Imobiliarios objeto da presente cessao, nao havendo, inclusive, qualquer
evento pendente neste sentido;

a cessio dos Créditos Imobilidrios nao configura fraude-contra ¢gr dores,
fraude a execucdo, fraude a execucdo fiscal Wda-f{ Ude falimentar;
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(xxiii)
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exceto pela alienagao fiducidria de imovel constituida em favor do
Financiador, que sera liberada mediante o cumprimento da destinacdo dos
recursos captados no ambito da Securitizacao ao pagamento da Operacao
Financeira, e observada a Condigao Resolutiva, nao ha quaisquer outros
Onus, encargos, duvidas, débitos, restricoes, tributos ou dividas de
quaisquer naturezas nao pagas, de quaisquer 6nus reais, tais como, sem
limitacdo, hipotecas legais ou contratuais, alienacdo fiduciaria, penhoras,
arrestos, sequestros, bem como de quaisquer reclamacoes, agoes, processos,

,

procedimentos, de natureza reipersecutério ou nao, que objetivem o Imovel;

nao ha lancamentos de débitos fiscais sobre o Imdvel em decorréncia de
dividas municipais ou federais vencidas, exceto por eventuais débitos que,
quando apurados, serao quitados anteriormente a implementacdo das
condicées suspensivas previstas na clausula 3.2, acima;

nido ha restricdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou
seguranca relacionadas aos Imoveis que possam vir a afetar material e
adversamente os Créditos Imobiliarios;

nao ha qualquer pendéncia ou exigéncia relevante de adequacao suscitada
por autoridade governamental referente aos Imoveis;

nao ha débitos em seu nome pendentes perante o Instituto Nacional do
Seguro Social - INSS e a Secretaria da Receita Federal do Brasil - SRF, que
possam vir a afetar adversamente o0s Créditos Imobiliarios;

nao ha processos de desapropriacao, serviddo ou demarcacao de terras
direta ou indiretamente envolvendo o Imével, que possam vir a afetar
adversamente os Créditos Imobiliarios; €

nao ha qualquer evento que, em seu conhecimento, possa vir a afetar,
negativamente, sob qualquer forma, qualquer das declaragoes prestadas.

Sao razoes determinantes deste Contrato de Cessio e do Termo de

Securitizacao as declaragdes a seguir da Securitizadora, em favor da Cedente, de que:

(1)

(i)

(iii)

(iv)

& uma sociedade validamente constituida e em funcionamento, de acordo
com a legislacdo aplicavel da RepUblica Federativa do Brasil;

a celebracdo deste Contrato de Cessao e a assuncéo das obrigacoes dele
decorrentes se fazem nos termos de seus atos constitutivos e tém plena
validade, eficacia e exequibilidade;

os signatarios do presente tém poderes para assumir, em seu nome, as
obrigacoes aqui estabelecidas;

sua situacdo econdmica, financeira e patrimonial nao
alteraco significativa que possa afetar de mapeifa ady

offeu gualquer
sua solyengia;

A
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(v) a celebracio deste Contrato de Cessio e o cumprimento das obrigacoes dele
decorrentes nao acarretardo, direta ou indiretamente, 0 descumprimento,
total ou parcial, de qualquer: (a) contrato ou negocio juridico de que sejam

parte, ou a que estejam vinculadas, a Securitizadora e suas Partes

Relacionadas, ou aos quais estejam vinculados, a qualquer titulo, bens ou

direitos de propriedade de quaisquer das pessoas acima referidas; (b) norma

a que quaisquer das pessoas do item anterior, ou seus bens € direitos,

estejam sujeitos; € (c) de qualquer ordem ou decisao judicial ou

administrativa, ainda que liminar, dirigida ou que afete qualquer das pessoas
do item (a), acima, ou qualquer bem e direito de sua propriedade;

(vi)  encontra-se técnica, legal e operacionalmente habilitada a executar a
securitizacdo dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl, contando
com todos os sistemas necessarios ao pleno e satisfatorio exercicio de suas
funcoes, nos termos deste Contrato de Cessao, do Termo de Securitizagao €

da legislacao aplicavel, incluindo, sem limitacao, a Lei 9.514;

(vii) os Créditos Imobiliarios adquiridos de acordo com este Contrato de Cessao
destinam-se unica e exclusivamente a compor O lastro para a emissao dos
CRI e serao mantidos em Patriménio Separado;

(viii) (a) possui registro atualizado junto a CVM, (b) nao apresenta pendéncias

junto a esta instituicdo, bem como (c) nao tem guestionamentos por parte
de investidores ou outros cedentes; €

(ix) esta ciente e concorda com todos os termos, prazos, clausulas e condicoes
deste Contrato de Cessao e do Termo de Securitizagao.

7.3. As Partes obrigam-se a: (i) manter as declaracdes prestadas no ambito desta
clausula 7% verdadeiras até o término da vigéncia do presente Contrato de Cessao, do
Termo de Securitizacao ou da liquidacao das Obrigacdes, 0 que ocorrer por altimo; e (ii)
comunicar a outra Parte caso qualquer de suas declaracdes deixe de refletir a realidade,

inclusive por motivo que a torne incorreta, inveridica, insuficiente e/ou inconsistente, com
a descricao, se for o caso, da solucao adotada.

8. EVENTOS DE RECOMPRA COMPULSORIA E RECOMPRA FACULTATIVA
A. RECOMPRA COMPULSORIA

8.1. Caso ocorra qualquer um dos eventos relacionados abaixo, considerar-se-a
integralmente resolvida a cessao da totalidade dos Créditos Imobiliarios cedidos, de pleno
direito, independentemente de envio de qualquer aviso ou notificacdo a Cedente, e sem
qualquer Onus ou custo para a Securitizadora, na forma prevista nas clausulas a seguir
(cada, um "Evento de Recompra Compulsoria“):

(i) caso qualquer Documento Comprobatorio ndo esteja devidamente
formalizado, na forma exigida por lei aplicavel,—ou &ja, por[qualquer
motivo ou por qualquer pessoa, resilido, rescindidg/0u ge qualquer outra

forma extinto; ;
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)
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(vii)

(viii)

(ix)
)

(xi)
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ndo cumprimento, pela Cedente, de quaisquer obrigacoes, que nao tenha
sido sanado em 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento de
notificacao nesse sentido enviada pela Securitizadora e/ou pelo Agente
Fiduciario, no caso de obrigacdes pecuniarias, ou de 20 (vinte) Dias Uteis
contados do recebimento de notificagao enviada pela Securitizadora e/ou
pelo Agente Fiduciario, no caso de obrigacdes ndo pecuniarias, salvo se
outro prazo especifico tiver sido previsto neste Contrato de Cessao, no
Termo de Securitizacdo e/ou no Contrato de Alienacao Fiduciaria de
Imovel;

resolucdo, descumprimento, inadimplemento de obrigacdes, pecuniarias
ou ndo, ou anulacdo, por qualquer das partes, do Contrato de Locacao,
observados os respectivos prazos de cura nele previstos;

caso a Devedora ou o coobrigado do Contrato de Locagao nao reconheca a
divida que originou o respectivo Crédito Imobiliario, representado por
CCl, ou se recuse a efetuar o pagamento do Crédito Imobiliario em
decorréncia de descumprimento, pela Cedente, ou por terceiros, de suas
respectivas obrigagdes no ambito do Contrato de Locacao por culpa, dolo,
omissao ou ma-fé;

resolucdo, descumprimento ou anulagao do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imével, observados os respectivos prazos de cura nele
previstos, ou caso este nado seja devidamente constituido conforme
estabelecido no Termo de Securitizacdo, ou ainda em caso de penhora,
sequestro, arresto ou qualquer forma de constricao judicial do Imovel;

caso a Cedente deixe de entregar a Securitizadora os Documentos
Comprobatérios nos termos e prazos previstos neste Contrato de Cessao;

aplicacéo dos recursos oriundos do pagamento do Preco de Aquisicao em
destinacéo diversa da definida neste Contrato de Cessao,

se a Cedente dispuser, transferir, ceder ou Alienar (ainda que em carater
fiduciario), empenhar ou constituir qualquer outro Onus sobre os Créditos
Imobiliarios ou os bens objeto da Alienacao Fiduciaria de Imével, antes da
integral liquidacao das Obrigacoes;

caso ocorra a desapropriaco total ou parcial do Imével;

caso os Créditos Imobiliarios sejam, parcial ou integralmente, reclamados
por terceiros comprovadamente titulares de Onus ou direitos que recaiam
sobre tais recebiveis, constituidos ou outorgados previamente a aquisicao da
CCl pela Securitizadora;

caso seja constatado vicio na constituicao ou inexisténcia de parte ou da
totatidade da CClI ou do Contrato de Locagdo, a exemplo de: (a) pag\amento
antecipado de qualquer quantia devida sob e de acordo com o-Cgntrato de
Locacdo e/ou CCl antes da data de pagamento do Prege-de Aquisicap, com

excecao dos valores pagos a Cedente a titup.--dé"wgam a yigéhcia do
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Contrato de Locacdo tenha sido iniciada anteriormente a emissao da CCl e
cessao a Securitizadora; (b) dupla contabilizacdo dos Créditos Imobiliarios
cedidos; (c) fraude comprovada na constituicao da CCl; e (d) falta e/ou
inexisténcia de Documentos Comprobatorios;

inadimplemento, pela Cedente, dos deveres previstos nas clausulas 5% e
6%, sem a expressa autorizacdo prévia, por escrito, da Securitizadora,
observado o prazo de cura estabelecido para o descumprimento de
obrigacbes ndo pecuniarias, estabelecido no item (ii), acima;

invalidacao, alteracao ou declaracao de ineficacia de qualquer dos
instrumentos que formalizam os Créditos Imobiliarios, observado o
disposto na clausula 2.7, acima;

pedido de recuperacao judicial ou submissao a qualquer credor ou classe
de credores de pedido de negociacao de plano de recuperacao judicial ou
extrajudicial, formulado pela Securitizadora ou pela Devedora;

extincao, liquidacao, dissolucdo, pedido de autofaléncia, pedido de
faléncia nao elidido no prazo legal ou decretacao de faléncia da Devedora
ou da Securitizadora;

caso exista evidéncia de que a Cedente e/ou suas Partes Relacionadas
tenham (a) emitido ou permitido a emissao de Documentos
Comprobatérios para origem de CCl sem lastro ou (b) oferecido a
Securitizadora Créditos Imobilidrios sobre os quais recaiam quaisquer
Onus que tenham sido constituidos previamente a sua cessdao a
Securitizadora;

se for apurada a falsidade de qualquer declaracdo, informacao ou
documento que houver sido, respectivamente, firmada, prestada ou
entregue pela Cedente nos termos deste Contrato de Cessao e/ou em
outros instrumentos, direta ou indiretamente relacionados a este
Contrato de Cessao;

no caso de alteracdo do objeto social da Cedente, de modo que suas
respectivas atividades nao permitam a realizacdo dos atos necessarios a
continuidade do Contrato de Locacao;

liquidacao, dissolucao, cisao, fusao, incorporacao ou qualquer forma de
Reorganizacao Societaria, ou qualquer outro tipo de aprovacao societaria
no ambito da Cedente ou de seus Controladores, envolvendo ou ndo a
alteracao do Controle direto ou indireto da Cedente, que resulte na
alteracao da atual administracao da Cedente e/ou da gestao de seus
ativos por terceiros que nao estejam vinculados ao atual grupo econdomico
da Cedente, sem a prévia e expressa anuéncia dos titulares de CRI;

caso tenha sido declarado o vencimento antecipado de qualquer dos
negocios de que a Cedente seja parte, ou a que esteja/ suj

independente do valor, que afete negativamente, de atquer forma, (a)
a cessao dos Créditos Imobiliarios realizada @ito do| presente
|
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Contrato de Cessao, e/ou (b) as obrigacoes por ela assumidas no ambito
do Contrato de Locacdo, de modo a, em qualquer caso, impactar
negativamente o fluxo de pagamento de aluguéis;

(xxi) caso os Créditos Imobilidrios sejam considerados nulos, inexistentes,
inexigiveis, invalidos, ilegais, ilegitimos, inconsistentes, ilicitos, tenham
sido formalizados incorretamente ou contenham vicios que nao possam
ser sanados;

(xxii) caducidade, encampagao, nao renovacao, cancelamento, revogacao ou
suspensao das autorizacdes, concessoes ou licencas, de qualquer espécie,
necessarios para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela
Cedente, que possa resultar em um efeito material adverso relevante
para a Cedente; ou ainda qualquer outra medida que resulte (a) na perda
ou diminuicdo substancial da capacidade da Cedente de executar seu
objeto social; e/ou (b) na incapacidade de gestao dos negoécios da
Cedente e que, comprovadamente, afete a capacidade de cumprimento
das obrigacoes da Cedente com relacdo aos Créditos Imobiliarios e a
emissao de CRI e as obrigagoes assumidas perante os titulares do CRI;

(xxiii) . realizacao, seja a que titulo for, de qualquer pagamento de dividendos,
juros sobre capital proprio, reducao de capital ou qualquer participacao
estatutaria em lucros - exceto no que se refere a dividendo minimo
obrigatério exigido pela legislacdo aplicavel - da Cedente caso haja (a)
qualquer Obrigacao pendente de pagamento, para o respectivo més de
distribuicao dos valores acima previstos aos acionistas; e/ou (b) qualquer
inadimplemento com relacao 3 Obrigacées pecuniarias ou nao
pecuniarias;

(xxiv) se a Alienacdo Fiduciaria de Imével nio for devidamente efetivada ou
formalizada pela Cedente, nos termos deste Contrato de Cessao, do
Termo de Securitizacao e do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel,
bem como caso o Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel nao seja
aperfeicoado e registrado na forma e no prazo nele previstos, ou se a
Alienacao Fiduciaria de Imével, por qualquer fato atinente ao seu objeto,
tornar-se inabil, impropria ou insuficiente para assegurar o pagamento de
quaisquer importancias devidas no ambito da emissao da CCl e dos CRl, e
desde que nao seja substituida ou complementada, quando solicitado pela

Securitizadora ou pelo Agente Fiduciario, conforme aplicavel; e

(xxv) em caso de paralisacao total das atividades da Devedora no Imével, em
decorréncia de imposicoes por parte das autoridades competentes, as
quais a Cedente tenha comprovadamente dado causa, por acao ou
omissao culposas, sem que tal paralisacao tenha sido elidida nos termos
do Contrato de Locagao.

8.2 Sem prejuizo das hipoteses previstas na clausula 8.1, acima, e observados os
termos e condicdes do Contrato de Locacdo, as regras aqui estabelecidas para 0s ntos
de Recompra Compulséria deverao ser aplicadas aos seguintes eventos da seguinte forma:
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no caso de sinistro total no Imével, havera a rescisao do Contrato de
Locacao, sem nenhum Onus ou cominagao de parte a parte, exceto se a(s)
seguradora(s) do Imdvel se recusar(em) a pagar a indenizacdo devida a
Cedente nas hipdteses discriminadas no Contrato de Locacado, hipotese
em que a Devedora ficara obrigada a realizar o pagamento de referida
indenizacdo, quantificada na forma prevista no Contrato de Locacao e
na(s) respectiva(s) apolice(s) de Seguro. Havendo rescisao do Contrato de
Locacdo, (a) a Securitizadora tera direito ao recebimento de indenizacao
por Seguro, conforme contratada nos termos do Contrato de Locacao, que
também integra a definicio dos Créditos Imobiliarios cedidos a
Securitizadora; e (b) configurar-se-a4 Evento de Recompra Compulséria, na
forma prevista nesta clausula 8?; ou

no caso de sinistro parcial no Imdvel, podera a Devedora optar por (a)
continuar com o Contrato de Locacéo, ocasiao em que a Devedora pagara
o valor do aluguel proporcional a area que nao tiver sido objeto de
sinistro, cabendo a Securitizadora o recebimento de indenizacao a ser
paga pela(s) respectiva(s) seguradora(s) que cobrira: (7) o montante
necessario para que seja reconstruido o Imével, no mesmo estado que se
encontrava previamente ao sinistro, conforme previsto no Contrato de
Locacdo; e (2) a diferenca entre o valor a ser pago pela Devedora e o
valor do aluguel vigente a época, imediatamente apés a ocorréncia do
sinistro, ou (b) rescindir o Contrato de Locagao por sinistro parcial no
Imével, ocasido em que configurar-se-a Evento de Recompra Compulsoria,
na forma prevista nesta clausula 8%, e a Devedora pagara o montante
correspondente a diferenca, se positiva, entre (7) o saldo dos alugueis
vincendos até o prazo final do Contrato de Locagao, observadas as regras
de rescisdo antecipada previstas em referido instrumento; e (2) o valor da
indenizacdo paga pela(s) respectiva(s) seguradora(s) do Imovel, conforme
apolice(s) contratada(s) nos termos previstos no Contrato de Locagao, que
devera ser revertido em favor da Securitizadora, nos termos previstos
nesta clausula.

Observada a ocorréncia de um dos Eventos de Recompra Compulsoria,
previstos nos itens (i) a (xxi) da clausula 8.1, acima, e na clausula 8.2, acima, a Cedente
estara obrigada a, automatica e compulsoriamente, recomprar a integralidade dos Créditos
Imobiliarios, independente de assembleia geral de titulares de CRI. Com relagdo aos
demais itens constantes das clausulas 8.1 e 8.2, acima, o respectivo Evento de Recompra
Compulséria devera ser submetido pela Securitizadora a prévia deliberacdo em assembleia
geral dos titulares de CRI, especialmente convocada para essa finalidade.

8.3.1. Na assembleia geral mencionada na clausula 8.3, acima, podera ser
aprovada, por deliberacao favoravel de titulares de CRI que representem, no minimo, 75%
(setenta e cinco por cento) dos CRI em circulagéo, a dispensa a obrigacao da Cedente de,
automatica e compulsoriamente, recomprar a integralidade dos Créditos Imobiliarios.

O
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8.3.2. Em caso de (i) nao instalacao da assembleia geral mencionada na
clausula 8.3, acima, por falta quérum em segunda convocagao; ou (ii) nao aprovacao da
dispensa mencionada na clausula 8.3.1, acima, pelo quérum minimo nela previsto, a
Cedente devera, independente de qualquer aviso, interpelacao ou notificagao, proceder
automaticamente a recompra compulsoria da integralidade dos Créditos Imobiliarios.

8.4. O pagamento, pela Cedente, referente a recompra compulsoria prevista na
clausula 8.3, acima, devera ser realizado em até 3 (trés) Dias Uteis a contar da data de
ocorréncia do Evento de Recompra Compulséria, do prazo maximo para segunda
convocacao de assembleia geral de titulares de CRI, ou da data da assembleia geral que
deliberar a respeito da nao aplicabilidade da dispensa de recompra antecipada.

8.4.1. O pagamento a ser feito pela Cedente a Securitizadora, caso se
verifique um Evento de Recompra Compulséria, nos termos da clausula 8.4, acima, devera
ser calculado (i) pelo valor do saldo devedor dos CRI, atualizado monetariamente pelo IPCA
e acrescido dos juros remuneratorios aplicaveis aos CRI, nos termos previstos no Termo de
Securitizacdo, apurados até a data de seu efetivo pagamento a Securitizadora, acrescido
de (ii) prémio equivalente ao Juros Remuneratérios dos 2 (dois) Dias Uteis compreendidos
entre a data limite para pagamento dos valores devidos a titulo do Evento de Recompra
Compulséria, e a data de pagamento aos titulares dos CRI, considerando o intervalo
minimo de 2 (dois) Dias Uteis para pagamento, aos titulares de CRI, de valores recebidos
pela Securitizadora; nao sendo devido pela Cedente qualquer penalidade adicional em
razdo de referida recompra compulsoria.

8.5. A Cedente devera comunicar a Securitizadora, por meio eletronico, a
ocorréncia de qualquer dos Eventos de Recompra Compulsoria, no prazo de até 2 (dois)
Dias Uteis a contar da data em que tomar conhecimento do evento.

8.6. Independentemente do envio da comunicacdo referida na clausula 8.5,
acima, a Cedente estara obrigada a restituir 3 Securitizadora, em até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data verificacdo do Evento de Recompra Compulséria, o Preco de Aquisigao
dos respectivos Créditos Imobiliarios cuja cessao tiver sido resolvida, em moeda corrente
nacional, atualizado com multa de 2% (dois por cento) e juros equivalentes a 1% (um por
cento) ao més, ambos calculados pro rata die, desde a data de ocorréncia do Evento de
Recompra Compulsoria até a data da efetiva restituicdo a Securitizadora. Eventual
devolucao a Cedente de referidos Créditos Imobilidrios ocorrera concomitantemente ao
pagamento do valor restituido.

8.7. Os Documentos Comprobatérios dos Créditos Imobiliarios que tenham sua
cessio resolvida deverdo ser devolvidos a Cedente ou a quem esta vier a indicar, no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da efetivacdo do pagamento de valores devidos a
Securitizadora, nos termos da clausula 8.6, acima.

8.8. Na hipotese de rescisao deste Contrato de Cessdo, deverao permanecer

validas, existentes e eficazes suas disposicoes até a amortizagao ou rgsgate integral dos
CRI, bem como até o integral cumprimento das demais Obrig_cﬁ
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8.9. Ocorrida a extincao, por qualquer causa, todas as obrigacdes de dar, fazer
ou nio fazer, assumidas pelas Partes antes da extin¢do, permanecerdo existentes, validas
e eficazes, em todos os seus termos, até o resgate ou amortizacao integral dos CRI, bem
como até o integral cumprimento das demais Obrigagoes.

B. RECOMPRA FACULTATIVA DE CREDITOS IMOBILIARIOS

8.10. A Cedente tera a opcao de recomprar a totalidade dos Créditos Imobiliarios,
de acordo com as condicdes aqui previstas, a qualquer tempo e independentemente de
manifestacdo de vontade pela Securitizadora ou pelos titulares de CRI ("Opcao de
Recompra’), a partir do 37° (trigésimo sétimo) més (inclusive) apés a data de emissao dos
CRI, com aviso prévio de, no minimo, 10 (dez) Dias Uteis da data do evento que resultara
no resgate antecipado dos CRI, na forma prevista no Termo de Securitizacdo, a ser
enviado, a Securitizadora e ao Agente Fiduciario ("Aviso de Recompra”).

8.10.1. 0 exercicio da Opcao de Recompra implicara: (i) o pagamento, pela
Cedente, em 8 (oito) Dias Uteis a contar da data de recebimento, pela Securitizadora, do
Aviso de Recompra, de preco equivalente: (a) ao saldo devedor dos CRI, na data em que
ocorrer a liquidacdo, obtido nos termos da clausula 8.4.1, acima; e (b) ao prémio de pré-
pagamento, calculado com base na formula prevista no Anexo 8.10.1, que nao sera devido
caso o calculo resulte em valor negativo; e (ii) a devolucdo pela Securitizadora, a Cedente
ou a quem estas vierem a indicar, dos Documentos Comprobatorios dos Créditos
Imobiliarios abrangidos pela Opgao de Recompra, no prazo de até 10 (dez) dias, contados
da efetivacao do pagamento de valores devidos a Securitizadora, nos termos do item (i),
acima.

9, DESPESAS

9.1. Todas as despesas relacionadas a emissao da CCl e dos CRI serao arcadas
exclusivamente pela Cedente, na forma prevista no Termo de Securitizacao, incluindo,
sem limitac&o, as despesas abaixo indicadas:

(i) emolumentos de registro e manutencao de registro para negociacdo de cada
CRI e cada CCI na CETIP;

(ii) remuneracdo da respectiva instituicdo custodiante dos CRI e da CCl,
considerando taxa de custodia, registro e implantagao;

(iii)  honorarios advocaticios, custas judiciais, taxas judiciarias e Onus
sucumbenciais incorridos pela Securitizadora para a preservacao dos seus
direitos e cobranca de quaisquer pagamentos devidos nos termos deste
Contrato de Cessao;

(iv)  averbacdes e registro (a) do presente Contrato de Cessdo, no cartorio de
registro de titulos e documentos das comarcas da Securitizadora e da
Cedente; (b) do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imével, no cartério de
registro de imoveis da comarca em que o Imovel esta localizadoy"e (c) de
outros instrumentos necessarios para a emissdo e manutencao ¢la|CCl, da
emissao dos CRI e da constituicdo e manutencao-daAlienacao Fiflugiaria de

4
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Imével, nos respectivos cartérios competentes para registro, nos termos da
Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973;

(v) comissoes devidas para colocacao dos CRI;

(vi)  honorarios dos assessores legais contratados para preparar 0s documentos da
emissiao e oferta publica dos CRI, bem como para constituir a Alienacao
Fiduciaria de Imoével, conduzir auditoria legal da Cedente e da Devedora, do
Imovel, do Contrato de Locagao e da CCl;

(vii) recursos necessarios para a constituicao do Fundo de Despesas, no valor de
R$432.366,32 (quatrocentos e trinta e dois mil, trezentos e sessenta € seis
reais e trinta e dois centavos), conforme previsto no Termo de
Securitizagao; €

(viii) demais despesas previstas no Termo de Securitizacdo, nos Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Imével, no Contrato de Locacao, na escritura de

emissao da CCl e nos demais documentos relacionados a emissao e
distribuicio pUblica dos CRI.

10. INDENIZAGAO

10.1. A Cedente se obriga a indenizar a Securitizadora e os titulares de CRI, bem
como suas Partes Relacionadas, de qualquer prejuizo comprovado e/ou perdas e danos que
estes venham a sofrer em decorréncia do descumprimento, pela Cedente e/ou por
qualquer de suas Partes Relacionadas, de qualquer obrigagao oriunda deste Contrato de
Cessdao, do Contrato de Locacao, do Termo de Securitizacdo, do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imével e de quaisquer outros documentos relacionados a emissao dos CRI.

10.2. A obrigacdo de indenizacao prevista na clausula 10.1, acima, abrange,
inclusive, o reembolso de custas processuais e honorarios advocaticios que venham a ser
incorridos pela Securitizadora e/ou pelos titulares de CRI, bem como por suas Partes
Relacionadas e assessores legais, na defesa ou exercicio dos direitos decorrentes deste
Contrato de Cessdo, do Contrato de Locacao, do Termo de Securitizacdo, do Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Imével e de quaisquer outros documentos relacionados a emissao

dos CRI.

10.3. Sem prejuizo da indenizacao devida em caso de inadimplemento de qualquer
uma das clausulas do presente Contrato de Cessao, a Parte prejudicada e os titulares de
CRI, por si ou representados pela Securitizadora ou pelo Agente Fiduciario, na forma
prevista pelo Termo de Securitizacao, poderao exigir da Parte inadimplente a execucao
especifica da obrigacao devida, de acordo com os artigos 632 e seguintes do Codigo de
Processo Civil.

10.4. A Securitizadora se obriga a indenizar a Cedente e/ou os titulares de CRI,
conforme o caso, por qualquer prejuizo comprovado e/ou perdas e danos que estes
venham a sofrer em decorréncia da inveracidade de qualquer das declaracoes restadas
neste Contrato de Cess&o, bem como do descumprimento, pela Securitizadora, de ualquer
obrigacao oriunda deste Contrato de Cessao.
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10.5. Nio serdo puniveis quaisquer atrasos por parte da Securitizadora que
decorram de falhas de sistema de terceiros, a qual, nao obstante, devera diligenciar para a
imediata correcao de tais falhas, inclusive, sem limitacao, relacionadas a notificacoes por
meios eletrénicos ou postagem, bem como liquidagao de pagamentos por meio de sistema
bancario ou sistema de liquidacdo e compensacao eletronica aprovado pelo Banco Central
do Brasil.

11. REGISTRO EM CARTORIO

11.1. Este Contrato de Cessdo, bem como eventuais aditamentos, serao levados a
registro, pela Cedente, em cartérios de registro de titulos e documentos localizados nas
sedes da Securitizadora e da Cedente, as expensas da Cedente, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados de sua respectiva assinatura. Em até 2 (dois) Dias Uteis apds a obtengao do
registro, a Cedente devera encaminhar documento comprobatério de tal registro a
Securitizadora, que encaminhara copia deste documento ao Agente Fiduciario.

11.2. Sem prejuizo do disposto na clausula 11.1, acima, caso a Cedente, ao
término do prazo acordado, ainda nao tenha requerido o registro, podera a Securitizadora
proceder ao registro aqui mencionado, correndo todos os custos e despesas por conta da
Cedente.

12. CONFIDENCIALIDADE
12.1. Cada uma das Partes se obriga, perante a outra, a:

(i) manter em sigilo e respeitar a confidencialidade dos dados e das informagoes
confidenciais, verbais ou escritas, relativos as operacdes e aos negocios das
demais Partes contidos em qualquer meio fisico e/ou virtual a que a referida
Parte tiver acesso em razao do presente Contrato de Cessao, dos Documentos
Comprobatorios e/ou do Termo de Securitizacao ("Informacdes Confidenciais’);
e

(ii) divulgar as Informacdes Confidenciais apenas (a) em proveito da Securitizadora
ou das atividades necessarias ao seu funcionamento, (b) apds prévia aprovacao
da Parte que as originou e (c) a pessoas com necessidade de acesso a elas,
devidamente justificado, que constituam representantes das Partes, legalmente
constituidos.

12.2. Caso qualquer das Partes ou seus representantes legalmente constituidos,
sejam obrigados, em virtude de lei, de decisdo judicial ou de determinacao de qualquer
autoridade governamental, a divulgar quaisquer das Informacoes Confidenciais, tal Parte
devera comunicar a Parte que as originou, para que possam, se possivel em mUtua
cooperacao, realizar as medidas cabiveis para preservar as Informagoes Confidenciais. Caso as
medidas tomadas para preservar as Informagdes Confidenciais ndo tenham éxito, dg¢vera ser
divulgada somente a parcela das Informagbes Confidenciais necessaria a_satisfacao/ do dever
legal. =

DA#8986687 v1



27

12.3  Excluem-se do compromisso de confidencialidade aqui previsto as informacoes:
(i) disponiveis para o publico de outra forma que nao em violacdo a este Contrato de Cessao,
aos Documentos Comprobatérios e/ou ao Termo de Securitizagao; (i) que, comprovadamente,
ja eram do conhecimento de uma ou de ambas as Partes, antes de sua divulgacao pela Parte
que as originou; e (iii) exigidas nos termos da clausula anterior.

12.4. As obrigacdes de confidencialidade aqui previstas subsistirao no caso de
término deste Contrato de Cessdo, pelo prazo de 1 (um) ano, ou até o término da
liquidacdo de todas as obriga¢Oes decorrentes deste Contrato de Cessdo e/ou do Termo de
Securitizacdo, prevalecendo o prazo que for mais longo.

13. COMUNICAGOES

13.1. Quaisquer notificacbes, cartas e informacdes entre as Partes deverao ser
encaminhadas, da seguinte forma:

@) Para a Securitizadora: (i) Para a Cedente:

TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

IMOBILIARIOS S.A. At.: Sr. Luiz Augusto Faria do Amaral
At.: Sr. Luiz Augusto Faria do Amaral | Sr. Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242
Eduardo Menge Sao Paulo - SP

Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, CEP 05422-001

sala A Telefone: (11) 4872-2600

Sao Paulo - SP Fax: (11) 4872-2622

CEP 05422-001 E-mail: luiz@trx.com.br

Telefone: (11) 4872-2600
Fax: (11) 4872-2622
E-mail: ri@trxsecuritizadora.com.br

13.2. As comunicacdes (i) serdo consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo correio ou ainda por telegrama
enviado aos enderecos acima; e (ii) por fax ou correio eletrénico serdao consideradas
recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado através de
indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente). Os originais serao
encaminhados para os enderecos acima em até 5 (cinco) Dias Uteis apds o envio da
mensagem.

13.3. A mudanca, por uma Parte, de seus dados devera ser por ela comunicada por
escrito aos demais signatarios deste Contrato de Cessao.

14, DiSPOSICOES GERAIS

14.1. Em caso de atraso no pagamento dos Créditos Imobilidrios, sobre o vglor em
atraso incidirao as penalidades previstas no Contrato de Locacao.

-~
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14.2. Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato de Cessao (i) sao
cumulativos com outros direitos previstos em lei ou em negécio juridico, a menos que
expressamente os excluam; e (ii) s6 admitem renlncia por escrito e especifica. O nao
exercicio, total ou parcial, de qualquer direito decorrente do presente Contrato de Cessao
nao implicard novacao da obrigacao ou renlncia ao respectivo direito por seu titular nem
qualquer alteracao aos termos deste Contrato de Cessao.

14.3. A tolerancia e as concessdes reciprocas (i) terdo carater eventual e
transitorio; e (ii) nao configurardo, em qualquer hipotese, renlncia, transigéncia, remicéo,
perda, modificacdo, reducao, novacdo ou ampliacao de qualquer poder, faculdade,
pretensao ou imunidade de qualquer das Partes.

14.4. Este Contrato de Cessdo é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel,
observada a Condicao Resolutiva, obrigando as Partes e seus sucessores ou cessionarios.

14.5. E vedada a cessdo, por qualquer das Partes dos direitos e obrigagdes aqui
previstos, sem expressa e prévia concordancia da outra Parte. Nao obstante, fica desde ja
a Securitizadora autorizada a ceder e/ou transferir os Créditos Imobilidrios representados
pela CCl, total ou parcialmente, a qualquer terceiro, para qualquer finalidade.

14.6. Caso qualquer das disposicbes venha a ser julgada invalida ou ineficaz,
prevalecerdo todas as demais disposicdes nao afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituirem a disposicdo afetada por outra
que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

14.7. Este Contrato de Cessdo, bem como seus Anexos, em conjunto com o Termo
de Securitizacdo, a escritura de emissdo da CCl, os documentos de constituicdo da
Alienacdo Fiducidria de Imével e de implementacdo da distribuicdo publica dos CRI,
constituem o integral entendimento entre as Partes.

14.8. As palavras e as expressoes sem definicao neste Contrato de Cessao e seus
Anexos deverdo ser compreendidas e interpretadas em consonancia com o Termo de
Securitizacio e, subsidiariamente, com os usos, costumes e praticas do mercado de
capitais brasileiro.

15. TUTELA ESPECIFICA

15.1. Este Contrato de Cessao constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos
do artigo 585, incisos | e Il do Cédigo de Processo Civil, e as obrigacées nele encerradas
estdo sujeitas & execucao especifica, de acordo com os artigos 632 e seguintes do Codigo
de Processo Civil.

15.2. As obrigacdes de dar, fazer e nao fazer, aqui previstas, séo/e;xigiveis, se nao
houver estipulacdo de prazo especifico, em lei aplicavel ou neste Coptrato de Cessao, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da respe;)eiv" otificagao. /
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16. LEIEFORO

16.1. As Partes se comprometem a empregar seus melhores esforcos para resolver
por meio de negociacao amigavel qualquer controvérsia relacionada a este Contrato de
Cessao.

16.2. Este Contrato de Cessao rege-se pelas leis brasileiras.

16.3. Fica eleito o foro de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, para dirimir as disputas

oriundas ou relacionadas com este Contrato de Cessao.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes assinam o presente instrumento em 4
(quatro) vias de igual forma e teor, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 11 de setembro de 2014.

[O restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco.]
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Pdgina de Assinaturas do “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas”,
celebrado em 11 de setembro de 2014, entre a TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A. e a Carnegie
25 Empreendimentos Imobilidrios S. A.

TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS/S. A.

Non\e: Nome: /
Cargo: Cargo:

CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIO%/S.A.

Nome: Nome: !
Cargo: Cargo:
TESTEMUNHAS

Nome: Nome:

RG: RG:
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ANEXO (1) - COPIA DAS MATRICULAS DO IMOVEL

X
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‘/,: g b NO. 14723679

N 3 ‘

- L e % ﬁ_, - b gk, o B
St se:av REGISTRAL DE IMOVES
' OFICIAL Dr. ARNALDO COLOCCI NETTO
SN #/RUA DA ALFANDEGA, 91 - 4° ANDAR - 20070-00%- GENTRO - . =/
;-,f{,_;‘..‘-"f-' - MUNICIPIO DORIO DE JANEIRO:-'R*- BRASIL S
MATRICULA FICHA INDICADOR REAL
i N°: 103839 A Ne: 01

L% 6Q FLS.:57 N°:53107

~.. -y

(Cade ™M i B ¢

MATRICULA N° 103839, FLS. 141, L° 2- DF/9 RENOVADA EM 13/1 1!2013

IMOVEL:! A{VEN[DA LOBO JUNIOR, LOTE DE TERRENO Ne 27 sn.uado entre os prédios 1817 ¢
1835, medindo na totalidade: 9,00m de frente e fundos, por 34, 00m de extensio por ambos os'lados;
confrontando a direita com o prédio 1817 de José de Lima, a esquerda com o prédio 1835 de Maria
Ferteira, e aos fundos com o prédio n°® 66 da Rua .Guaianazes de José Antonio de Souza. .
PROPRIETARIO ARMENIO MATHIAS BERNARDO bras:!eiro comarcjante, casado pe!o Tégime '} 4\
-~ | da comunhéio de bens; com OLINDA D COUTO BERNARDO, CPF 'n® 007.952:247-53, residentes—{ - - -
nesta cidade. TITULO AQUISITI ; -DP:‘Q ﬂs 141, sob n° 103839/R-1 (8° RI). FORMA DE

escritura.de 04:‘92{1986 la : ; do 22° Oficio desta cldade (L" 2423 ﬂs 134) reglstrada emi
"1 09/10/1986. Inscrito o

| de 20‘3“”E)FICIAL

! .:;_‘. -,':\?,’ ) # S
| |'AV-1-T03839- presente riatricld foi aberta em Tendva¢io a de n° 103839, fls

. 141, do L° 2 A Artigo 463, Pardgrafos 1° ¢ 2° do Cédigo de Normas da Egrégia

~ 1. -| Corregedoria-Ger. “4iistica do Estado do Rio de Janeiro. rdm. Ri? de Japeiro, RJ, 13 de novembro-de

"‘ P

|‘;':'.'." 2013. O OFICIALA®

5 :AV-2—103 9-A - CONSTRUGCAO: Nos termos  do requenmento de 16/10 13, renotado sob O [
Nlee 693’235 em 17/10/2013; acompa.ru'ladoldo Taldo de Imposto Predial - exerc"o;’2013 éje arquivados,- fica- |
" " ‘averbado a construgio do -prédio’ n® 1825 pela AVENIDA LOBQ-JUNIOR fio terreno objeto da
presente. Averbagao feita sem habite-se em razio do langamente al;
70 rdm. R{o’ 'qe .]agx’gi,r’p;RJ, '13 de naevembio de 2013. O OFICIIAL. ey,

| R-3- 103839-A TITULO: COMPRA E VENDA. FGRMA DO TITULO: Escritura de 29/05/2013,
.z ||1avrada.em notas do 14° Tabelido dé Notas — Comarca dé Sdo Paulo/SP (L° 3861; fls;.325), prenctada |
o fstbn® 1693283 em 17/10/2013, rerratificada por outras de 06/06/2013, 05/09/2013 ¢ 25/09/2013, lavradas “|'; -
nas mesmas notas (L° 3871/3932/3956, fls. 043, 395 e 051), acompanhadas de requerimento de
31:’07:‘2013 hoje arquivado. VALOR: R$1.400.000,00 (base de célculo). TRANSMISSAO: Guia n°
*IreE| 1789054 em; 13/06/2013 ¢ Folha Suplementar de 15/08/2013. VENDEDOR: ESPOLIO DE ARMENIO
w7 MATHIAS BERNARDO, CPF n° 007.952.247-53, neste ato representado por sua inventariante, Olinda
do Couto Bernardo, brasileira, vitiva, aposentada, CI/IFP/RJ n°® 002.493.884-7, CPF n® 014.501.697-83,
residente nesta cidade, conforme termo de inventari tado de 14/08/2007, expedido e assinado pelo
S ‘Ju120 da 3n VOS da, Comarca do Rio de Janeire; & nos/termos do Alvara de autonzac;ao, extraido do
=1 procésso.ri° 70079901293.1992.8.19.0001 %.001.087790-1) de inventério,; assinado em 13/05/2013,
sem prazo de validade. COMP ORA: GIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
_ _| S/A, com sede em Sdo Paulo/ n® 14.457.070/0001-88. rdm. Rio de Janeiro, RJ, 13 de
novembro ae 2013 OOFICIAL' it inthe - LT

o CONTINUA NO VERSO | | |
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R-4-103839-A - TITULO; ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARANTIA: FORMA DO TTHLON
Cédula de Crédito Bancario n® 237/2372/9766 emitida em 02/07//2013, prenofado sob o.n® 693743 em
23/10/2013, hoje arquivado. VALOR: R$25.880.000,00 (incluindo outras unidades). PRAZO: 360 dias.
JURQS: taxa de 0,1406% més, e 1,7000% ao ano. VENCIMENTO: 30/06/2014.
GIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 8/A, qualificada
UCLARIO: BANCO BRADESCO S:A, CNPJ n° 60.746.948/0001-12, com
Je caleulo: R$36.600.000,00. rdm. Rio de Janeiro, RJ, 05 de junho _de_ 2014.7

O OFICIAL.

1CO, que constam as seguintes prenotagdes: em 21/06/2002 no L°1-AS. as fs.04, sob
n°.460.561, Mand. Penhora - Cont. Part, (27/02/2002) ~ (12* VFP/ Proc. n°[-71/98 de 27/02/2002), eem | -
13/03/2003, no L°.1-AU, as fls.125, sob n°474.779, Penhora-Judicial (29/08/2002), 12° VFP ant. :
32 VFP-Proc. 2001.120.004353-5, ambas em nome do Munjcipio do Rio de Janeiro. »
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SERVICO REGISTRAL BE MOVEIS

OFICIAL: Ds. ARNALDO COLOCCI NETTC
RUA DA ALFANI?EGA, 91 - 4° ANDAR - 20070-001 - CENTRO
MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO - RJ - BRASIL
MATRICULA FICHA ‘ INDICADOR REAL

p\”‘f;(‘\}_\ q(@?&% %C{Lf Sg = I-ilg 9€ L""LE ?? C, %‘3 Llo
“) T N2.14/28099

N*: 227423 N 01 L 6AE FLS.:52 N°:92482

IMOVEL: AVENIDA LOBO JUNIOR, LOTE 1 DO PA 25575, onde figura o prédio n® 1795 e onde
figurou o prédio 1809 (demolido), medindo na totalidade: 9.00m mais 6,00m aprofundando o terceno,
mais 15,60m alargando o terreno, 25,10m nos fundos, 27,15m a direita e 33,50m a esquerda,
confrontando a direita com o prédio 1809 de propriedade de Arménio Mathias Bernardo, a esquerda com
a Rua Delfina Enes, e a0s fundos com os prédios n® 184/184-A da Rua Guaianazes de propriedade de
Arménio Mathias Bernardo. PROPRIETARIO: ARMENIO MATHIAS BERNARDO, brasileiro
industrial, casado pelo regime da comunhéo de bens, com OLINDA DO COUTO BERNARDO, CPF n°
007.952.247-53, residente nesta cidade. TITULO AQUISITIVO: L° 3-AZ, fls. 28, sob n® 42896/42897
e L° 3-BL, fls. 40, sob n°® 53409 (§8° RI). FORMA DE AQUISICAQ: Havido metade por compra a
Alcinda Fernandes Martins € seu marido Jose Martins, conforme escritura de 09/10/1956, lavrada em
notas do 6° Oficio desta cidade (L° 762, fls. 27), registrada em 19/11/1957, e metade por compra & Noé
Marting Moreira, conforme escritura de 17/04/1957, lavrada em notas do 6° Oficio desta cidade (1.° 805
fls. 20), registrada em 19/11/1957; e por compra & Richaut Baptista. conforme escritura de 13/11/1
lavrada em notas do 6° Oficio desta cidade (L° 1106, fls. 37). registrada em 31/01/1962. Inserit
sob o n° 0420553-0, CL 02446-3. rdm. Rio de Janeiro, RY, 13 de novembro de 2013. O OFICI A%

R-1-227423 — TITULO: COMPRA E VENDA. FORMA DO TITULQ: Escritura de 29/05/2013,
lavrada em notas do 14° Tabeliio de Notas — Comarca de Sdo Paulo/SP (L° 3861, fls. 325), prenotada
sob n° 693283 em 17/10/2013, rerratificada por outras de 06/06/2013, 05/09/2013 ¢ 25/09/2013, lavradas
nas mesmas notas (L°s 3871/3932/3956, fls. 043, 395 e 051), acompanhadas de requerimento de
31/07/2013 e da declaragiio de 16/10/2013, hoje arquivados. VALOR: R$1.400.000.00; base de caleulo:
R$2.100.000.00 (ITBI). TRANSMISSAQ: Guia n® 1789059 em 13/06/2013 e Folha Suplementar de
15/08/2013. VENDEDOR: ESPOLIO DE ARMENIO MATHIAS BERNARDO, CPF n° 007.952.247-
53, neste ato representado por sua inventariante. Olinda do Couto Bernardo, brasileira, vidva,
aposentada, CI/IFP/R] n° 002.493.884-7, CPF n° 014.501.697-83, residente nesta cidade. conforme
termo de inventariante datado de 14/08/2007, expedido ¢ assinado pelo Juizo da 3* VOS da Comarca do
Rio de Janeiro, e nos termos do Alvard de autorizagdo, extraido do processo n® 0079901-
03.1992.8.19.0001 (1992.001.087790-1) de inventdrio, assinado em 13/05/2013, sem prazo de validade.
COMPRADORA: CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, com sede
Paulo/SP, CNPJ n° 14.457.070/0001-88. rdm. Rio de Janeiro, R1I, 13 de novembro de 2013.

R-2227423 - TITULO: ALIENAGCAO FIDUCIARIA EM GARANTIA: FOR
Cédula de Crédito Bancdrio n® 237/2372/9766 emitida em 02/07//2013, prenotado sob o n° 693743 em
23/10/2013, hoje arquivado. VAIOR: R$25.880.000,00 (incluindo outras unidades). PRAZO: 360 dias.
JUROS: taxa de 0,1406% #o més, e 1,7000% 2o ano. VENCIMENTO: 30/06/2014.
DEVEDOR/FIDUCIANTE: CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, qualificada
no ato R-1. CREDO UCIARIO: BANCO BRADESCQ $.A, CNPJ n® 60.746.948/0001-12, com

<P Base de calculo; R$36.600.000,00. rdm. Rio de Janeiro, RJ, 05 de junho de 2014.

AV—Z%QS —~RETIFICACAOQ “EX-OFFICIO” DA MATRICULA. Com fulcro no artige 213 da Lei n°
6.015/73, combinado com o artigo 683 do Cédigo de Normas da Egrégia Corregedoria Geral de Justiga do
Estado do Rio de Janeiro, fica retificado “ex-officio™ 4 abertura da presente matricula para tornar cer{o
que: 2) o prédio n°® 1795 que figura no lote 1 do PA 25575 é constituide de um Galpig,cnjq o habit,
se foi concedido em 15/04/1953, conforme L° 3AM, fls. 10, n° 32645, AV-1 em 19/11/ .“@- que
Titulo Aquisitivo estd Registrado no L° 3-AZ, fls. 28, sob os n°s 42986 e 42987 ¢ L° 3-BL, ¥k --&n b
53409, e ndo como constou. rdm. Rio de Janeiro, RJ, 24 de julho de 2014. O OFICIA 'I -

CONTINUA NO VERSO
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AV-4- 227423 — CONSIGNACAO “EX-OFFICIO” A MATRICULA: ‘Com fulero no artigo 213 da Lei
6.015/73, combinado com o artigo 683 do Cédigo de Normas da Egrégia Corregedoria Geral de Justiga do
Estado do. Rio de Janeiro, fica consignado que o proprietdrio relacionado na Abertura da Matricula
adquiriu o respectivo iméve] também por compra 3 José Silvério de Souza e sua mulher Wanda Castelli
de Souza e por compra 4 Mario Fernandes de Amorim e sua mulher Hercilia Gongalves de Amorim, tendo
como Forma de Aquisigiio: Escritura de 22/12/1961, lavfada em notas do 2° Oficio (L° 1769, fls. 1), e
eseritura de 29/12/1961, lavrada em notas do 6° Oficig(fL°® 1104, fls. 74), e seus Titulos Agquisitivos
(T.A.), registrados no L* 31-BM, fls. 40 e 58, s 0 £ 53518 em 31/01/1962 e 14/02/1962. rdm.
Rio de Janeiro, RJ, 12 de agosto de 2014. O

Certifico, que o lote de terreno | descrito na presente € rejultante do remembramento ¢ desmembramento
dos terrenos dos prédios n® 184, n° 194 sitos & Rua Guaianazes, n° 1.809 (j& demolidos) e n® 1.795, sitos
na Av.Lobo Junior, de acordo com o PA 25.575 de 1 1/06/1965, conforme Certiddo do Departamento de
Obras, averbada em 02/05/1969 sob 1°.2/53.409, as fls.40 do livro 3-BL. QUE sob Av-1/53409 as fls.40
do livro 3-BL. 02/02/1962, foi averbada a demoli¢ao do prédio n°.1809 da Av.Lobo Junior constatada
em 21/11/1961, conforme certiddo do Departamento de Edificagoes. QUE Alcinda Fernandes Martins e
Noé Martins Moreira, por sua vez, adquiriram o imével por compra 2 Avelino Bento de Mello ¢ sua
mulher Maria de Mello, conforme escritura de venda de 28/06/1950, lavrada em notas do 17°.0ficio
(L°.810, fls.27v), aditada por outra de 14/01/1953 das mesmas notas (L°.1018, fls.67v), transcrita em
17/09/1953, no livro 3-AM, fls.10, sob n°.32645. QUE Avelino Bento de Mello, por sua vez, adquiriu por
titulo registrado no 6°.Registro de Imoveis, no livro 3-E, fls.44, sob n°.4839. QUE Richaut Baptista, por
sua vez, adquiriu por compra a Maria da Gloria Fernandes, viiva, conforme escritura de venda de
20/03/1961, lavrada em notas do 5°.0ficio desta cidade, (L°.1651, fls.34), transcrita em 11/04/1961, no
livro 3-BH, fls.264, sob n°.51307. QUE Maria da Gloria Fernandes, por sua vez, adquiriu por compra a
Companhia Proprietaria Brasilcira. conforme escritura de 02/08/1939, favrada em notas do 7°.0ficio desta
cidade, (L°.592. fls.35v), transcrita em 10/10/1939, no livro 3-B, 15.260. sob n°.4007. QUE a Companhia
Proprietaria Brasileira, adquiriu por titulos registrados no 4°Registro de Iméveis. nos livros 3-T e
3-U,f1s.145 e 219, sob n°.29921 e 31362. QUE José Silvério de Souza e sua mulher Wanda Casteli de
Souza, por sua vez, adquiriram © imével por compra a Irene Fernandes assistida de seu marido Octavio
Dias Fernandes,casados pelo regime da separagdo de bens, conforme escritura de venda de 10/02/1954,
lavrada em notas do 24°.Oficio (L°.447, fls.19), ranscrita em 17/03/1954, no livro 3-AN, fls.164, sob
1°.33962: constando isento do imposto de transmissio. QUE Irene Fernandes assistida de seu marido
Octavio Dias Fernandes, por sua vez, adquiriu por compra a Lawrence Irwin Bellows, solteiro, conforme
escritura de venda de 09/12/1946, lavrada em notas do 1°.0ficio desta cidade (L°.937, fls.75v), transcrita
em 09/01/1947, no livro 3-R, 15.30, sob n°.16771. QUE Lawrence Irwin Bellows, adquiriu por partilha
nos autos de inventério de William Smith Bellows, falecido sem testamento, conforme formal de partilha
dado e passado em 26/10/1944, pelo Cartério do 2°.0ficio da 3*.Vara de Orfios e Sucessoes desta cidade,
contendo sentenca de 04/08/1943, (ranscrito em 14/12/1945, no livro 3-0, fls.10, sob n°.14341. QUE
William Smith Bellows, adquiriu por titulo registrado no 6°.Registro de Iméveis, no livro 3-G, 15.298,
sob n°.6516. QUE Mario Fernandes de Amorim, por sua vez, adquiriu por compra a Cia. Proprietaria
Brasileira $/A, conforme escritura de venda de 24/1 1/1952, lavrada em notas do 11°.0ficio desta cidade,
0799, fls.16v), passada por certidio em 29/07/1958, no livro 3-BH, fls.196, sob n®.50931. QUE a
Companhia Proprietaria Brasileira, adquiriu por titulos registrados no 4° Registro de Imoveis, nos livios
1.T e 3-U.fls.145 e 219, sob n®.29921 e 31362, No livio 1-CK. f1.01. sob n®.712224. em 01/08/2014,
consta prenotagdo de Cédula de Crédito Bancério-Inst Particular (01/07/2014), em nome do Banco
Bradesco S/A; e no livro 1-CK. 1110, sob n®.712381, em 04/08/2014, consta prenotagio de Retificagao-
Requerimento (17/02/2014), em nome de Camegie Vinte e Cinco Empreendimentos Imobiliarios S/A.
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SERVIE@® RECISTRAL BE IMCVESS
OFICIAL: Dr. ARNALDO COLOCC! NETTO

RUA DA ALFANPEGA, 91 - 4° ANDAR - 20070-001 - CENTRO
MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO - RI - BRASIL
MATRICULA ‘ FICHA l INDICADOR REAL J
N° 150361 N 01 L°: 6Z FLS.. 148 N° 78254

IMOVEL: RUA LOBO JUNIOR, PREDIO N° 1769, com estacionamento para 10 autos, e respectivo
terreno, medindo na totalidade: 24,50m de frente para a Rua Lobo Junior, 31,00m nos fundos onde
confronta com o prédio 165, da Rua Delfina Enes, de Hilario Barbosa ou sucessores; 34,15m a esquerda
onde confronta com o prédio n°® 1795, lote 2, de Avelino Bento de Mello ou sucessores; 28,50m & direita
onde confronta e faz frente com a Rua Delfina Enes e mais 9,40m em curva de concordéncia desta rua
com a Rua Lobo Junior, de 6,00m de raio. PROPRIETARIO: ARMENIO MATHIAS BERNARDO,
brasileiro naturalizado, industrial, casado, residente nesta cidade. TiITULO AQUISITIVO: L° 3-CZ, fls.
24, sob n°® 86167 (8° RGI). FORMA DE UISICAO: Havido por compra & José Alves Lavouras e
s/mulher Isaura dos Reis Lavouras e out0s, Srme escritura de 29/10/69, lavrada em notas do 1° Oficio
desta cidade (L° 2175, fls. 26v i a2 em 25/02/70. HABITE-SE - Concedido em 12/10/73,
conforme AV-1 da matri 67 as fls. 24 do L° 3-CZ, em 29/ 10/73. elsb .Rio de Janeiro, RJ, 16 de
abril de 2001, O OFICIAL. &>

AV-1-150361- C SIGNACAO “EX:
com base no Indicador Real deste ervi
LOBO JUNIOR, € atualment rgfiada
de abril de 2001. O OFICIA]

fC10” LCom fulcro no artigo 213 paragrafo 1° da Lei 6015/73,
o ReGistral, fica consignado a presente matricula que a8 RUA
por: AVENIDA LOBO JUNIOR. elsb. Rio de Janeiro, RJ, 16

R-2-150361- TITULO: PENHORA. FORMA DO TITULO: Mandado de Pephora da 5° Vara de
Fazenda Publica datado de 04/09/2000, acompanhado do Auto de Penhora e Avaliagio datado de
10/10/2000, hoje arquivados (Execugdo Fiscal 1-5419/99). VALOR: R$34.817,72. EXECUTADO:
ARMENIO MATHIAS BERNARDO, qualificado na matricula. EXEQUENTE: MUNICIPIO DO RIO
DE JANEIRO. CONDICOES DO REGISTRO: Eth face do ndo recolhimento dos emolumentos
referentes ao presente registro, o cancejamento do/mesmo fica condicionado ao recolhimento dos
mencionados emolumentos, salvo se p idawaacdo for a Fazenda Publica (Decisdo Normativa da
Corregedoria Geral da Justiga de-Etac o de Janeiro - Proc. n°29682/97). elsb. Rio de Janeiro, RJ,
16 de abril de 2001. O OFICIAL &oe #~~ ;

R-3-150361 - TITT . PENHORA. FORMA DO TITULO: Mandado de Penhora datado de
17/01/2008; expedido pela 12* Vara de Fazenda Publica, prenotado sob n°® 572928 em 08/05/2008,

arquivados. VALOR: R$57.756,03 (base. de caleulo). EXECUTADO: ARMENIO MATHIAS
BERNARDO. EXEQUENTE: MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRO. CQNDIQOES DO REGISTRO:
Em face do ndo recolhimento dos emettipentos referentes ao presente registro, o cancelamento do mesmo
fica condicionado ao recolhipae ¢ mencionados emolumentos, salvo se a vencida na agdo for a

i ico da Lei Federal 6830/80 e Deciséio Normativa da Corregedoria
aneiro - Proc. n°29682/97). dst. Rio de Janeiro, RJ, 07 de junho de

e

Geral da Justica do-Eydo do Rio de J

CONTINUA NO VERSO

acompanhado do Auto de Peniiora datado de 10/03/2008 (Execugdo Fiscal 2007.001.127898-8), Bojer |- amssreden™
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R-4-150361 — TITULO: COMPRA E VENDA. FORMA DO TiTULO: Escritura de 29/05/2013,
lavrada em notas do 14° Tabelifio de Notas — Comarca de S3o Paulo/SP (L° 3861, fls. 325), prenotada
sob n® 693283 em 17/10/2013, rerratificada por outras de 06/06/2013, 05/09/2013 e 25/09/2013, lavradas
nas mesmas notas (L% 3871/3932/3956, fls. 043, 395 e 051), acompanhadas de requerimento de
31/07/2013, hoje arquivado. VALOR: R$1.400. 000,00, base de céleulo: R34.681.168,32 (ITBI).
TRANSMISSAQ: Guian® 1789056 em 13/06/2013 e Folha Suplementar de 19/08/2013. YENDEDOR:

ESPOLIO DE ARMENIO MATHIAS BERNARDO, CPF n° 007.952.247-53, neste ato representado por
sua inventariante, Olinda do Couto Bermnardo, brasileira, vidva, aposentada, CUIFP/RJ n® 002.493.884-7,
CPF n° 014.501.697-83, residente nesta cidade;€ nos termos do Alvara de autorizagdo, extraido do
processo n° 0079901-93.1992.8.19.0001
sem prazo de validade. COMPRAD
S/A, com sede em S3o Paul
novembro de 2013. O OFICI

R-5-150361 - T]TU ALIENACAO FIDUCIARIA EM GARAN'I'LA FORMA DO TITULO:
Cédula de Crédito Bancéno n® 237/2372/9766 emitida em 02/07//2013, prenotado sob 0 n° 693743 em
23/10/2013, hoje arquivado. VALOR: R$25.880.000,00 (incluindo outras unidades). PRAZO: 360 dias.
JUROS: taxa de ] “a0) més, ¢ 1,7000% ac ano. VENCIMENTO: -30/06/2014.
3 EGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, qualificada
RIO BANCO BRADESCO S A, CNP.T 60 746 948/0001 12, com

= CERTIDAO .
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OFICIAL: Dr. ARNALDO COLOCCI NETTO :
..., RUA DA ALFANDEGA, 9] : 4° ANDAR - 20070-001 - CENTRO, . . .~

SRR MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRQR):-BRASIL - & " o .

U MATRICUEA l “"FICHA ‘ " " "INDICADOR REAL
N°; 195087 N°: 01 L°: 6AE FLS.:52 N°: 92483

|"'..j 7o . ‘j‘: :"-‘-[-J,'I-k"' l_. :E“ ) " ; .':-I‘:'I‘ o -:‘ * A i

IMOVEL: RUA GUAIANAZES, PREDIO N° 184/184-A e respectivo terreno designado por lote 2 do
PA 25575, medindo em sua fofalidade::20,00m de frente’ pela: fua Ghaianazes, 20,00m nos fundos, por |
60,00m de .exténsic de ambos 3¢s.Tados. PROPRIETARIO: ARMENIO MATHIAS BERNARDO,
portugués, casado, industrial, residente nesta cidade. TITULO AQUISITIVO: L° 3-BM, fls. 58 n° 53518
(8° RGI). FORMA DE AQU¥ (: Havido, por compra & Mario Fernandes de Amorim ¢ sua mulher |
‘Hercilia Gongalves de An i forme”escritura de 29/12/1961, lavrada em ndfas do 6° Oficio desta |
| cidade (L° 1104, fls gistfada em 14/02/1962. BABITE-SE - Concedido-eri 24/01/1967; coriformie-| -
AV-2/53409, 2 - do L° 3-CQ, em 02/05/1969. amr. Rio de Janeiro, RJ, 17 de fevereiro de 2004.
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ANEXO 1.1 - DEFINIGOES

Palavra ou expressao

Definigao

"Agente Fiduciario”

"Alienacdo” ou "Alienar™

"Alienacao Fiduciaria de
Imovel"

"Aviso de Recompra”

"Cedente"

"Codigo Civil
"Codigo de Processo Civil"

"Condicao Resolutiva”

"Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imovel”

"Contrato de Cessao"

"Contrato de Locacao”

"Controle" (bem como os
correlatos "Controlar” ou
"Controladores”)

D

significa a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTuLOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada
autorizada pelo Banco Central do Brasil a prestar servicos de
agente fiduciario no &ambito da Lei 9.514, conforme
alterada, com sede no Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Rua Sete de Setembro, 99, 24° andar, Centro,
CEP 20050-005, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
15.227.994/0001-50, contratada por meio do Termo de
Securitizacao para atuar na qualidade de agente fiduciario
no ambito da emissao dos CRI.

qualquer operagao que envolva, direta ou indiretamente, de
forma voluntaria ou involuntaria, a venda, cessao, usufruto,
alienacdo, transferéncia, contribuicao, empréstimo,
permuta, constituicdo de usufruto ou qualquer outra forma
de disposicao, a qualquer titulo, direta ou indireta, parcial
ou total, de quaisquer bens e direitos, ou dos respectivos
poderes, pretensoes, imunidades e faculdades, inclusive os
derivados de propriedade, posse, uso ou fruicao, por uma
Pessoa a outra, inclusive por meio de Controladas,
coligadas, Partes Relacionadas e Reorganizagao Societaria.

conforme definido na clausula 4.1.

conforme definido na clausula 8.10.

conforme definido no preambulo.

conforme definida no preambulo.

Lei n° 10.406, 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.
Lei n° 5.869, de 11 de janeiro de 1973, conforme alterada.
conforme definido no preambulo.

conforme definido na clausula 4.1.

conforme definido no preambulo.
conforme definido no preambulo.

a titularidade de direitos de socio ou acionista que
assegurem, de modo permanente, direta ou indiretamente,
(i) a votacao, de maneira uniforme, em todas as matériay'd
competéncia  das  assembleias  gerais ordinayias),
extraordinarias e especiais; (i) a eleicao da maioria/ dgs
membros do conselho de administracae; be o (fii)/o

S
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"Créditos Imobiliarios”
"Custodiante”

"Debéntures”

"Devedora”

"Dia Util"

"Documentos
Comprobatorios”

"Evento de Recompra
Compulsoria”

"Fiadora”

"Fianca”
"Financiador”

"Fundo de Despesas”

"Imovel”

"Informacdes Confidenciais”

"Instrucdo CVM 476"

"Lei 8.245"

"Lei 9.514"

"Obrigacées”

“BGnus” e o verbo correlato
“Onerar”
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uso do poder para dirigir as atividades sociais e orientar o
funcionamento dos 6rgaos de determinada pessoa juridica.

conforme definido na clausula 2.1.
conforme definido no preambulo.
conforme definido na clausula 2.8.
Comissao de Valores Mobiliarios.
conforme definido na clausula 3.5.2.
conforme definido no preambulo.

todo dia que ndo seja sabado, domingo, feriado nacional ou
feriado na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

correspondem (i) & versao fisica do Contrato de Locacao que
constitui os Créditos Imobiliarios objeto da presente cessao,
bem como o respectivo instrumento por meio do qual a
Fianca seja outorgada, caso tal garantia seja constituida em
documento apartado; (ii) a escritura que regula a emissao
da CCl representativa dos Créditos Imobiliarios objeto da
presente cessdo; (iii) a versao fisica do Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Imével; e (iv) aos demais
instrumentos existentes para formalizacdo da cessao dos
Créditos Imobiliarios.

conforme definido na clausula 8.1.

conforme definido na clausula 2.1.1.

conforme definido na clausula 2.1.1.

conforme definido no preambulo.

conforme definido na clausula 4.6.

conforme definido no preambulo.

conforme definido no item (i) da clausula 12.1.

Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada

Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 2001, conforme alterada.

Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
alterada.

conforme definido na clausula 4.1.1.

quaisquer (i) Onus, gravames, direitos e opcoes,
compromisso a venda, outorga de opcao, fideicomisso, uso,
usufruto, acordo de acionistas, clausula de inalienabilidade
ou impenhorabilidade, preferéncia ou prioridade, garantias
reais ou pessoais, encargos, (ii) promessas ou compromissos
com relacdo a qualquer dos negdcios acima descritos, e/ou
(iii) quaisquer feitos ajuizados, fundados em acges reais ou
pessoais reipersecutorias, tributos (federais;

g
S
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"Opcao de Recompra”

"Operacao Financeira”

"Parte” ou "Partes”

"Partes Relacionadas”

"Patrimdnio Separado”

"Pessoa”

"Preco de Aquisicao”

"Regime Fiduciario”

"Reorganizacdo Societaria”

"Securitizadora”
"Securitizacao"

"Seguro”
"Termo de Liberacao”

"Termo de Securitizacao"
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municipais), de qualquer natureza, inclusive por atos
involuntarios.

conforme definido na clausula 8.10.
conforme definido no preambulo.
conforme definido no preambulo.

(i) com relacao a uma Pessoa, qualquer outra Pessoa que (a)
a Controle, (b) seja por ela Controlada, (c) esteja sob
Controle comum, e (d) seja com ela coligada, e (ii) com
relacdo a determinada pessoa natural, os familiares até
segundo grau.

significa o patrimdnio constituido ap6s a instituicao do
Regime Fiduciario, composto (i) pelos Créditos Imobiliarios
representados pela CCl e oriundos do Contrato de Locacdo, e
(i) pela Alienacdo Fiduciaria de Imovel; o qual nao se
confunde com o patrimonio comum da Securitizadora e se
destina exclusivamente a liquidacao dos CRl a que esta
afetado, bem como ao pagamento dos respectivos custos de
administracao e obrigacdes fiscais relacionados a emissao
dos CRI e a gestao dos Créditos Imobiliarios, representados
pela CCl adquirida no ambito do Contrato de Cessao.

qualquer pessoa natural, pessoa juridica (de direito publico
ou privado), personificada ou ndo, condominio, trust,
veiculo de investimento, comunhao de recursos ou qualquer
organizacao que represente interesse comum, ou grupo de
interesses comuns, inclusive previdéncia privada patrocinada
por qualquer pessoa juridica.

conforme definido na clausula 3.1.

significa o regime fiduciario sobre (i) os Créditos Imobiliarios
representados pela CCl e pelo Contrato de Locacao, e (ii) a
Alienacdo Fiduciaria de Imovel constituida no ambito da
emissao de CRI, instituido pela Securitizadora conforme
previsto no Termo de Securitizagao, para constituicao do
Patrimonio Separado, regulado pela Lei 9.514.

em relacao a uma Pessoa, qualquer transformacdo, cisao,
fusao, incorporacao (de sociedades ou acoes), integralizacao
de capital (drop down) ou qualquer outra forma de
combinacao de negodcios, conforme definido na Deliberacao
CVM n° 480, de 7 de dezembro de 2009.

conforme definido no preambulo.
conforme definido no preambulo.
conforme definido na clausula 2.1.
conforme definido no preambulo.

conforme definido no preambulo.
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ANEXO 2.1 - DESCRIGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

[ Cedente

CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., |
sociedade por acdes de capital fechado, com
sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242,
Pinheiros, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF
sob 0 n° 14.457.070/0001-88. - -

Devedora

ATENTO BRASIL S.A., sociedade por agoes de
capital fechado, com sede em Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacoes
Unidas, 14.171, 2°, 3° e 4° andares, Vila
Gertrudes, CEP 04794-000, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 02.879.250/0001-79.

Contrato

"Contrato Atipico de Locagdo de Imovel
Comercial e Outras Avencas”, celebrado entre a
Emissora e a Devedora, em 22 de outubro de
2012, conforme alterado.

Direitos Creditorios

Totalidade dos créditos imobiliarios
decorrentes do Contrato de Locagao, incluindo,
sem limitacdo, o valor do principal, todos os
seus respectivos acessorios (incluindo, sem
limitacdo, quaisquer garantias constituidas no
ambito do Contrato de Locacdo), atualizacao
monetaria, juros e quaisquer outras taxas de
remuneracao, de mora ou penalidades, multa
indenizatoria, qualquer tipo de indenizacao
(incluindo, sem limitacao, pela execucao de
qualquer tipo de seguro, por rescisao do
Contrato de Locagcao ou por desapropriacao do
Imovel), eventuais valores recebidos a titulo de
seguro sobre o Imoével e/ou sobre os bens
moveis e imoveis nele mantidos, e demais
encargos contratuais de responsabilidade da
Devedora ou do garantidor das obrigacoes
assumidas pela Devedora no Contrato de
Locacdo, tal como acordado em referido
instrumento, representados pela CCl.

Garantia do Contrato de Locagao

Fianca bancaria contratada pela Devedora em
garantia das obrigagoes por ela assumidas no
ambito do Contrato de Locagao perante a
Cedente, com cobertura equivalente a

(doze) meses de aluguel pela locagf
constituida por meio de carta de fianca
620.091-9, no valor total de R$3.668.660

(trés milhdes, seiscentos e sesse ‘e oito
seiscentos e sessenta—Teais inte (é’ pito
{ l./\
X
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centavos), reajustavel pelo IPCA, assinada pelo
BANCO SAFRA S.A., instituicdo financeira, com
sede em Sio Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Paulista, 2.100, CEP 01310-930,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 58.160.789/0001-
28, em 4 de novembro de 2013, conforme
alterada por carta emitida pela Fiadora sob o
n° 619.292-4, em 22 de janeiro de 2014, ambas
em fase de registro perante Cartorio de Titulos
e Documentos da Comarca de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, valida até 9 de outubro de 2014,
a ser renovada anualmente pela Devedora,
durante todo o prazo da locagdo, na forma
prevista pela clausula 10* do Contrato de
Locacdo, bem como todos os bens e direitos
dela decorrentes.

Série e Numero da CCl

A emissdo sera realizada em 1 (uma) série
denominada AT04, n°® XPAVAT

Valor de Emissao da CCI

R$36.027.141,38 (trinta e seis milhdes, vinte e
sete mil, cento e quarenta e um reais e trinta e
oito centavos)

Data de Celebracdo do Contrato

22 de outubro de 2012 (conforme alterado)

Objeto do Contrato

Locacdo do Imovel

Matriculas do Imével

103.839, 150.361, 195.087, 227.423, todas do
8° Cartério de Registro de Imoveis da cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

ndice de Reajuste

indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo, publicado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica- IPCA/IBGE.

Prazo de Vigéncia

10 (dez) anos

Observacoes

Nao aplicavel

T ———
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ANEXO 3.5 - MODELO DE NOTIFICAGAO DA CESSAO A DEVEDORA

[cidade], [+] de [*] de 2014.

A
ATENTO BRASIL S.A

Ref.: Notificacko de cessao de crédito decorrente do "Contrato Atipico de
Locacdo de Imovel Comercial e Outras Avengas’, celebrado em 22 de
outubro de 2012, conforme alterado, entre a CARNEGIE 25
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. e a ATENTO BRAsIL S.A ("Contrato de
Locacao”)

Prezado Senhor:

1. Vimos pela presente, em carater irrevogavel e irretratavel, informar que os
recebiveis decorrentes do Contrato de Locacdo, devidos por V.Sa. a CARNEGIE 25
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes de capital fechado, com sede em
S350 Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, Pinheiros, CEP
05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob 0 n° 14.457.070/0001-88 ("Cedente” e "Créditos
Imobiliarios"), deverao ser pagos em favor da TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS
S.A., companhia securitizadora de créditos imobiliarios devidamente registrada perante a
Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM"), com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
localizada na Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, sala A, CEP 05422-001, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 11.716.471/0001-17 (“Securitizadora’), tendo em vista a cessao de
referidos Créditos Imobiliarios, representados por cédula de crédito imobiliario emitida
pela Cedente em 11 de setembro de 2014, realizada por meio do “Instrumento Particular
de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas” (“Contrato de Cessdao”), firmado em
11 de setembro de 2014 entre a Securitizadora e a Cedente, em fase de registro perante
Cartério de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, nos termos
da regulamentacao aplicavel.

2. Neste sentido, V.Sa., na qualidade de devedora dos Créditos Imobiliarios, assumidos
no ambito do Contrato de Locacao, declara-se ciente da cessao prevista nesta notificacao
e realizada por meio do Contrato de Cessdo, e se obriga a efetuar o pagamento dos valores
devidos sob e de acordo com o Contrato de Locacdo, na conta corrente de n° 2918-1, na
agéncia 2372/8 do Banco Bradesco S.A., de titularidade da Securitizadora.

3. A cessao dos Créditos Imobiliarios nao compromete, nem comprometera, t
parcialmente, a operacionalizagao e continuidade das atividades pela Cedente
Devedora, em especial sua liquidez, capacidade crediticia ou desempenho, profissio

(

{
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4, Informamos, ainda, que a presente notificacao foi celebrada em carater irrevogavel
e irretratavel, e que qualquer modifica¢ao no Contrato de Locacdo, bem como a elei¢cao de
qualquer outra forma de adimplemento que nao a determinada neste instrumento,
somente poderao ser efetuados mediante prévia e expressa autorizacao, por escrito, da

Securitizadora, na qualidade de titular exclusiva dos Créditos Imobiliarios.

5. A Cedente e a Devedora, por meio deste instrumento: (i) declaram conhecer os
termos do Contrato de Cessdo, do termo de securitizacao dos Créditos Imobiliarios, e dos
demais documentos relacionados a operacado de securitizacio de recebiveis oriundos do
Contrato de Locacéo; e (ii) comprometem-se a: (a) com eles cumprir; (b) exercer seus
direitos de forma a nao prejudicar os direitos e prerrogativas dos titulares de CRI, da
Securitizadora, o cumprimento integral das Obrigacoes, a Alienacao Fiduciaria de Imovel e
seu objeto, e (c) nao aprovar e/ou realizar qualquer ato em desacordo com o disposto nos
documentos indicados no item (i), acima.

A presente notificacdo devera ser devolvida a Cedente, ap0s o ciente de V.Sas., no
prazo de 5 (cinco) dias Uteis, contados da presente data.

Atenciosamente,

CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

ATENTO BRASIL S.A

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
Ciente em / /
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ANEXO 3.5.1 - MODELO DE NOTIFICAGAO DA CESSAO A FIADORA

[cidade], [+] de [+] de 2014.

A
BANCO SAFRA S.A ("Fiadora’)

Ref.: Notificacdo de cessdo de crédito decorrente do "Contrato Atipico de
Locacdo de Imével Comercial e Outras Avencas', celebrado em 22 de
outubro de 2012, conforme alterado, entre a CARNEGIE 25
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. e a ATENTO BRASIL S.A ("Contrato de
Locacao”)

Prezado Senhor:

1= Vimos pela presente, em carater irrevogavel e irretratavel, informar que 0s
recebiveis decorrentes do Contrato de Locacao, devidos pela ATENTO BRASIL S.A., sociedade
por acoes de capital fechado, com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das
Nacbes Unidas, 14.171, 2°, 3° e 4° andares, Vila Gertrudes, CEP 04794-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 02.879.250/0001-79 ("Devedora”) a CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acdes de capital fechado, com sede em Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, Pinheiros, CEP 05422-001, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 14.457.070/0001-88 ("Cedente" e "Creditos Imobilidrios"), e garantidos
por V.Sa., serao pagos pela Devedora em favor da TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS
IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora de créditos imobiliarios devidamente registrada
perante a Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM"), com sede em Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, localizada na Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, sala A, CEP 05422-001, inscrita
no CNPJ/MF sob o n°® 11.716.471/0001-17 ("Securitizadora"), tendo em vista a cessao de
referidos Créditos Imobiliarios, representados por cédula de crédito imobiliario emitida
pela Cedente em 11 de setembro de 2014, realizada por meio do “Instrumento Particular
de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas” (“Contrato de Cessao”), firmado em
11 de setembro de 2014 entre a Securitizadora e a Cedente, em fase de registro perante
Cartério de Titulos e Documentos da Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, nos termos
da regulamentagao aplicavel.

2. Neste sentido, V.Sa., na qualidade de garantidora dos Créditos Imobiliarios,
conforme previsto no Contrato de Locacao e em carta de fianca assinada pela Fiadora em 4
de novembro de 2013, conforme alterada por carta emitida pela Fiadora sob o n° 619.292-
4, em 22 de janeiro de 2014, ambas em fase de registro perante Cartdrio de Titulos e
Documentos da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, valida até 9 de outubyo de
2014 ("Carta de Fianca’), declara-se ciente da cessao prevista nesta notificacdo e realjzada

por meio do Contrato de Cessao, e se obriga a, na hipdtese de excussao da Fiafca, pela

Cedente ou pela Securitizadora, conforme o caso, na forma previjst
Locacdo e no Contrato de Cessdo, efetuar o pagamento dos evidos sobf e de

L
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acordo com o Contrato de Locacao e com a Carta de Fianca, na conta corrente de n°® 2918-
1, na agéncia 2372/8 do Banco Bradesco S.A., de titularidade da Securitizadora.

3. A cessdo dos Créditos Imobilidrios nao compromete, nem comprometera, total ou
parcialmente, a operacionalizacdo e continuidade das atividades pela Cedente e pela
Devedora, em especial sua liquidez, capacidade crediticia ou desempenho profissional.

4, Informamos, ainda, que a presente notificacao foi celebrada em carater irrevogavel
e irretratavel, e que qualquer modificacao no Contrato de Locacao, bem como a elei¢ao de
qualquer outra forma de adimplemento que ndo a determinada neste instrumento,
somente poderdo ser efetuados mediante prévia e expressa autoriza¢ao, por escrito, da
Securitizadora, na qualidade de titular exclusiva dos Créditos Imobiliarios.

5. A Fiadora declara, por meio deste instrumento, conhecer os termos do Contrato de
Cessdao e compromete-se a exercer as obrigacoes assumidas na qualidade de Fiadora
perante a Cedente ou a Securitizadora, conforme o caso, conforme previsto no item 2,
acima, no Contrato de Cessdo, na Carta de Fianca e no Contrato de Locacao. Além disso, a
Fiadora reconhece que, conforme aplicavel, a Devedora permanecerd responsavel pela
manutencao e renovacao da Fianca para que a garantia permane¢a em vigor durante toda
a vigéncia do Contrato de Locacao, na forma nele prevista.

A presente notificacado devera ser devolvida a Cedente, apos o ciente de V.Sas., no
prazo de 5 (cinco) dias Uteis, contados da presente data.

Atenciosamente,

CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

BANCO SAFRA S.A.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
Ciente em / / - - P
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ANEXO 3.5.2 - MODELO DE NOTIFICAGAO DA CESSAO AOS TITULARES DE DEBENTURES

[cidade], [+] de [+] de 2014.

A
[+] ("Debenturista’)

Ref.: Notificacdo de cessao onerosa de direitos creditorios e oneracao de bens
de titularidade da CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

de crédito decorrente do "Contrato Atipico de Locagdo de Imével Comercial e
Outras Avencas', em 22 de outubro de 2012, conforme alterado, entre a
CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. e a ATENTO BRASIL S.A
("Contrato de Locacao”)

Prezado Senhor:

1. Vimos pela presente, em carater irrevogavel e irretratavel, informar que 0s
recebiveis decorrentes do "Contrato Atipico de Locacdo de Imoével Comercial e Outras
Avencas", celebrado em 22 de outubro de 2012, conforme alterado, devidos pela ATENTO
BRASIL S.A., sociedade por acdes de capital fechado, com sede em Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida das Nagcoes Unidas, 14.171, 2°, 3° e 4° andares, Vila Gertrudes, CEP
04794-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.879.250/0001-79 ("Devedora”) a CARNEGIE 25
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por acoes de capital fechado, com sede em
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, Pinheiros, CEP
05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 14.457.070/0001-88 ("Cedente” e "Créditos
Imobiliarios"), serdo pagos pela Devedora em favor da TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS
IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora de créditos imobiliarios devidamente registrada
perante a Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM"), com sede em Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, localizada na Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, sala A, CEP 05422-001, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 11.716.471/0001-17 ("Securitizadora’), tendo em vista a cessao de
referidos Créditos Imobiliarios, representados por cédula de crédito imobiliario emitida
pela Cedente em 11 de setembro de 2014, realizada por meio do “Instrumento Particular
de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas” (“Contrato de Cessaon”), firmado em
11 de setembro de 2014 entre a Securitizadora e a Cedente, em fase de registro perante
Cartorio de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, nos termos
da regulamentagao aplicavel.

2. Referida cessao de crédito serd realizada pela Cedente para fins de captacao de
recursos destinados ao pagamento de divida anterior da Cedente, contratada media
emissio de cédula de crédito bancario, no valor de face de R$25.880.000,00 (vinte ¢
milhoes, oitocentos e oitenta mil reais), de modo a obter recursos para conducao (¢
atividades ("Operacao Financeira"). Os Créditos Imobiliarios serdo vinculados a emis
certificados de recebiveis imobiliarios pela Securitizadora, qu 3_-€0Mmo

A
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adicional, a ser constituida pela Cedente ap6s a liquidagao da Operacao Financeira, por
meio de alienacdo fiduciaria sobre (i) imével localizado na comarca do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, matriculado sob o n° 103.839 do 8° Cartorio de Registro de
Iméveis da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro; (ii) imovel localizado na
comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, matriculado sob o n° 150.361 do 8°
Cartério de Registro de Imoveis da cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro; (iii)
imovel localizado na comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, matriculado sob
o n° 195.087 do 8° Cartério de Registro de Iméveis da cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro; e (iv) imovel localizado na comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, matriculado sob o n° 227.423 do 8° Cartério de Registro de Imoveis da cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, todos de propriedade da Cedente ("Imovel”).

3. A cessao dos Créditos imobiliarios ndo compromete, nem comprometera, total ou
parcialmente, a operacionalizagao e continuidade das atividades pela Cedente, em
especial sua liquidez, capacidade crediticia ou desempenho profissional.

4. Informamos, ainda, que a presente notificacao foi celebrada em carater irrevogavel
e irretratavel, e que qualquer modificacdo no Contrato de Locacao, somente podera ser
efetuada mediante prévia e expressa autorizacao, por escrito, da Securitizadora, na
qualidade de titular exclusiva dos Créditos Imobiliarios.

5. Neste sentido, V.Sa., na qualidade de credora da [+]* ([+]) emissao de debéntures
conversiveis em acoes da Cedente, para colocacao privada ("Debéntures’), declara-se
ciente da cessao de credito descrita nesta notificacao, realizada por meio do Contrato de
Cessao, e da constituicao da alienacdo fiduciaria do Imoével, a ser formalizada pela
Cedente em instrumento especifico, nao se opondo a referidas formas de alienacao ou
oneracao dos principais ativos da Cedente, ratificando, ainda, que tais praticas, bem,
como atos adicionais executados pela Cedente e/ou pela Securitizadora para fins de
constituicao, reforco, recompra e/ou excussao, conforme aplicaveis, da cessao de créditos
e da garantia fiduciaria aqui previstas, nao (i) prescindirao de aprovagao prévia por parte
do presente titular de Debéntures, bem como de seus SUCEsSSOres, e (ii) serao consideradas
como evento de vencimento antecipado da divida, nos termos da clausula [] da respectiva
escritura de emissao das Debéntures.

A presente notificacao deveréa ser devolvida a Cedente, ap6s o ciente de V.Sas., no
prazo de 5 (cinco) dias Gteis, contados da presente data.

Atenciosamente,

CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

¢

\
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Nome:
Cargo:
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Nome:
Cargo:

Ciente em

Nome:
Cargo:

[-]

Nome:
Cargo:
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ANEXO 5.1.1 - MODELO DE PROCURAGAO

SAIBAM quantos este puUblico instrumento de procuragao bastante virem que, aos [dia] do
més de [més] do ano de [ano], neste Municipio e Comarca de [comarca], Estado de
[Estado], lavrado neste [Oficial], que, perante mim, [nome], em cartorio, Escrevente
Autorizado, compareceu, como outorgante, CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.,
sociedade por acdes de capital fechado, com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, Pinheiros, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 14.457.070/0001-88, representada na forma do seu estatuto social (doravante designada
“Qutorgante”). ENTAO, pela Outorgante, por meio de seus representantes legais, me foi
dito que, por este publico instrumento € nos melhores termos de direito, nomeia e
constitui, em carater irrevogavel e irretratavel, consoante os artigos 683, 684 e 685, do
Cédigo Civil, sua bastante procuradora a TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.,
companhia securitizadora de créditos imobilidrios devidamente registrada perante a
Comissao de Valores Mobiliarios, com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, localizada
na Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, sala A, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o
n°® 11.716.471/0001-17, ou sua substituta, na qualidade de representante dos titulares de
CRI ("Qutorgada”), para, em seu home & em beneficio dos titulares de CRI, com o proposito
especial e exclusivo de realizar todo e qualquer ato necessario a fim de, nos termos do
"Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas', datado de
11 de setembro de 2014 (designado, conforme aditado, o “Contrato_de Cessao”) e do
"Contrato Atipico de Locagdo de Imovel Comercial e Outras Avencas”, celebrado entre a
Emissora e a ATENTO BRASIL S.A., sociedade por agoes de capital fechado, com sede em Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, 14.171, 2°, 3° e 4° andares, Vila
Gertrudes, CEP 04794-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.879.250/0001-79 ("Devedora’),
em 22 de outubro de 2012, conforme alterado (designado, conforme aditado, o “Contrato
de Llocacdo”), excutir fianga bancaria contratada pela Devedora em garantia das
obrigacées por ela assumidas em referido instrumento perante a Outorgante, com
cobertura equivalente a 12 (doze) meses de aluguel pela locacao, constituida por meio de
carta de fianca n° 620.091-9, no valor total de R$3.668.660,28 (trés milhdes, seiscentos e
sessenta e oito mil, seiscentos e sessenta reais € vinte e oito centavos), reajustavel pelo
IPCA, assinada pelo BANCO SAFRA S.A., instituicdo financeira, com sede em Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, 2.100, CEP 01310-930, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 58.160.789/0001-28, em 4 de novembro de 2013, conforme alterada por carta emitida
pela Fiadora sob o n° 619.292-4, em 22 de janeiro de 2014, ambas em fase de registro
perante Cartério de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo
("Carta_de Fianca"), valida até 9 de outubro de 2014, a ser renovada anualmente pela
Devedora, durante todo o prazo da locagdo, na forma prevista pela clausula 10° do
Contrato de Locacdo, bem como todos os bens e direitos dela decorrentes ('Fianca"), e
firmar, se necessario, quaisquer documentos € praticar quaisquer atos necessarios a
excussao da Fianca, inclusive, de acordo com as disposicoes do Contrato de Locagao, do
Contrato de Cessao e do Termo de Securitizagéo (definidos no Contrato de Cessao): (i)
praticar qualquer ato (inclusive atos perante qualquer terceiro ou qualquer 6rgao publico)
e firmar qualquer instrumento necessario para lograr as finalidades do Contrato de Cessao
e do Termo de Securitizacdo, bem como do Contrato de Locacdo, para a finalidade

excussio da Fianca; (ii) praticar todos os atos necessarios em relacao a Fianca, incluind
sem limitacao, para a preservacao da Carta de Fianca como documento valido, exequivel ¢
devidamente formalizado; (iii) conduzir os procedimentos de excus@,darﬁa@%, nT o

{.,
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e nas hipéteses previstas no Contrato de Locagdo e no Contrato de Cessao; (iv) receber o
produto da execucio da Fianca para pagamento das Obrigacdes (definidas no Contrato de
Cessdo); e (v) firmar todos e quaisquer outros instrumentos e praticar todos os atos
(inclusive atos perante qualquer terceiro ou qualquer érgéo publico) necessarios para
excutir a Fianca. A Outorgada podera substabelecer, no todo ou em parte, os poderes ora
conferidos. Os termos em letra mailscula ora empregados, sem definicao no presente
instrumento, terdo o significado a eles atribuido no Contrato de Cessdo. A presente
procuracdo: (a) é outorgada de forma irrevogavel e irretratavel; (b) destina-se ao
atendimento das Obrigacées previstas no Contrato de Cessdo, em conformidade com artigo
684 do Coédigo Civil Brasileiro; e (c) é valida por 10 (dez) anos, ou até o cumprimento
integral das Obrigacdes, o que ocorrer por Ultimo.

[Nota: Ajustes do texto poderdo ser realizados, desde que os poderes sejam preservados.]
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ANEX0 8.10.1 - CALCULO DO PREMIO DE PRE-PAGAMENTO

Conforme previsto no Contrato de Cessdo, o preco da Opcao de Recompra sera acrescido
de um prémio calculado segundo a seguinte formula:

P = Maximos 0: M—I X SDA, J

M D

(1+Y)s2

onde:
Pn = valor do prémio que devera integrar o valor da Opcao de Recompra;

i = taxa de juros fixa, informada com 4 (quatro) casas decimais, de 6,4770 (seis inteiros,
quatrocentos e setenta e sete milésimos).

Y = taxa de remuneracao (cupom sobre o IPCA/IBGE) das Notas do Tesouro Nacional - Série
B ("NTN-B") de duration inferior mais proximo ao duration remanescente do CRI. A NTN-B
devera ser deduzida da aliquota de imposto de renda vigente a época para investimentos
de pessoas fisicas em certificados de recebiveis imobiliarios com prazo de vencimento
equivalente ao prazo de vencimento da Ultima parcela vincenda dos CRI. Sera utilizada a
menor taxa da NTN-B divulgada pela ANBIMA - Associacao Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais na respectiva data de apuracao.

Du = duration remanescente, em Dias Uteis, dos CRI.
SDA = saldo devedor dos CRI, atualizado pelo IPCA e acrescido dos juros remuneratorios

previstos no Termo de Securitizacdo, calculado na forma nele prevista, até a data do
efetivo pagamento da Opcao de Recompra.
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ANEXO 3.3 - RELACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

I. Apresentagao

1. Em atendimento ao item 2 do anexo Il da Instrucao CVM 414, este anexo
apresenta as caracteristicas dos Créditos Imobiliarios que compbéem o

Patrimonio Separado.

2. As tabelas indicadas abaixo apresentam as principais caracteristicas dos
Créditos Imobiliarios objeto do Contrato de Cessao .

3. As palavras e expressoes iniciadas em letra maiuscula que nao sejam definidas
neste instrumento terao o significado previsto no Termo de Securitizacao, no
Contrato de Cess&o e/ou nos respectivos Documentos Comprobatorios.

I. Créditos Imobiliarios

Cedente

CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.,
sociedade por acbes de capital fechado, com sede
em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos
Pinheiros, 870, conjunto 242, Pinheiros, CEP 05422-
001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 14.457.070/0001-
88.

Devedora

ATENTO BRASIL S.A., sociedade por acdes de capital
fechado, com sede em Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida das Nacoes Unidas, 14.171, 2°, 3°
e 4° andares, Vila Gertrudes, CEP 04794-000, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 02.879.250/0001-79.

Contrato

"Contrato Atipico de Locac@o de Imével Comercial e
Outras Avencas', celebrado entre a Emissora e a
Devedora, em 22 de outubro de 2012, conforme
alterado.

Direitos Creditorios

Totalidade dos créditos imobiliarios decorrentes do
Contrato de Locacao, incluindo, sem limitacdo, o
valor do principal, todos os seus respectivos
acessorios (incluindo, sem limitacdo, quaisquer
garantias constituidas no ambito do Contrato de
Locacado), atualizacdo monetaria, juros e quaisquer
outras taxas de remuneragdo, de mora ou
penalidades, multa indenizatéria, qualquer tipo de
indenizac&o (incluindo, sem limitacao, pela execugao
de qualquer tipo de seguro, por rescisdo do Contrato
de Locacdo ou por desapropriacao do imovel),
eventuais valores recebidos a titulo de seguro sobre
o Imével e/ou sobre os bens moveis e imoveis nele
mantidos, e demais encargos contrafuais d

responsabilidade da Devedora ou do gardntidor d

e —

obrigacdes assumidas pela Devedor nt}?to e
feri 7/

instrumento, representados peta CCl.
.

Locacdo, tal como acordado
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Garantia do Contrato de Locagéo|

Fianca bancaria contratada pela Devedora em
garantia das obrigagoes por ela assumidas no ambito
do Contrato de Locacdo perante a Cedente, com
cobertura equivalente a 12 (doze) meses de aluguel
pela locacao, constituida por meio de carta de fianca
n° 620.091-9, no valor total de R$3.668.660,28 (trés
milhdes, seiscentos e sessenta e oito mil, seiscentos
e sessenta reais e vinte e oito centavos), reajustavel
pelo [IPCA, assinada pelo BANCO SAFRA S.A.,
instituicao financeira, com sede em Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, 2.100,
CEOP 01310-930, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
58.160.789/0001-28, em 4 de novembro de 2013,
conforme alterada por carta emitida pela Fiadora sob
o n° 619.292-4, em 22 de janeiro de 2014, ambas em
fase de registro perante Cartorio de Titulos e
Documentos da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, valida até 9 de outubro de 2014, a ser
renovada anualmente pela Devedora, durante todo o
prazo da locagéo, na forma prevista pela clausula 10°
do Contrato de Locacdo, bem como todos os bens e
direitos dela decorrentes.

Série e Numero da CCi

A emissao sera realizada em 1 (uma) série
denominada AT04, n° XPAVAT

Valor de Emissao da CCl

R$36.027.141,38 (trinta e seis milhoes, vinte e sete
mil, cento e quarenta e um reais e trinta e oito
centavos)

Data de Celebragao do Contrato

22 de outubro de 2012 (conforme alterado)

Objeto do Contrato

Locacao do Imovel

Matriculas do Imével

103.839, 150.361, 195.087, 227.423, todas do 8°
Cartério de Registro de Imoveis da cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

indice de Reajuste

indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
publicado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica - IPCA/IBGE.

Prazo de Vigéncia

10 (dez) anos

Observagdes

Nao aplicavel
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ANEXO 3.9 - MoDELO DE CClI

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO DATA DE EMISSAO: 11 DE SETEMBRO DE 2014
SERIE: XPAVAT NUMERO: | ATO4 TIPO DE CClI: INTEGRAL
1. EMISSORA

RAZAO SOCIAL: CARNEGIE 25 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
CNPJ/MF N°: 14.457.070/0001-88

ENDERECO: Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, Pinheiros

COMPLEMENTO: - CIDADE: Sao Paulo UF: | SP CEP: | 05422-001

2. CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CNPJ/MF N°: 15.227.994/0001-50
ENDERECO: Rua Sete de Setembro, 99, 24° andar, Centro

| COMPLEMENTO: . CIDADE: Rio de Janeiro UF: |RJ | CEP: | 20050-005

3. DEVEDORA

NOME: ATENTO BRASIL S.A

CNPJ/MF N°: 02.879.250/0001-79

ENDERECO: Avenida das Nagdes Unidas, 14,171, 2°, 3° e 4° andares, Vila Gertrudes

COMPLEMENTO: 3 CIDADE: Sao Paulo UF: | SP | CEP: | 04794-000

4. TiTULO

1 (UMA) CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO, EMITIDA EM CONFORMIDADE COM A “ESCRITURA PARTICULAR DE

EMISSAO PRIVADA DE CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO, SEM GARANTIA, SOB A FORMA ESCRITURAL”, DE 1"
DE SETEMBRO DE 2014, FIRMADA ENTRE A EMISSORA E O CUSTODIANTE.

5. VALOR TOTAL NOMINAL DE EMISSAO
R$36.[22{!.141 ,38 (TRINTA E SEIS MILHOES, VINTE E SETE MIL, CENTO E QUARENTA E UM REAIS E TRINTAE

OITO/CENTAVOS), NA DATA DE EMISSAO DA CCl, REPRESENTATIVO DE CREDITO IMOBILIARIO./'

/
o
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6. IDENTIFICACAO DO CREDITO IMOBILIARIO

CREDITO ADVINDO DE LOCAGCAO ORIUNDA DO "CONTRATO ATIPICO DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL E
OUTRAS AVENCAS", CELEBRADO ENTRE A EMISSORA E A DEVEDORA EM 22 DE OUTUBRO DE 2012.

7. IDENTIFICACAO DO IMOVEL OBJETO DO CONTRATO DE LOCAGAO

ENDERECO: AVENIDA LOBO JUNIOR, 1.769, 1.795, 1.809 E 1.825, BAIRRO PENHA
COMPLEMENTO: - CIDADE: RIO DE JANEIRO | UF: | SP CEP: | 21020-123

INSCRICAO MUNICIPAL:

MATRICULA 103.839 - CONTRIBUINTE 0.807.221-7
MATRICULA 150.361 - CONTRIBUINTE 0.420.645-4
MATRICULAS 195.087 E 227.423 - 0.420.553-0

IMOVEL: TOTALIDADE DO (1) IMOVEL LOCALIZADO NA COMARCA DO RIO DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE
JANEIRO, MATRICULADO SOB O N* 103.839 DO 8° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CIDADE DO RIO
DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO; (Il) IMOVEL LOCALIZADO NA COMARCA DO RIO DE JANEIRO,
ESTADO DO RIO DE JANEIRO, MATRICULADO SOB O N* 150.361 DO 8° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO; (lil) IMOVEL LOCALIZADO NA COMARCA DO RIO
DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO, MATRICULADO SOB O N° 195.087 DO 8° CARTORIO DE REGISTRO
DE IMOVEIS DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO; E (IV) IMOVEL LOCALIZADO NA
COMARCA DO RIO DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO, MATRICULADO SOB O N° 227.423 DO 8°
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CIDADE DO RIO DE JANEIRO, ESTADO DO RIO DE JANEIRO.

8. CONDICOES DE EMISSAO

8.1. PRAZO DO CONTRATO 10 (DEZ) ANOS, A PARTIR DE 1° DE NOVEMBRO DE 2013.

8.2. DATA E LOCAL DE EMISSAO DA CCI 11 DE SETEMBRO DE 2014, NA CIDADE E ESTADO DE SAO
PAULO.

8.3. VALOR TOTAL R$36.027.141,38 (TRINTA E SEIS MILHOES, VINTE E SETE

MIL, CENTO E QUARENTA E UM REAIS E TRINTA E OITO
CENTAVOS), NA DATA DE EMISSAO DA CCl, COM BASE NO
VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS.

8.4. PERIODICIDADE DE PAGAMENTOS 110 (CENTO E DEZ) PARCELAS MENSAIS E SUCESSIVAS, A
PARTIR DE 11 DE SETEMBRO DE 2014, INCLUSIVE,
DEVIDAS TODO 1° (PRIMEIRO) DIA UTIL DE CADA MES
SUBSEQUENTE AO VENCIDO NO VALOR DE R$318.824,26
(TREZENTOS E DEZOITO MIL, OITOCENTOS E VINTE E
QUATRO REAIS E VINTE E SEIS CENTAVOS) CADA.

8.5. DATA DE VENCIMENTO 2 DE NOVEMBRO DE 2023
8.6. ATUALIZACAO MONETARIA IPCA
8.7. RASOS EM CASO DE ATRASO NO PAGAMENTO DOS CREDITOS

IMOBILIARIOS, SOBRE O VALOR EM ATRASO INC RA

JUROS MORATORIOS DE 1% (UM POR CENTO) AO MES, DU

FRACAO DE MES, EM ATRASO, ACRESCIDA-DE COR ECAO

MONETARIA PRO RATA DIE DE AC “COM 0S iNDICES
CUKADO

ACIMA MENCIONADOS, TUDO CALCU )ESDE A DATA
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DE VENCIMENTO ATE A DATA DO RESPECTIVO
PAGAMENTO, ALEM DE MULTA NAO COMPENSATORIA DE
2% (DOIS POR CENTO) SOBRE O VALOR EM ATRASO, NO
CASO DE ATRASO DE ATE 5 (CINCO) DIAS CORRIDOS, E
5% (CINCO POR CENTO) NO CASO DE ATRASO IGUAL OU
SUPERIOR A 6 (SEIS) DIAS CORRIDOS, ACRESCENDO-SE 0S
JUROS E CORRECAO MONETARIA SOBRE O VALOR TOTAL
DO PAGAMENTO EM ATRASO.

EM CASO DE EXTINGAO ANTECIPADA DO CONTRATO DE
LOCACAOQ, A DEVEDORA FICARA SUJEITA A UMA MULTA
INDENIZATORIA. DO CONTRATO  DE LOCAGAO
EQUIVALENTE, ALEM DE ENCARGOS ALI PREVISTOS.

8.8. GARANTIA SEM GARANTIA.

8.9. SEGURO SIM.  SEGURO  PATRIMONIAL CONSTITUIDO PELA
DEVEDORA NO AMBITO DO CONTRATO DE LOCACAO,
SUJEITO A REAVALIACAO ANUAL.

Oy
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ANEXO 5.9 - MODELO DE BOLETIM DE SUBSCRIGAO

BOLETIM DE SUBSCRIGAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

N® []

Emissora

TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia securitizadora de créditos
imobiliarios devidamente registrada perante a Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM"),
com sede em Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, localizada na Rua dos Pinheiros, 870,
conjunto 242, sala A, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 11.716.471/0001-17,
neste ato representada na forma do seu estatuto social ("Emissora”).

Coordenador Lider

BANCO BRADESCO BBI S.A., instituicao integrante do sistema de distribuicao de valores
mobiliarios, com estabelecimento na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Paulista, n° 1.450, 8° andar, Bela Vista, CEP 01310-917, inscrita no CNPJ/MF sob
o n° 06.271.464/0073-93, neste ato representado na forma de seu estatuto social
("Coordenador_Lider"), que integra este boletim de subscricao para todos os fins de
direito. O Coordenador Lider é procurador da Emissora, investido de poderes especiais
para receber por conta e ordem desta, os recursos decorrentes da integralizacao dos CRI
e dar quitacao dos CRI, conforme estabelecido no “Instrumento Particular de Contrato
de Coordenacdo, Colocagdo e DistribuicGo, com Esforcos Restritos, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, no Regime de Garantia Firme de Colocac¢do, da 7° Série, da 12
Emissd@o, da TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.” firmado em 15 de agosto
de 2014.

Caracteristicas

Emissao de uma série com valor total de R$26.674.943,25 (vinte e seis milhdes,
seiscentos e setenta e quatro mil, novecentos e quarenta e trés reais e vinte e cinco
centavos). As condicoes de integralizacao estao previstas no “Termo de Securitizacdo de
Créditos Imobilidrios para Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 7¢ Série
da 19 Emissdo da TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.” ("Termo de
Securitizacao”), celebrado em 11 de setembro de 2014, entre a Emissora e o agente
fiduciario representativo dos titulares de CRI.

Identificacdo do Subscritor

Nome:[e] | Tel.:[e]

Endereco: E-mail:

[] []

Bairro: CEP: Cidade: UF: ] /
[-] [] [] []

Nacionalidade: Data de Nasc.: | Estado Civil: Profis§ao:

[«] [] [«] A -] (

/\
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Doc. de identidade: Orgao Emissor: [] CPF/CNPJ: []
[-]

Representante Legal (se for o caso): Tel.:
[] []
Doc. de Identidade: Orgéao Emissor: CPF/CNPJ:

[-] (-] []

Caélculo da subscricao

Quantidade de Série de CRI Preco unitario de . .
CRI subscritos Subscritos subscricao Valor d;sstj.b]scrlgao
[-] [-] RS[-]
Forma de pagamento
Forma de Pagamento: Banco n°: [«] Agéncia: [o] Conta: [e]

moeda corrente
nacional (RS)

Valor em RS: [e]

Valor por extenso: [¢] reais

Prazo para integralizacao: até [«] de [«] de [e].

INTEGRALIZACAO: declaro ter total conhecimento de que os CRI ora subscritos deverao
ser integralizados, a vista, em até 1 (um) dia contado da data de subscricdao, na forma do
Termo de Securitizacao.

Declaro haver recebido do Subscritor, ou | Declaro, para todos os fins, (i) que estou de
de seu representante legal, 3 (trés) vias | acordo com as condicdes expressas no
do presente Boletim de Subscricao. presente Boletim de Subscricao, (ii) ter
conhecimento integratl do Termo de
Securitizacdo; (iii) ter recebido, lido,
entendido e aderido ao Termo de
Securitizacao, em especial os fatores de
risco; (iv) ter ciéncia e assumo o risco da
inexisténcia de prospecto para emissao de
CRI; e (v) que os recursos utilizados para a
integralizacao dos CRI nao sao provenientes,
direta ou indiretamente, de infracao penal,
nos termos da Lei n.° 9.613, de 3 de mar¢o
de 1998.

[Cidade], [] de [+] de 2014. [Cidade], [¢] de [+] de 2014.

p. TRX SECURITIZADORA DE CREDITOS [Subscritor]
IMOBILIARIOS S.A.
BANCO BRADESCO BBI S.A.

12 Via Emissora 22 Via Subscritor 3?2 Via Cooré ider()(
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ANEXO 5.11 - DATAS DE PAGAMENTO DE REMUNERAGAO

N* DATA

1. 03/10/14
2. 05/11/14
3. 03/12/14
4. 06/01/15
5. 04/02/15
6. 04/03/15
7. 06/04/15
8. 06/05/15
9. 03/06/15
10. 03/07/15
11. 05/08/15
12. 03/09/15
13. 05/10/15
14. 05/11/15
15. 03/12/15
16. 06/01/16
17. 03/02/16
18. 03/03/16
19. 05/04/16
20. 04/05/16
21. 03/06/16
22. 05/07/16
23. 03/08/16
24. 05/09/16
25. 05/10/16
26. 04/11/16
27. 05/12/16
28. 04/01/17
29. 03/02/17
30. 03/03/17
31. 05/04/17
32. 04/05/17
33. 05/06/17
34. 05/07/17
35. 03/08/17
36. 05/09/17
37. 04/10/17
38. 06/11/17
39. 05/12/17
40. 04/01/18
41. 05/02/18
42. 05/03/18
43. 04/04/18
44. 04/05/18
45. 05/06/18

N
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46. 04/07/18
47. 03/08/18
48. 05/09/18
49. 03/10/18
50. 06/11/18
51. 05/12/18
52. 04/01/19
53. 05/02/19
54. 07/03/19
55. 03/04/19
56. 06/05/19
57. 05/06/19
58. 03/07/19
59. 05/08/19
60. 04/09/19
61. 03/10/19
62. 05/11/19
63. 04/12/19
64. 06/01/20
65. 05/02/20
66. 04/03/20
67. 03/04/20
68. 06/05/20
69. 03/06/20
70. 03/07/20
71. 05/08/20
72. 03/09/20
73. 05/10/20
74. 05/11/20
75. 03/12/20
76. 06/01/21
77. 03/02/21
78. 03/03/21
79. 06/04/21
80. 05/05/21
81. 04/06/21
82. 05/07/21
83. 04/08/21
84. 03/09/21
85. 05/10/21
86. 04/11/21
87. 03/12/21
88. 05/01/22
89. 03/02/22
90. 04/03/22
91. 05/04/22
92. 04/05/22
93. 03/06/22
94. 05/07/22
95. 03/08/22
96. 05/09/22

/
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97. 05/10/22
98. 04/11/22
99. 05/12/22
100. 04/01/23
101. 03/02/23
102. 03/03/23
103. 05/04/23
104. 04/05/23
105. 05/06/23
106. 05/07/23
107. 03/08/23
108. 05/09/23
109. 04/10/23
110. 06/11/23
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ANEX0 5.25 -

TAXA DE AMORTIZAGAO

N° DATA TAXA DE AMORTIZAGAO
1. 03/10/14 0,8460%
2. 05/11/14 0,6310%
3. 03/12/14 0,7137%
4. 06/01/15 0,6724%
Bt 04/02/15 0,7057%
6. 04/03/15 0,7895%
7. 06/04/15 0,6993%
8. 06/05/15 0,7581%
9. 03/06/15 0,7677%
10. 03/07/15 0,7525%
11. 05/08/15 0,7121%
12. 03/09/15 0,7714%
13. 05/10/15 0,7815%
14. 05/11/15 0,7918%
15. 03/12/15 0,8273%
16. 06/01/16 0,7883%
17. 03/02/16 0,8490%
18. 03/03/16 0,8856%
19, 05/04/16 0,8226%
20. 04/05/16 0,8841%
21, 03/06/16 0,8714%
22. 05/07/16 0,8586%
23. 03/08/16 0,8959%
24, 05/09/16 0,8586%
25. 05/10/16 0,9211%
26. 04/11/16 0,9596%
27. 05/12/16 0,9737%
28. 04/01/17 0,9381%
29. 03/02/17 0,9522%
30. 03/03/17 1,0668%
31. 05/04/17 0,9579%
32. 04/05/17 1,0979%
33. 05/06/17 1,0150%
34. 05/07/17 1,0561%
35. 03/08/17 1,0729%
36. 05/09/17 1,0402%
37. 04/10/17 1,1323%
38. 06/11/17 1,1259%
39. 05/12/17 1,1697%
40. 04/01/18 1,1895%
41. 05/02/18 1,1598%
42, 05/03/18 1,2799% B
43. 04/04/18 1,2273%  ~ |
44, 04/05/18 1,2490% /U
45, 05/06/18

1,8715%/
o
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46. 04/07/18 1,2946%
47. 03/08/18 1,2934%
48. 05/09/18 1,2925%
49, 03/10/18 1,4171%
50. 06/11/18 1,3692%
51. 05/12/18 1,4459%
52. 04/01/19 1,4744%
53. 05/02/19 1,4539%
54. 07/03/19 1,5335%
55. 03/04/19 1,5902%
56. 06/05/19 1,5735%
57. 05/06/19 1,5820%
58. 03/07/19 1,6914%
59. 05/08/19 1,6285%
60. 04/09/19 1,6900%
61. 03/10/19 1,7535%
62. 05/11/19 1,7441%
63. 04/12/19 1,8604%
64. 06/01/20 1,8801%
65. 05/02/20 1,9011%
66. 04/03/20 2,0487%
67. 03/04/20 2,0008%
68. 06/05/20 2,1030%
69. 03/06/20 2,1589%
70. 03/07/20 2,1925%
71. 05/08/20 2,2033%
72. 03/09/20 2,3160%
73. 05/10/20 2,3833%
74. 05/11/20 2,4543%
75. 03/12/20 2,5543%
76. 06/01/21 2,5843%
77. 03/02/21 2,7175%
78. 03/03/21 2,8574%
79. 06/04/21 2,8295%
80. 05/05/21 3,0037%
81. 04/06/21 3,0872%
82. 05/07/21 3,2022%
83. 04/08/21 3,3005%
84. 03/09/21 3,4319%
85. 05/10/21 3,5984%
86. 04/11/21 3,7773%
87. 03/12/21 3,9452%
88. 05/01/22 4,0526%
89. 03/02/22 4,2981%
90. 04/03/22 4,5648%
91, 05/04/22 4,7307%
92. 04/05/22 5,0680%
93. 03/06/22 5,2888%
94, 05/07/22 5,6398%
95. 03/08/22 6,0083%—~_
96. 05/09/22 /6,3788% ) ‘~/
\
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97. 05/10/22 6,8992%
98. 04/11/22 7,4743%
99. 05/12/22 8,1184%
100. 04/01/23 8,8298%
101. 03/02/23 9,7382%
102. 03/03/23 10,9482%
103. 05/04/23 12,2243%
104. 04/05/23 14,1319%
105. 05/06/23 16,4315%
106. 05/07/23 19,7954%
107. 03/08/23 24,8105%
108. 05/09/23 33,1203%
109. 04/10/23 49,8817%
110. 06/11/23 100,0000%
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