TERMO DE SECURITIZAGAC DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 47 SERIE DA 2° EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA BETA SECURITIZADORA S.A.

| - PARTES
Pele presente nstrumento particular, as partes:

BETA SECURITIZADORA S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estade
de S&o Paulo, na Rua Minas de Prata, n® 30, 15° andar, Vita Olimpia, CEP 04552-080,
inscrita no CNPJ/MF sob o n" 07.021.459/0G01-10, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social, doravante designada simplesmente “Emissora™; e

PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS £ VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
sitbada na Ruz Sete de Setembio, n° 99, 24° andar, Centra, CEP 20050-005, inscrita no
CNPJ/MF sob n® 15.227.994/0001-50, neste ato representada na forma de seu Cantrato

A Emissora e o Agente Fiduciario, doravante denaminadss em conjunto como “Partes” e,
individualmente, como “Parte”, firmam o presente Termo de Securitizacdo de Créditos

imobilidrios {"Terme™), para vineutar os Crédites imebilidrias, a CCi, abaixo definidos, aos

Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 4* Série da 2* Emissaéo da Emissora, de acordo
com o artigo 8° da Lei n* 9.514/97 e suas alteracdes posteriores, a Instrugao CVM n° 476, as
detiberacdes das Reunites do Conselho de Administracio da Emissora, reatizadas em 27 de
junho de 2011 e em 15 de agosto de 2011, bem como as seguintes ctdusulas o condicdes.

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA | - DEFINICOES

1.1. Para os fins deste Termo, adotam-se as scguintes definicdes, além daguelas que forem
estabelecidas no corpe do prasente instrumento:



“Agente Fiduciario™:

“Mlienacho Fiducidria de

Imbyeis”:

“Banif”, “Interveniente”

ou *Coordenador Lider”:

"cal

“Cedente'":

Pavarini Distribuidora de Titules e Valores Mobilidrios Ltda.,
acima guatificada;

A alienacdo fiducidria dos Iméveis que a Cedente se
comprometeu a outorgar no praze de até 60 (sessenta) dias
contados do cancelamento das hipotecas gue recaem sobte oS
iméveis Hipotocados, em garantia de (i) todas as obrigacoes,
presentes e futuras, principais € acessorias, assumidas ou que
venham a ser assumidas peia Devedora no Contrato Atipico de
Locagdo e suas posteriores alteragdes, o que inclui o
pagamento dos Créditos |Imobitidrios, e (i) todas as
obrigagbes, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Cedente no
Contrato de Cessio e sitas posteriores atteracdes, ‘ncluinde,
mas nao se limitandn, ac cumprimento da obrigagdo de
Recompra Compulséria, ao pagamento da Muita indenizatéria,
canfarme definidas no Contrato de Cessao (“QObrigacdes

Garantidas"};

Banif Banco de Investimento (Brasii) S.A., inscrito no
CNPJ/MF sob o n" 33.753,740/0001-58;

Cedula de Credita Imabilidrio, emitida sem garantia real
imobilidria sob a farma escritural, por meio da Escritura de
Emissdo, para represemtar a totalidade dos Creditos
tmobilidrios decorrentes do Contrato Ativico de Locacéo, na
data de sua emissao;

Kozmus 18 Empreendimenzos Imobilidrics S.A., sociecade por
acbes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estade dc S3o
Paulo, na Rua dos Pinheiros, n° 870, conjunto 242, CEP 05422-
£01, inscrita no CNPJ/MF sab o n® $2.919,509/0001-11;




“Certificado de Recebiveis
[ntobiliaries” ou “CRI™:

CETIP™:

“Condicdes Procedentes’

“Conta Centralizadora”

“Contratn Atipica ce

Locacdo™

Qs Certificados de Recebiveis Imabilidrios da 4° série da 2°
Emissao da Emissora, emitidos com lastro nos Creditos
Imobitidrios vinculados por meio da celebracdo deste Teniro,
nos termos dos artiges 6° a 8 da Lei n® 9.514/1997,

CETIP S.A.  Balcdo Organizado de Ativos e Derivativos, com
sede na Cidade do Rio de Jareiro, Estado do Rio de Janeirg,
na Avenida Replblica da Chile, n® 230, 11° andar, instituicdo
autarizada pelo Banco Central do Brasil a prestar servicos de

custodia escritural de ativos e de tiquidacao financetra;

Candicoes previstas no item 3.3. do Contrato de Cessao, que
devem ser atendidas pela Cedente antes do pagamento peta
Emissora de preco de aguisicao dos Créditos Imobiliarios;

Conta corrente n,° 73793-9 mantida pela Emissora em nome
do Patriménio Separado, na agéncia n.” 0185 do Banco [tal
tUnibanco S.A. (n.° 341}, na qual serdc creditados pela
Devedora, durante a vigénecia dos CRI, os pagamentos dos

Créditos Imobiliarios;

Contrato Atipico de Locacdo de fmove! Comerciat e Outras
Avengas firmado em 20 de janeiro de 2311, o aditado em 01
de fevereiro de 2011 {“Primeiro Aditamento”} e 18 de agosto
de 2011 (“Segundo Aditamento”), entre a Cedente, Devedora
e a ozmus 17, na qualidade de interveniente anuente, por
meio do qual a Cedente se obrigouw a: (i) adquirir os Imaveis
apts o cancelamento da hipoteca constante nas matricutas
dos  Imdyeis Hipotecados: (i) reformar/fadaptar  uma
edificacde para a instalacdo e operacdsc de um calf center,
sob medida e de acordo com as necessidades especificas da
Devedara, a ser impiementado sobre os [maveis, e (i} locar o

Empreendimento a Devedora, pelo prazo de 10 {dez) anos,



"Cantrato de Cessdo”:

“Contrato de
Distribuican™

“Créditos Imobiliaries™:

contacdos da Data de Inicio do Prazoe Lecaticio, conforme
definida no pardgrafe primeiro do item 5.7 do Contrato
Atipico de Locacao e no item 1.4 do Segunde Aditamento;

Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos €
Outras Avences firmado 24 de outubro de 2011, sob condicéo
suspensiva, entre a Cedente, a Emissora e o Banif, tendo por
objeto a cessdo dos Créditos Imobiliarios representados peia
CCl 4 Emissora;

0 tnstrumento Particutar de Contrate de Distribuicdo Pibtica,
com Esfor¢os Restritos de Colocaggo, de Certificodo de
Recebiveis fmobilidrios da 42 Série da 29 EmissGa da Beta
Securitizadora 5.A., celebrado entre o Coordenador Lider e a
Emissora em 24 de cutubro de 2011,

{i) Os aluguéis mensais e postecipados, no valor de RS
348.682,10 (trezentos e quarcnia e oito mil, seiscentos e
oftenta e dois reais e dez centavos), atualizado anuatmenie,
ou na menor periodicidade penmitida por lei, no més de
setembro de cada ano coin base na variagdo acumuiada do
IPCA/IBGE, calculado com base 6o numero indice do
IPCA/IBGE relativo ao més imediatamente anterior ao més da
Data de Inicio do Prazo Locaticio (agosto de 2011) e o nimero
indice do IPCAZIBGE relativo ao més de agosto de cada ano,
observada a possibilidade de substituicdo desse indice no caso
de extincao ou case soja considerado legalmente inapiicavel,
conforme previste no item 11.2 do Contrate Atipico de
Locacde; o (if) todos e quaisquer outros direitos creditarios
devidos pela Devedora, ou titulados pefa Cedente, em virtude
do Contrato Atipico de Lacacde, inctuindo a totalidade dos
respectivos acessérios, tais como atualizagdo monetaria,

encargos moratéries, muktas, penalidades, indenizacfes e



ilmﬂ:

“Data do Aniversario™:

“Data de |nicio do Prazo

Locaticio”

“Data de Pagamento™:

“Data de Vencimento”:

“Devedora™;

“Dia Util":

"Documentos da
Operacda™

"Emissan”:

demais encargos contratuais e legais previstas no Contrato
atipico de Locagao;

Comissdo de Valores Mobilidrios;

£ o dia 01 (um) do més ce outubre ou o primeiro Dia Util
seguinte, caso o dia 01 (um) ndo seja Bia Util. A primeira data

de aniversario sera no dia 01 de outitbro de 2012;

01 de setembro de 2011;

Primeiro Dia Util de cada més a partir do 01 de novembio ce
2011 até a Data de Vencimento;

{1 de setembro de 2021,

Atento Brasil 5.A., sociedade por acoes, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paule, na Avenida Nagdes Unidas,
n® 14171, 2°, 3°, 4° andares, Yila Gertrudes, CEP (4794-000,
inscrita no CNPJ/IF sob o n® 02.879.250/0001-79:

Todo aquele que nao seja sabacdo, domingo ou feriado

nacional na Repubiica Federativa do Brasil;

O Contrato Atipico de Locagao, a Escritura de Emissaoc, ©
Cottrato de Cessap, o presente Tenmo, o Contrate de
Distribuicio e os Boletins de Subscricao dos CRI, entre outres
documentos gue verham a integrar a ofertz;, quando
mencionados em conjunts;

A presente emissdo de CRI, que constitui a 4° Série da 2°

Emissio da Emissora;



“Empreendimento’;

“"Escritura de Emissdo™:

“Eventos de Amortizacac

Extraordinaria®;

“Eventos de Liguidacdg do

Patrimgnio Separada”:

“Eventos de Yencimento
Antecipado™

“imdbveis™:

“instituicac Custodiante
da CCl™

“Instrucao CV¥M n® 414™

Os Imdveis e o Cafl Center quando mencionados em conjunto;

O Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Cédula
de Crédito Imaobitidrio sem Garontie Real sob a Forma
Escritural celedrade em 24 de outubro de 2011, entre &
Cedente e a Instituigao Custodiante, conforme disposto na Lei
n.” 10.931. de 02 de agostc de 2004;

Eventos de amortizacdo extraordindria do Patriménio
Senarade descritos na Clausula Decima Quinta abaixo,;

Evontos de Ligquidacdo do Patriménic Separado dos CRI
descritos a0 item 4.1.20 da Ctausula Quarta, abaixo;

Evertos de vencimento antecipado dos CRi descritos no item
4.1.19 da Clausula Quarta, abaixo;

Os imoveis que s¢ eoncontram localizados {a) na Rua Joao
Vicente, n°® 187 (Rua Dona Clara, n® 118); {b) Rua Ewbank da
Camara, n° 48, e (c) Rua Ewbank da Camara, n® 42, no Bairro
de Madureira, na Cidade e Estade do Rio de Janeiro,
matriculados, respectivamente, sob os n® 75.797, 26.931 e
97.810, todas do 8° Oficia de Registro de Imoveis do Rio de
Janeiro, RJ, pertencendo a Kozmus 17 os direftos aquisitivos
de sua propriedade e a Emissora os direitos aguisitivos de seu

direito reat de supesficie:

Pavarini Distiibuidora de Titulos & Valores Mobilidrios Ltda.,
acima qualificada;

Instrucdo da CVM °. 414 de 30 de dezembro de 2004,
confarme posteriormente alterada;



“Ipstriocdo CVM n®. 4787

Mnstrumento Particular de

Promessa ¢e Venda e

Compra de Imoveis com

Condicfes Resolutivas e

outras Avencas™

“IPCA/IBGE™:

“Rozmiis 17"

“Lei n®. 10.931/04":

“Lei n®, 9.514797":

“Patriménio Separado™:

“Paripdo de
Cawvitalizacan™:

Instrucdo da CVM n°, 476, de 16 de janeiro de 200%:

Instrumento em fase de registro na matricula dos lmdveis,
pelo aual a Cedente e a Kozmus 17 comprometeram-se a
adquirir, respectivamente, o direito real de superficie e a
propriedade residual dos lmoveis, contra o pagamento do
preco ajustado em C.C.1.C. ENTREPOSTO
FRIGORIFICO LTDA., proprietaria dos moveis, sendo que al
contrato formalizou a imissae da Cedente na posse definitiva

favor da

dos Iméveis.

[ndice Nacional de Pregos ac Consumidor Amplo, divulgado
peto Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica:

Kozmus 17 Empreendimentos lmobilidrios S.A., sociedade
andnima fechada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Rua dos Pinheires, r° 870, canjunto 242, CEP
05422-001, inscrita no CNPJ/MF sab o 01° 12.919.425/0001-88;

Lei n® 10.931, de 2 de agosta de 2004, conforme atterada;

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

posteriormente alterada;

Totalidade dos Créditos tmobilidrins submetidos ao Regime
Fiduciario, que sao destacados do patriméaio da Emissora,
destinando-se exclusivamente 20 pagamnento dos CRI € das
demais obrigacdes relativas ao Regime Fiduciario, confarme
estabelecido no artigo 11 da Lei n°. 9.514/97;

t o nimero de Dias Uieis compreendidos entre (i) & Data de
Emissdo e a primeira Data ¢e Pagamento; ou (ii) a Data de

il
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sgamento do més imediatamente anterior e a respectiva
Data de Pagamento, Cada Periado de Capitalizacéo sucede o

anterior sem solucdo de continuidade;

“Regime Fiducidrio: Regime patrimonial instituido pela Lei n® 9.314/97, que

segrega 05 Créditos Imabitidrios gue lastreiam a emissao dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios do patrimdnio da
companhia securitizadora até o pagamento integral dos
respectives certificados, isentando os créditos de agGes ou
execucdes de credores da companhiz securitizadora, de
forma que respondam exclusivamente pelas obrigacdes

inerentes aos titulos a eles afetados;

“Termo" oi: “Termo de 0 presente Termo de Securitizacdo de Créditos Imebiliarios.
1ermo P .

Securitizacdo"”:

1.2. Considerando que:

a} a Cedente, dentre suas atividades, investe no mercado imobitiaric, com vistas ao
desenvotvimento ce empreendimentos para locagao a terceires, consistentes na aquisicao
do direito de propriedade de terrenos e construgao de empreendimentos sab medida para o
uso do futuro locatério;

b) a Dovedora tem par atividade, dentre outras estabelecicas em seu Estatuto Social, a

orestacdo de servicos de cali center,;

c) a Devedora desefando expandir suas atividades, sem investir na aguisicao de terreno,
edificacdes e benfeitorias, decidiu cue a Cedente, por ser inerente as suas atividades,
padaria, assim, viabilizar o interesse da Devedora, mediante a locacio, por parte da
Cedente cde bem #nodvet para instalagio e operagao de um call center locatizado no
tunicipio do Rio de Janeiro, RJ;

d) para fins de atender & demanda da Devedora referida na censiderando anterior, 2
Devedara identificou os imbveis localizados o municipio do Rio de Janeiro, Estado do Ria
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de Janeiro, na {a} Rua Jodo Vicente, n® 187 {Rua Dona Clara, n° 118); (b) Rua Ewbark da
Camara, 0° 48, e (c) Rua Ewbank da Cimara, n° 42, no Bairro de Madureira, na Cidade e
Estado do Rig de Janeiro, matriculades, respectivamente, sob os n* 75.797, 26.931 e
97.810, todas do 8° Oficio de Registro de Imdveis do Rio de Janeiro, Estado do Ric de

Janeiro {“Imaveis”);

e} & Devedora celebrou com os proprietarios anteriores uma opcdo exclusiva de compra,
declarando assim ser conhecedora de sua locatizagao, medidas, confrontagses e elementos
topogréaficos, manifestando a Devedora, ainda, que os Iméveis sao, nesses particulares,
perfeitamente adequados ao atendimento de suas necessidades, quais sejam a instalacao e
aperacao de call center;

f) em 20 de janeiro de 2011, a Cedente, a Devedora e a Kezmus 17, firmaram o
Contrato Atipico de Locacdoe, sob condiciio suspensiva, de acorco com a Clausula 1.2 do
Contrato Atipico de Locacdo atterado em 01 de fevereira ce 2011 por meio do Primeiro
Aditarmento ao Contrato Atipico de Locagac de Imovel Comercial e Outras Avengas
{“Primeiro Aditamento”) e em 18 de agosto de 2011 por meio do Segundo Aditamento ao

Contrato Atipico de Locagao de Imével Comercial e Outras Avengas (“Segurdo
Aditamento”};

¢) pelo Contrato Atipico de Locacdo e seus respectivos aditamentos, a Cedente e a
Kozmus 17 se obrigaram a: (i) adquirit os iméveis apés o cancelamentc da hipoieca
cofistante aas matriculas dos Inoveis Hipotecados, (i1} reformar/adaptar uma edificacao
para a instatacido e operacdo cde un call center, sob medida e de acorde com as
necessidades especificas da Devedora (“Call_Center”), a ser implementade sobre os

Imdvels, sendo os Iméveis e o Call Center, wuando mencicnados em conjunto,

simplesmente come “Empreendimento”, e (iil) locar o Empreenrdimento a Devecdora, pelo

praza de 10 (dez) anaos, contacos da Data de Inicio do Prazo Locaticio, conforme definida
no paragrafo primeiro do item 5.7 do Contrato Atipico de Locagdo e no item 1.4 do Segunde
Aditamento;

h) e contraprestacdo a aquisicdo dos Imdveis, a construcio do Call Center e a
locacde do Empreendimento pelo prazo de 10 (dez) ahos a contar da Data de inicio do
Prazo Locaticio, que sera considerado para todos os efeitos o dia 01 ce setembro de 2011, a



Devedora se comprometeu a pagar (i) mensal e postecipadamente, aluguéis no valor de RS
348.682,10 (trezontos e quarenta e oita mil, seiscentos e oitenta e dois reais e dez
centavas), atuabizado anualmente no més de setembro com base na variagao acumidada do
{ndice Nacionai de Preces ao Consumidor Amplo, divulgacdo peto Instituto Brasileiro ce
Geografia e Estatistica (“|PCA/IBGE"), calculado com base na nUimero-indice do IPCA/IBGE
relativo no mas imediatamente anterior ao més da Data de Inicio do Prazo Locaticio {agosto
de 2011} e @ nimero-indice do IPCA/IBGE relative ao més de agosto de cada ano, ohseivada
a possibilidade de substituigio desse indice no caso de extingao ou Caso seja considerado
legalmente inapiicavel, conforme previste no item 11.2 do Contrato Atipico de Locacéo; e
(i) todes e quaisquer outros direitos creditérios devidos pela Devedora, ou titilados peta
Cedente, em virtuce do Contrato Atipico de Locagao, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como atualizacdo monetdria, encargos moratérios, multas, penatidades,
indenizacdes e demais encargos contratuais e legais previstos no Contrato Atipico de
Locacao {os direitos creditorios mencionados nas alineas “i” e “ii" deste considerando
doravante denominades “Créditos imobilirias”);

4 nos termos da Contrato Atipico de Locacdo, a Devedora reconhece gue, desde que
cumpridas todas as obrigacdos da Cedente em relacdo a aquisicao dos mdvels, estes serae
adequacos & sua respectiva destinacdo;

i) nos termos do item 12.1 do Contrazo Atipico de Lacacao, & vista das peculiaridades
negociais acima expostas nos considerandos desta Escritura de Emissao, a Codente e a
Devedora reconhecem que a retagao juridica estabelecida no Contrato Atipico de Locagao
extrapola os Umites de uma locacdo comun, razéo pela qual a eta pao se aplicam, saivo
quando expressanterte meacionade pela Cedente e peta Devedora no Contrato Atipico de
Locacdo, as disposicdes da Lei 8.245/91, especialmente mas ndo se limitando, aquelas
previstas nos artigos 4°, 19° e 51° do citado diploma legal;

i) nos termos do item 12,1 do Contrato Atipico de Locagdo, & Devedora declara e
vecanhece expressamente que, dada a atipicidade do Cantrato Atipico de Locacdo, visto
que os aluguéis (i) representam remuneracac da Cedente pela aquisic&o dos Imdveis e
realizagac da Obra, nos moldes determinados pela Devedora; (if} representam remuneracao
pela locacdo peto perfode de 10 (dez) anes; tiil) servirao de lastro para captacéo de

recursos, ndo ha que se falar em valor de mercado para fins de agéo revisional de aluguel.
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Diante disso, tanto a Cedente como a Devedora renunciaram, de comum acordo, a0s seus
respectivos direitos de pleitear revisiio judiciat do valor da aluguel, nos termos do artigo 19
da Lei n° 8.245/91. A Devedora, por sua vez, reconheceu que, desde que cumpridas todas
as obrigacdes da Codente e relacdo a aquisicao dos Imbveis, estes serdo acequados a sua

respectiva destiracko, conforme menctanado no considerando “c” acima;

1) em 10 de fevereiro de 2011, a Cedente, a Kozmus 17 e a promitente vendedora dos
Imoveis celebraram Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de Imdveis com
Condigoes Resolutivas e Outras Avengas por meio do qual a proprietaria C.C.L.C.
ENTREPOSTO FRIGORIFICO LTDA., sociedade comercial timitada com sede na Rua Dona
Clara, n.® 118, Bairro Madureira, CEP 21310-020. Rio de Janeiro/RJ, inscrita no CNPJ/MF
sob o n.° 33.223.355/0001-07 prometeu, em carater irrevogével e irretratavel, conceder &
Cedente o direito real de superficie dos méveis pelo prazo de 10 {dez) anos, & a Kozmus 17
a propriedade residual dos Imbveis, mediante a celebracdo de Escritura Pablica de
Concessdio de Direito Real de Superficie, por meio da qual os anteriores proarictarios dos
Imévels outorgarao o direito real de superficie dos [mdveis & Cedente e a celebracac de
Escritura Piblica de Compra e Vendo, por meio da qual os anteriores proprietarios do
Imovel alienarao & Kozmus 17 Empreendimentos knobiliarios S.A. a propriedade dos fmoveis

deduzida da direito real de superficie;

m) pelo primeiro aditamento ao instrumento Particuiar de Pramessa ce Venda e Compra
de Iméveis com Condicdes Resolutivas e Qutras Avengas, o atual proprietario dos imdveis

formaliza a imissac ¢a Cedente e da Kozmus 17 na posse das Iméveis;

1) em 02 ce setembro de 2011, o Instrumenta Particular ¢e Promessa de Venda e
Compra ce Imdveis com Condicdes Resolutivas e Qutras Avencas foi prenctade para registro
nas matriciias dos Imévels perante o 8° Oficio de Registro de Iméveis do Rin de Janeiro, RJ;

o) aos termos do item 20.1 do Contrato Atipico de Locacio, durante a Obra, a Cedente
exigiu a contratacio de seg\ro para a construcdo do Empreendimento com cobertura de (f)

Riscos de Engenharia; e de (it) Responsabilidade Civil:

53] a Devecora & a Cedenre firmaram: em @1 de feversiro de 2011 a Primeiro
Aditamento ao Contrato Atipico de Locagdo determinando (i) valor do alugdel mensal; e (ii}
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pirazo para construgio da Obra;

q) a Devedora contratard Secguro Patrimonial dos Imoveis, conferme item 20.1 do
Contrato Atipico de Locacio, ha prazo de até 60 (sesseata) dias da Data de Inicio do Prazo

Locaticio;

r) nos termos do item 20.2 a Devedara devera apresentar fianga bancdria com
cobertura equivalente a 12 (dozo) meses de locac2o, no prazo de ate 60 (sessenta) dias da
Data de Infcio do Prazo Locaticio, confarme Clausula 10 do Contrato Atipico de Locacéo;

s) com o intuito de viabilizar a reforma/adaptacac do Caft Center. a Cedente
contratou operacio de crédito com o Banif, na gualidade de cregor, por meio da emissan
da Cédula de Crédita Boncario n® 005/11, emitida em 08 de abril de 2011, nos termos dos
aris, 26 e seguintes da Lel n” 10,931/2004 ("CLB”),

t} em garantia do cumprimenta das obrigagdes assumidas pela Cedente na CCB
(“Obrigactes da CLB"), foram constitvidas em favor do Banif, dentre oulras, a cessdo

fiducidria dos Créditos Imobilidrios decorrentes do Contrato Atipico de Locagdo, inos termos
do fnstrumente Particular do Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios em
Garantia e Outras Avengas, celebrado em 08 de abrit de 2011, entre a Cedente, na
qualidade de fiduciante, o Banif, na qualtidade de fiduciario, e a Kozmus 17, na qualidade
de interveniente-anuente {“Cessan Fiducidria de Direitos Creditorios - CCB™); (doravante

denominaca de “Garantia CCB"},

1) tendo om vista: {i) a necessidade da Devedora em ocupar e utilizar o
Empireendimento, e (ii) que os imoveis objeto das matriculas n°s 75.797 e 26,931 do §°
Oficio de Registro de Imaveis do Rio de Janeiro, RJ enconiram-se hipotecados a terceiros
{“Imoveis_Mipotecados”), ¢ que impede a conclusae de suas aquisicdes, de forma livie ¢
desembaragada de quaisquer dnus na forma cstabelecida no Contrato Atipico c¢e Locacdo,
as Partes conjuntamente decidirarn por iniciar as obras Dpars execucioc dos projetos
aprovados pela Devedora, mesmo n&o tendo sido formalizada a aquisico dos imaveis,

conforme previsio no Segundo Aditamento;

V) conforme Scgundo Aditamento, as Partes deliberaram gue a aquisicdo dos Imbveis



somentoe serd realizada apés o cancetamento das hipotecas constantes nas matriculas dos
limbveis Hipotecados e da superacdo de outras eventuais pendéncias, e que tal fato nao
impede a ocupagio do Call Center e o consequente iniclo da plena vigéncia da locagzo,
tendo sido consideradas superadas as condigbos suspensivas previstas no 1.2, do Contrato

Atipico de Locacdo;

W} em razio da superacdo das condi¢des suspensivas previstas no 1.2, do Contrato
Atipico de Locagao foi determinado que a Data de Inicie do Prazo Locaticio € o dia 01 de
setembre de 2811;

X) 3 celebracdo do Segundo Aditamento suprime a necessidade de realizagdo de
vistorias e inspecdes previstas no Contrato Atipico de Locagao, sendo que eventuais
Pendéncias Penmitidas poderao constar do Termo de Entrega e Aceitagao;

y) em razdo do atual estagio das obras verificou-se a existéncia de G2 (duas)
pendéncias especiais {“Pendéncias Especiais"), as quais, apesar de rdo propriamente

impedirem a ocupagdn do Empreendimento, prejudicam a operacdo da Devedora. Desse
modo, concordaram as partes em definir um tratamento diferenciado quanto a conciusao

de tais itens, conforme ahaixa:

{i) as Pendéncias Especiais referem-se a obrigagao da Cedente (i} promover & conclusao
do sistema de fornecimento de agua, com a tigagac entre os dols reservatdrios gue
servem ao Empreendimento & (i) finalizar o primeire ardar de Empreendimento, ro
espaco reservado ao CPD {centro de processamento de dados) e ag setor

administrativo.

(i) as referidas Pendéncias Especiais deverdo estar concltuidas em no maximo 15
{quinze) dias apés a Data ce Inicio do Prazo Locaticio, sob pena da Cedante incorrer
em penatidade diaria equivalente a 1/30 (um trinta avos) do valor do atuguet vigente,
desde o rocebimento de notificacdo da Devedora apontando a nao conclusao destas
pendéncias até suas finats resolucdes, sem qualquer refagdo de proporcionalidade em
relacdo ao todo das obias, e ainda, de maneira autonoma, vedado gualquer tipo de

compensagao com os alugueis vincendos;

—
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Z) a Cedente utitizara os recursos decorrentes do pagamento do Valor da Cessao, nos
rermos do Contrato de Cess3o, conforme abaixo definido, para a quitaco das ObrigagOes
da CCB, com a consequente liberagac das Garantias CCB, bem como para o pagamento dos

custos e despesas de estruturagao e colocagae dos CRI;

aa) o salgo remancscente do Valor da Cessac somente serd pago, pela Emissora a
Cedente, quande da verificacio do cancelamento da hipoteca existente em relacac aos
iméveis Hipotecados e o respectivo registro nas matsiculas dos referidos iméveis, da
aquisicao pela Cedente e pela Kozmus 17, Qs referidos valores permanecerag depositados
na conta corrente n° 73793-9, Agéncia n® 0185, Itali Unibanco 5.A. (cddigo 341), de
titutaridade da Emissora (‘Conta de Retencio”), e integrarac o patrimdnio separado afeto

a0 pagamernita dos CRY;

ab}  a Cedente é legitima titular cos Créditos Imaobilidrios oriundos do Contrato Atipico

de Locacdo,

ac)  a Cedente emite, palo presente, 1 {uma) Cédula de Crédito imobiliario integral, sem
garantia real imobitidria sab a forma escritural (“CCI™), para representar a totalidade dos

Créditos limobitiarios;

ad) a Cedenie pretende ceder os Créditos Imabiliarios, ao passo que a Emissora tem
interesse em acdquiri-1os, nos termos deste instrumento;

ae}  a Emissora & uma companhia securitizadara de créditos imabitiarios, devidamente
registrada na Comissdo de Valores Mabilidrios(“CVM") nos termos da Instrugao CVM 414, de
30 de dezembro de 2004, conforme postertormente alterada (“|nstrucdo CVH 414™)e tem

por objeto social a aquisicBo e a posterior securitizagdo de crédites imabilidrios, na forma
da artigo §8” da Lei n.® 9.514/97;

afj por meio do presente Tormo de Securitizag&o a Emissora vinculard os Créditos
Imobiliarios acs Certificados de Recebiveis imobiliarios da 4" série de sua 2° emissas, nos

termas da Lei n® 9.514/1997;

ag) os CRI serio objeto de distribuigao plblica nos terimos da Instrucac CVM n® 476/2009
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(“Oferta”}, em que o Banif figurara como instituicao intermediaria tider da Oferta, ncs

termos do Contrato de Distribuigac; e

ah)  isto posto, integram a Oferta os seguintes documentos: {i) o Contrato Atipico de
Locacdo; (it) a Escritura de Emissdo; {iit) o Contrato de Cessdo; (iv) o presente Termo de
Securitizacdo; (v) o Contrato de Distribuicao; e (vi) os Boleiins de Subscricao dos LRI {sendo
tados os referidos documentos doravante dencminrados “Documentos da Operacac”), e

ai} as Partes dispuseram de tempo & condigdes adeguadas para a avaliagao @ discussao
de togas as clausutas deste contrato, cuja celebraco, execucdo e extingao sio pautadas
pelos principios da probidade, \eaidade e boa-fé.

CLAUSULA |l - DA VINCULAGAD POS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.9. Pelo presente Termo a Emissora vincuda, €m carater frrevogavel e irretratavel, a
totalicade dos Crécitos Imobiltérios, representados pela CCl, 2os CRI objeto desta Emissio,
cujas caracteristicas s&o descritas na Clausula Y abaixo.

CLAUSULA Il - DAS CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E DA CEDULA DE
CREDITO IMOBILIARIO

3.1, Os Créditos Imohiliarios vinculades 2 Emissdo tém valor nominal, de RS
41.493,169,90 (quarenta e um milhdes, guatrocentos e havesta e trés mil, cento e sossenta

e nove e noventa centavos) na Bata de Emissao.

3.2.  Os Créditos Imobilidrics a serem pagos pela Devedora, suas respectivas datas de
vencimerto, a identificacic compieta dos Iméveis ao qual estdo vinculados os Creditos
Imobilidrics e as demais caracterfsticas necessdrias ao seu plene conhecimento estio
descritas nos Anexos | € 11 a este Termo.,

3.3. A CCH que representa os Creditos imobilidrios foi emitida sob a forma integtal e
escritural e estd custodiada pela Instituicho Custodiante da CCl, tendo sicdo gdevidamenie
registradas na CETIP, na forma prevista nos pardgrafos 3" ¢ 4° do artigo 18 ga Lei n’.
10.931/04.



3.4, Os Créditos Imobilidrios e, por conseguinte, a CCH, tém seu valor principat atuatizado
monetariamente pelo [PCA/IBGE, nos termos do Contrato Atipico de Locagaa,

1.5.  Os Créditos Imobilidrios foram transferidos a Emissora pela Cedente nos termos do
Contrato de Cessao. A transferéncia da CCl para a Emissora foi reatizada por meio de
negociagdo na CETIP.

3.6, Em razio da celebracao do Contrato de Cessdo, a Emissora pagara a Cederte quando
do atendimenta das Condicdes Precedentes, o valor de RS 30.643.749,50 {trinta milnoes,
seiscentos e quarenta e trés mii, setecentos e quarenta e nove reais e cinquentia centavos),
nos termos do item 2.4, do Contrato de Cessas.

CLAUSULA iV - DAS CARACTERISTICAS DOS CRI

41. Com lastro nos Crédizos tmabiliarios, a Emissora emite o Certificago de Recebiveis
Imobiliirios quie integra a 4° Série da 2* Emissdo, com as caracteristicas descritas & seguir.

4,1.1. Quantidade de CRI
Serdo emitidos 91 (naventa e um) Certificados de Recebiveis tmebiliatios.
4,1.2. Yalor Global da Serie

4.1.2.1, A 4% série da 2° Emissao terd valor total de RS 30.643,749,50 (trinta milhfes,

seiscentos e quaren:a e krés nil, setecentos e quarenta e nove reais e cinquenta centavos},
4.1.3. Yalor Nominal Unitario

4.1.3.4. Os CRI terae valar nominal unitdrio de RS 336.744,50 (trezentos e trinta e seis mii,

setecentos e quarenta & quatro reais e cinguenta centavos) (“Valor Nominal Unitacio"), na

Data de Emissaa.



4,1.3,2, O Valor Nominal Unitario serd atualizade, a partir de 01 de outubro de 2011, em
cada Data de Aniversario, pelo IPCA/IBGE com base na seguinte férmula:

ViNa = WNbx C
Onde,

VYNa @ Valor Nominal Unitario atualizade menetariamente, expresso em reais, calcutado com

8 (oito) casas decimais, sem arrecondamento,

vib @ valor Nominal Unitario na Data de Emissao, ou salde do Valor Nominat Unitario apoés
incorporacao de juros, atiralizacdo ou amortizacdo, o que ocarrer por (ktimo, expresso em
reais, catculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C = Fator da variagao acumulada do IPCA/IBGE calculado com 8 (oito) casas gecimais, sem

arredondamento, apurado da seguinte forma:

C - NI,
N

Onde:

Ni. : valor do nimero-indice do {PCA/IBGE do segundo més anterior ao meés de atualizacgio,

gual seja, o més de agosto do ano corrente.

Ni; : € o valor do ntimere-indice do IPCA/IBGE referente ao segundo més anterior ao miés da
Data de Emissdo {agosto de 2011} ou da Gltima Data de Aniversdric (agosto do amno

imediatamente anterior}, conforme ¢ caso.

4,1,3.2.1. Na hipétese de o IPCA/IBGE do més aplicavel nao ter sido divutgado até a data
da respectiva atuatizac&o, deverd ser utilizade, proviseriamente, para reajuste monetario,
a variac&o acumulada dos 12 (doze) Uttimos indices publicades, sendo certa que eventuais
diferencas, quer positivas, quer negativas, deverdo ser compensadas na Data de Pagamento

imediatamente subsequente,

~N



4.1.3.3. Caso o IPCAZIBGE seja extinto ou considerada iegalmente inaplicavel ao preseate,
fica estabetecido, desde ja, que o3 vatores passardo automaticamente a ser corrigidos pela
IGP-1/FGV ou, na impossibitidade de utilizacio deste, por outro indice oficial vigente,
reconhecido e legalmente permitide, dentre aqueles que melhor refletirem 2 infiagdo do
periodo, a ser definido conforme estabelecido no Contrato Atipico de Locac@o.

4.1,4, Data e Lacal de Emissdo

Para todos os fins logais, a data de emissdo dos CRi € 26 de outubro de 2011 ("Data de

Emissio”). O local de emiss&o é a Capital do Estado de Sao Pauto,
4.1.5, Forma

Os CRI serao da forma escritu<al, Para todos os fins de direito, a titularidade do CRI sera
comprovada pelo registra da “instituicdo prestadora de escrituracdo contratada para este
fim". Adicionalmente, serd reconhecido como comprovante de titularidade des CRI o
extrato expedido peta CETIP, gquando os CRI estiverem custodiados na CETIP,

4,1.6, Prego de Subscricao @ Forma de Integralizagao

(i} Os CRI serdo integralizados a vista, na data de sudscricdo, em moeda corrente racional,
peto seu Valor Nominal Unitario. Caso a data de subscricdo e integratizagao nao coincida
com a Data de Emissio, ag Valor Nominal Unitario serd acrescido remuneracdo (juras
remuneratarios) descrita neste Termo, calculada pro rata temporis desde a Data do

Emissao até a data de sua efetiva integralizacdo {“Preco de Subscricaa).

(il} A integralizacdo dos CRE serd reatizada por intermédia dos precedimentos estabelecidos

peta CETIP, conforme o caso,
4,1.7. Prazo e Vencimento

Os CRI terdao prazo de aproximadamente 119 (conto © dezenove) meses, corttados a partir
da Data de Emissiao, veacendo-se no dia 01 ge setembro de 2021 (“Data de Vencimente™).
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4.1.8. Remunaragac

A remuneracao dos CRI (“Remnuneracio”) compreerdera juros remuneratérios, calculado
pro rato die, por Dias Uteis decorridos no Periodo de Capitalizacdo, base 252 Dias Utels,
incidentes sobre seu Valor Nominal Unitario atuatizado de acordo com o 4.1.3.2 acima, e
pagos ao final de cada Periodo de Capitaliza¢ao.

I=VNuax(FI-1)
Ondo:

J: valor unitdrio dos juros acumutados ao periodo, calculade com: 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento;

VNa: saldo do Valor Nominal Unitario atualizado monetariamente conforme definido no
item 4.1.3.2;

FJ: fator de juros calcutado com 9 {nove) casas decimals, com arredondamento;

Taxa: taxa ce juros de 6,73% (seis inteiros e setenta e trés centésimos por cento),
expressa em 252 Dias Uteis, informada com 4 {quatro) casas decimais;

dup: € o numero de Bias Uteis decorridos do respectivo Perfodo de Capitaiizacds, sendo

“dup” um namero intoire.
4.1.9 Amortizagao

4.1.9.1. © Valor Nomiaai Unitdrio dos CRI serd amortizado em 119 {cento e dezonove}
narcelas mensais (cada uma, uma “Parcela Mensal de Amaortizacao”}, sendo a amortizacao

paga 02 (dois) Dias Oteis apds o primeiro Dia Util de cada més, de acordo com g disposto
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nos item 4.1.15 abaixa, referente A prorrogacéo de prazos. A primeira data de pagamento

da parcela mensai de amortizag&o serd paga na data de 04 de novembro de 2011,

4.1.9.2. O calculo da Parcela Mensal de Amortizecdo do Vator Nominal Unitario sera
realizado de acorde cam a seguinte férmula:

AM, = VNax 4,
10¢

Onde:

AN valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizacao, calculado com 8 {oito) casas

decimais, sem arredondamento;

YNa: conformoe definido acima;

T4, i-dsima taxa de amortizacio, incidente sobre o Valor Nominat Unitdria, informada com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, conforme consiante na tabela do Anexo V ao

presente Terme,

4.1.9.3. O vaior de pagamento de cada Parcela Mensat de Amortizagho sera o apurado no

primeirg dia Gtil de cada més.,

4,1.10. Periodicidade de Pagamento da Remuneragdo

A Retnuneracio serd devida a partir da Data de Emissdo, sende o pagamento da
Remuneracao realizado em 02 (dois) Dias Uteis apds o primeiro Dia Util ce cada més, de
acordo com o disposto nos iter 4.1.15 abaixo, referente a prorrogagdo de prazos, A
primeira data de pagamento da Reinuneracdo sera em 04 de novembro de 2011, ou seja, no

segundo Dia Util apés a primeira Data de Pagamernito.

4.1.10.1. O valor de pagamento da Remuneracdo serd o apurade no primeiro dia Util de

cada mes.

4.1.11, Multa e Juros Moratarios
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Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de gualquer quantia devida aos
titulares de CRI ¢ nde sanada no prazo de 05 (cinco) Dias Utels, os débitos em atraso
vencidos e ndon pagos peta Emissora devidamente acrescidos da remuneracdo respectiva,
ficardo, desde a data da inadimpiéncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos &,
independentemente de aviso, natificacdo ou interpelacio judiciat ou extrajudiciat {i) mutta
convencional de 2% (dois por cente) e (i) jures moratérios a razao de 1% {um por cento} ao
més, acrescendo-se os juros e corre¢io monetaria sobre o valor total do pagamento em

atraso.,

4.1.12.1. Nao obstante eventual impontuatidade que possa vir a ocorrer alterando os
pagamentos estabelecidos no Anexo | deste Termo, os CRI somente serao considerados
inadimplentes caso, apos 12 {doze) meses co pagamento referente & Data do Veoncimento,
conforme definida no item 4.1.7, o salde devedor total destes CRI ainda ndo tenha sico

amortizado na sua integridade.
4,1,12, Atraso no Recebimento dos Pagamentos

Sem prejuizo do disposto no item 4.1.15. abaixe, o ndo comparecimento do titutar de CRI
para receber o valor correspondente a qualquer das obrigacdes pecuniarias devidas pela
Ermissora, nas datas previstas naste Termo ou em cemunicado publicado pela Emissora, nao
lhe dara cireito ao recehimento de qualquer acréscimo relativo ao atrase no recebimentg,

sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos ate a data do respectivo veacimento.,
4,1.13, Local de Pagamento

Os pagamenios dos CRI serdo efetuados utilizando-se os procedirmentas adotadas peta
CETIP. Caso por quatquer razdo, aualguer vm dos CRE ndo esteja custodiado na CETIP, na
data de seu pagamento, a Emissora deixard, em sua sede, o respectivo pagamento a
disposicdo do respectivo titular do CRI, Nesta hipdtese, a partir da referida data de
pagamento, niéo havera qualquer ©'po de remuneracic sobre a valor colocade a disposicao

do titular do CRI na sede da Emissora.

4,1.14, Resgate Antecipado



4.1.14.1. A Cedente tera a faculdade de, apds o 36° més, contado a partir da Data de
Emissdo, promover o resgate antecipado compulsric da totalidade dos Creditos
lsnobitidrios e da respectiva CCl (“Resgate Antecipado") mediante envio de notificacan de

exercicio da Qpcio de Compra, nos termos do Contrato de Cessao, com antecedéncia de,

no minimo, 60 {sessenta} dias da data do resgate, informande! (1) a data efetiva para o
resgate antecipado e pagamente dos detentores de CRL (i) © valor a ser pago aos

detentores de CRt em decorréncia do Resgate Antecipado.

4.1.14.2 Ocorrcndo a hipétese do 4.1.14.1 a Emissora cevera utilizar os recursos
decorrentes da Opcdo de Compra para realizar o Resgate Antecipado da tatalidade dos CRI
em Circutacdo, a ser efetuada saob a supervisdo do Agente Fiduciario, independentemente
da anudncia dos detentores co CRI @ som qualquer penalidace e/ou cncargo 8 Emissora, No
prazo de até 3 {trés) Dias (ireis a contar do recebimento dos recursos peta Emissara.

4.1.14.3 A Emissora deveré providenciar a publicagdo ¢o aviso acs detentores do CRI a ser
amplamente divulgado, com antecedéncia de, no minimo, 30 {trinta) dias da data do
resgate, informando: (i) a data efetiva para a resgate antecipado e pagamento dos
detentores do CRI; e {ii) o valor a ser pago aos detentares de CRI em decorréncia do

Resgate Antecipadao.

4,1.14.3.1 A Cedente arcard com todes os custos decarrentes do exercicio da Opgde de

Compra, em especiat, os custos relativos a publicaco de aviso aos detentores de CRI,

4.1.14.4 O valor a ser pago aos detentores dos CRI em decorréncia co Resgate Antecipado
sera equivalente o somatorio do Yalor Nominai Unitario corrigido monetariamente pela
variacdo do IPCA/IBGE desde a Data de Aniversario imediatamente antertor ate a data ¢o
efotivo resgate, catcutada de fomma andlega ao estabelecido no item 4.1.3.2 supra,
observada a metodologia para 2 apuragie do Fator da variacdo acumulada do [PCA/IBGE
que deveréd ser calcutado conforme item 4.1.19.5 do presente Terme, acvescido da
remungracao calculada pro rata temporis por Dias Uteis desde a Data de Pagamento
imediatamente anterior até a data do efetivo resgate (“Vator tNominal de Resgate™). Ao
valor Nominal de Resgate serd acrescido prémio de resgaic de 3% {trés por centol,

calculado de acordo com a segiinte forinula (“Prémio de Resgate”}): /



P=d/D* 0,03 * Vhresgate
Onde:

P = Prémio de Resgate;
d = quantidade de dias corridos entre a data do reszate € a Data de Yencimento;
D = quantidade de dias corridos entre a Data de Emissio e a Data de Vencimento;

VNresgate = Yalor Nominal de Resgate.
4,1.15. Prorrogagéo dos Prazos

(i) Considerar-se-ao prorragados os prazos referenies ac pagamento de quatquer obrigacae,
até o primeiro Dia Util subseosuente, se o vercimento coincidiv com um dia que néo seja

cansiderado um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

(it} Sempre que o dia do més correspondente a data de recebimento dos Creditos
trnobilidrios peta £missora coincida com Lm dia que ndo seja um Dia Util, os prazos de
pagamento ce quaisquer obrigacles referentes azos CRI devidas no més em questao serao
prorrogados, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos. pele numero de dias
necessarios para assegurar que entre o recebimento dos Cregitos Imobiliarios pela Emissora
e o pagamento de suas ohrigagdes referentes aos CRI sempre decorram 2 (dois) Dias Utedis.

(iif} A prorrogacao prevista no item (i} acima se justifica em virtude da necessidade de
haver um inzervalo de peio menos 02 (dois) Dias Uteis entre o recebimento dos Créditos

Imohitiarios peia Emissora € o pagamento de suas obrigacdes referentes aos CRI, exceto em
retagao ao ultimo pagamento dos CRI que ocarresa em 01 de setembro de 2021,

4.1.16, Regime Fiduciério

Sera instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobitiarios, nos termos da Clausula

Sexta abaixo,

4.1,17. Garantia Flutuante e Garantia Adicional t



(1) Os CRI nao contarao com garantia flutuante ¢a Emissora.

(ii) @s CRI, aiém do Regime Fiducidrio constituido através co Patrimdnio Separado que
abrange os Créditos tmobilidrios, contario com a garantia de Alienacéo Fiduciaria dos
Imdvets a ser outorgada peta Cedente outorgar no prazo de até 60 (sessenta) dias contados

do cancelamente ¢as hipotecas gue recaem sobre os Imdveis Hipotecados,

(i}  Os Créditos Imobilidrios contarao ainda com fianga bancaria, nos termos da Clausula
10 do Contrato Atipica de Lacacao e do Segundo Aditemento com cobertura eguivalente a

12 {doze) meses de locagdo, a vigorar por tode periedo contratual.
4.1.18. Destinagdo dos Recursos

4.1.18.1 Os recursos obtidos com a subscricda dos CRI serdo utilizados pela Emissora para o
pagamento do preco de aquisigdo da CCl, e por consequéncia dos Créditos Imobiliarios, dos
custos de estruturacio, colocagdo ¢ distribuicao dos CRI e para a cosnstituicdo do Fundo de
Despesa, nos termos do Contrata de Cessdo, sencdo ©s recursos excedentes considerados
camo de kivie utilizacio pela Emissora. A Emissora devera encaminhar ao Agente F iduciario,
emn até 10 {dez) dias Uteis apds o pagamento do preco de aquisicac da parcela da CCl, o

comprovante de pagamento do valor da cessio a Cedente,
4.1.19. Eventos de Vencimento Antecipado des CRI

4.1,19.1 As seguintes hipoteses serao consideradas eventos de vencimento antecipade do
CRI ("Eventos de Vencimento Antecipado™}:

(1) nao cumprimento ou vioiagdo, pela Cedente e nos termos dos Documentos da
Operacao, de qualquer condicao ou obrigacio, pecunidria au nda, prevista 1o Contrato de
Cossdo au em qualguer dos Documentos da Operacdo, inciusive em retacao a outorga ou
manutencio da integralidade das garantias, ou ainda em qualquer gutro cantrato ou

documento firmado com a Emissora;

{ii) prapositura de qualguer medida judicial ou administrativa contra a Cedente que,



efetivamente, possa afetar sua solvéncia ou o cumprimento de gualquer condicdo ou
obrigacao, pecunidria ou ndo, prevista no Contrato de Cess&o ou o direito de credito da
Emissora advindo do Contrato de Cessao;

(iil)  superveniéncia de sentenca judicial de execugdo, no valar igual ou superior a R$
500.000,08 (quinhentos mil reais), ou insolvéncia contraria & Cedente;

(iv)  apuracido de falsidade, incompletude, incorrecdo, omissao ou imprecisac, em
qualquer caso, material, de gualquer declaracac ou informagac, ou documentagac que
hottver sido firmada, prestada ou entregue pela Cedente ou pela Devedora & Emissora;

(v) pratesto de titulo, em vator igual ou superior a RS 500.000,00 (quinhentes il
reais), sem que a Cedeate, no prazo improrrogavel de 02 (dois) Dias Uteis do evento,
informe & Emissora co ocorrido, pagando & divida ou tomando medidas necessarias a

slistac&o do protesto;

{vi)  caso o Contrato de Cessao n2o tenha sido registrado no(s} Cartorio(s) de Registro de
Titulos e Documentes competente(s} no prazo de 60 (sessenta} dias contados da Data de

Emissan;

(vii) caso a apélice de seguro patrimonial e a fianga a serem contratados pela Devedora
de acorde com as Clausuias 20.2 e 10,2 do Contrato Atipico de Locacdo, respectivamente,
rao tenham sido endossadas a Emissora no prazo de até 60 {sessenta) dias contados da data
de celebracdo do Contrato de Cessao;

fviii) mudanca ou transferéncia do controle societdrio da Cedente sem que a Emissora
aprove previamente, por esceite, tab mudanca ou transferéncia, com capia para o Agente
Fiduciasio, Referida marifestacdo da Emissora deverd ser emitida apds deliberacde da
Assemblaia Geral de Titulares do CRi, nos termos da Clausula X abaixo, que sera cenvocada
em até 13 (quinze) dias a confar da soticitacBo da Cedente nesse sentido.

{ix} <caso @ Cedente participe de outras operagdes envoivendo a compra, venda,
construgdo efou incorooragdo, tocacdo de fmdveis diversos dos lmdveis para outros
ccupantes que ndo a Devedora, tendo em vista o proposito especifico da Cedente em




realizar o Empreendimento para a Devedora;

(X} a Cedente efou a Devedora formularem pedido de recuperagdo judicial ou
extrajudicial, tiverem a sua faléncia requerida ou decretada, ou, por qualquer motivo,

suspender, interromper ou encerrar as suas atividades;

(xi} a Cedente se tornar inadimplente de quaisquer obrigagdes cujo valor tnitario ou
agregado seja superior a RS 500.000,00 (guinhentas mil reats), relativas a qualquer outro
conirata, acardo ou instrumento que tenha sido celebrado com terceiros, bem como em
caso de acorréncia de qualquer evento que enseje o vencimento antecipado de quaisquer
desses contratos, acordes oU instrumentos, desde que, em qualquer das hipdteses, nao
tenha sido sanada ou esclarccida e aceita pela Emissora em 15 (quinze) dias d& sua

acorréncia;

(xii) se a Cedente tiver os seus bens bloqueados, por medida administrativa ou judicial,

o vier a perder a livee administracao dos mesmos bens, desde que afetem os tmoveis;

(xiii} se a Cedente transferir a torceiros, sob quaiquer forma, direites, deveres ou
obrigacdes que adquiriu e assumiu através do Contrato de Cessao efou dos instrumentos de

garantia sem a daviga anuéncia da Emissora:

{xiv) se a Cedente for negativada em quaisquer cadastros de argéos de protecio ao
crédito, tais como SPC, SERASA, CCF ou Sistema de Informacdes de Credito do Banco
Central, em valor totai superior a RS 500.000,00 (quinhentas il reais), @ nda haja o devido

esclarecimento por parte da(s) pessoa(s) competentets) no prazo de ate 30 (trinta) dias;
{xv) sea Cedente e/ou a Devedora iniciarem processo de dissolucao e/ou liguidacao;
{(xvi] se, por qualquer forma, os imoveis forem objeto de alienagao/cessao, promessa de
alienacio/cessdo ou constituicae de novos dnus e/ou gravaines ce qualquer natureza, sem

o0 brévio e expresso cansentimenta da Emissora;

(xvif} se a Cedente, quando solicitado, nac exibir @ Emissora no prazo de 30 (trinta) dias

os documentos contabeis relativos aos [méveis e, ainda, 0s respectivos comprovantes de



pagamento de quaisquer tributos federais, estaduais, distritais au municipals, contribuicdes
sociais au parafiscais incidentes ou que venham a incidir sobre os Imgveis, bemn come sebie

as acessées, melharias, benfeitorias etc. que a ele forem acrescidas;

{xviil) ocorra a rescisao do Contrato Atipico de Locag2o por qualquer razao;

{xix) caso ocorra a imissag na posse do Poder Plblico exproprianie no caso de
desapropriacao total dos Iméveis, ou desapropriagda parcial que, a critério da Devedora,
impeca o exercicio de suas atividades, conforme estabelecido no Contrate Atipico de

Locacao e conforme especificado no subitem “iit” do 4.1,19.3 abaixo;

{xx) caso ocorra quaisquer alteragdes no Contrato Atipico de Locacao relativas a prazo
da locacio, diminuicae do valor dos aluguéis, forma de reajuste, data de pagamento de

aluguéis, penalidades, ou ainda, guanto as disposigio referentes a sublocagao dos Irdveis;

{xxi) & Devedora denuncie voluntariamente o Contrato Atipico de LocagBo antes de seu
teérmino, ou gcorra a rescisde em virtude de gualquer infragdo as disposicdes do Contrato

Atipice de Locacao,

{xxii} ocorra o inadimplemento de quaiquer obrigacdo pecunidria assumida pela Devedora

no Contrato Atipico de Locagao,

{xxii#) a Devedora deixe dc pagar quaiquer dos tributos, tmpostos, taxas e/ou foro
lancados ou incidentes sobire os Imbveis em desacordo com o procedimento previsto no
Contrato Atipico de Locagio, exceto na hipatese de a Cedente arcar com tais obrigagoes;

(xxiv) a Devedora deixe de pagar quatquer das outras contribuigdes, condominics e/ou
contribuicdes associativas lancadas ou incidentes sobre os Imoveis em desacordo com o
procedimento previsto no Contrato Atipico de Locagda, exceto na lipbtese de a Cedente

arcar com tais obrigacées;

{xxv) a Devedora ndo mantenha o Empreendimento em perfeito estado do conservacio,
seguranca e habitabilidade, ou reaiizar, sem a prévio e expresso consentimento da
Emissora, obras de demoticde, que diminuam o valor dos Imovess;
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{xxvi} ocorra cessao au transferéncia, pela Devedora, com o consentimento da Cedenie e
sem o consentimento da Emissora, de seus direitos e obrigagdes decorrentes do Contrato

Atipico de Lecacao;

(xxvii} a Cedente deixe de cumprir integralmente as Condicfes Precedentes previstas nos
jtens 1, i, Hi e iv do ttem 3.3 do Contrato de Cessdo no prazo ce 30 (trinta) dias a contar da
data da celebracdo do mencionado Contrato de Cessao € os itens v e vi do item 3.3 do
Contrato de Cesséo no prazo de 90 (noventa) dias a contar da data da celedragao do

referido Contrato de Cessao;

ixxviii)se a Emissora ndo constar da apdlice de seguro patrimonial camo beneficiaria e da
Fianca Bancarfa a serem contratacos pela Devedora de acorde com as Cléusulas 20.1 e 10.2
do Contrato Atfpico de Locacio, respectivamenie, no prazo de até 60 {sessenta) dias

contados ca data da celebracao deste Contrato de Cessao,

{xxix) caso a Alienagdc Fiducidria de hndveis no seja consiituida no prazo de ate &0
{scssontal dias contacdos do cancelamento das hipofecas que recaem soObe Os trndvers

Hipotecados;

{xxx) casa, uma vez constituidas, a{s) garantia(s) constituida(s) vierem a ser objeto de
penhora, apreensio, sequestro, turbacao, eshulhg, arrecadacao em processo falimentar au
qualguer outra medida judicial ou administrativa e a Cedente nao a substitua, reponha,
complemente ou reforce no prazo de 15 {quinze) dias contados da data da iltimacao e/ou
notificacao do processo judicial cu administrativo, respectivo; ou

(xxxi) caso, wma vez constituidas, a(s) garantia(s) constituida{s} vierem a sofrer
comprovada depreciagzo, deterforacao, desvalarizagao, perecimento ou torparcem-se
‘nabeis, improprias, imprestaveis ou insuficientes para assegurar o cumprimento das
Obrigacdes Garantidas ou acossorias de responsabilidade da Cedente, o que deverd ser
comprovado por laudo elaborade por empresa independente e especializada, conforme
indicacao de 3 (trés) empresas peta Emissora e escolhida, contratada e custeada pela
Cedente, no prazo de 5 (cinco) dias a contar da indicagae aqui mencionada e a Cedente ndo
a substitua, reponha, complemente ou reforce a garantia em até 15 {guinze} dias contados



da data em que for emitido o referido laudo;

4.1.19.1 Na ocorréncia de qualquer Evento de Veacimento Antecipado, o Agente Fiduciario
doverad convocar uma assembleia dos titulares dos CRE, no prazo méximo de 10 {dez) dias
contados da data em que o Agente Fiduciario tamar contiecimento da ocorréncia do evento,
para detiberar sobre a declaracdo de vencimento antecipado dos CRi. Caso o Agente
Fiduciario deixe de convacar a assembleia aqui referida, a mesma podera ser convocada
por titutares do CRI que representem no minime 5% (cinco poy cento) do total dos CRI em
circitacio. A convocacio da assembleia gerat dos titulares dos CRI, far-se-a mediante
edital pubticado por 03 {trés) vezes, com a antecedéncia de 20 {vinte) dias.

4.1.19.2 A assembleia dos titulares dos CRI mencionada no subitem 4.1.12.1 acima, sera
instalada observado o quorum previsto no item 10.4 abaixo, e padera detiberar pela nao
deciaracio do vencimento antecipado dos CRI desde que aprovado pelos titulares de CRI
gue representem pelo menos 75% {setenta e cinco por cento) da totalidade dos CRI em
circuiacdo. Caso (i) referida rentincia nao seja aprovada, ou (ii) a referida assembleia geral
nio seja realizada por qualquer motive dentro do prazo estipulada no subitem anterior, o
Agente Fiduciario declarard antecipadamente vencidas todas as obrigagdes constantes do
presente Tenmno de Securitizacdo e exigiréd, mediante notificacdo extraj udicial a Emissora, o
pagamento pela Emissora no orazo de 5 {cinca) Dias Uteis contados a partir da data de
recebimento da notificacde, do valor nominal giobal dos CRi em circuiacdo, acrescidos da
atualizacdo monetaria, juwros, e mulias previstos neste Termo de Securitizagao. Caso a
Emissora n&o realize o referido pagamento ;o prazo acima estipulado, o Agente Fiductério
deveréd promover a liquidacao do Patrimdrin Separado nes termos do item 4.1.20 e Clausuia
Xl deste Termo.

4.1.19.3 Todos os Eventos de Vencimenta Antecipado que contiver um valor monetario
yinculado a alguma obrigacdo por parte da Cedente, quando da ocorréncia do Eventa de
Vencimento Aatecipado, deverdo ter ¢ respective valor reajustado pela variagdo do
{PCA/IBGE para fins da apuracdoe do eventual inadimpiemento e caracterizagao de evento
de Yencimento Antecipado.

4,1,19.4 Conforme previsto no Contrato de Cessdo, em caso de Vencimenio Antecipaco,
deverao ser observadas as seguintas disposicdes:
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Portodo de Cura: Na verificagao da ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Vencimento
antecipado, este deverd ser sanaco no prazo de até 5 {cinco) dias Utels, para as obrigacées
gecuniarias, e de até 15 (quinze) dias, para as obrigagdes nde pecuniarias, prazos esses
contados do recebimento do notificacio realizada peta Emissora nesse sentido.

Desapropriacio: No caso especifico do item “xix™ do 4.1.1% de Evento de Vencimento
Antecipado descrito acima, deveraa ser observadas as seguintes disposicoes:

) ne caso de desapropriacado parcial ou total do Empreendimento, o Contrata
Atipico do Locacdo permanecerd ent pleno vigor erquanto a Devedora puder exercer suas
atividades normalmente, sendo que, nesse caso, a Devedora estd obrigada ao pagamento
dos alugudis devides até que seja definitivamente determinada, por decisdo administrativa
ou judicial, a imissac do Poder Publico expropriante na posse do direta dos imaveis,
momento em que o Contrato Atipico de Locacdo sard consideradoe rescindide de plenc
direito, restando a Emissora o montante carrespondente ao valor da indenizacdo paga oelo
Poder Plblico expropriante, definida em precesse administrativo judicial;

{ii} se parciai a desapropriacio for inferior ou feual & 20% (vinte por cento) dos
imdveis, a Devedora se obriga peta continuidade do Contrato Atipico de Locagao, contanta
que haja reducio preporcianal ao vator do aluguel, obrigando-se, a Cedente, nos termos do
Contrato de Cessdo, a, caso o valor da indenizagac paga pelo Poder Publico expropriante
ndo seja suficiente, prover o saldo de recursos neceossarios para realizar & amortizacao
extraordindria parcial dos CRI de modo a ajustar o novo valor do aluguel ao fiuxo de

pagamento dos CRI,

{iit) se parcial a desapropriacio e superior a 20% (vinte por cenio) dos Imoveis,
ficarad facultado & Devedora, ohservado o prazo maximeo de 30 (trinta) dias, o direito de
optar entre (a) a continuidade do Contrato Atibico de Locacdo, sem qualquer soiugao de
continuidade, com readequacdo propercional do valor do aluguel em razao da area dos
Iméveis gue continuara a ser efetivamente utitizada pela Devedora, obrigando-se a Cedente
nos termos do Contrato de Cessao, a, caso o valor da indenizacio paga pele Poder Piblico
expropriante nao seja suficiente, prover o saldo de recursos accossarios para realizar a
amortizagao extraordindria parcial dos CRI de modo & ajustar o novoe valor do atuguet ao



fluxo de pagamento do CRI; ou (b} a sua rescisdo antecipada, néo sendo cevida pela
Devedora, heste caso, o pagamento da IndenizagZo prevista no Contrato Atipico de
Locacdo, sendo gue, nesta hipdtese, a Devedora podera permanecer nos Imeveis até o
praze mé&ximo concedido pelo Poder PUblice expropriante, mediante o pagamento do vator
do atuguel, pro rata die. Neste case, apds a interrupcao do pagamento do valor dos
alugueis, a Cedente pagara a Emissera, nos termos do Contrato de Cessao, caso o valor da
indenizacio paga p=lo Poder Pliblico expropriante nao seja suficiente, o saldo de recursos

necessarios para realizar a amortizacao extraordinaria total dos CRI.

2,1.19.5 O valor devido ao0s detentares dos CRI na hipdtese de Vencimento Antecipado sera
equivalente ac somatério do Valor Nominal Unitdrie corrigido monetariamente pela
variacdo do IPCA/IBGE cesde a (itima Data de Aniversario até a data da declaragao do
Vencimento Antecipado, calculado de forima analoga ac estabelecido no item 4.1.3.2 supra,
observada a metodoiogia para a apuracac do Fator da variagac acumulada do IFCA/IBGE
que devera ser calculado conforme abaixo, acrescido da remuneragdo caiculada pro rate
temporis por Dias Uteis desde a Data de Pagamento imediatamenie anterior até data da

declaragao do Vencimento Antecipado,
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onde:

Niq.z @ vator do nienero-indice do IPCA/IBGE do seaundo més anterior ac mdés da data de

declaragao do Yencimento Antecipado, se aplicdvel;

Ni..; : valor do niernero-indice do IPCA/IBGE do més imediatamente anterior ao més da data
cde declaracio do Vencimeate Antecipado. (aso, se até a data da declaracdas do
Vencimento Antecipado, o numero-indice do IPCA/IBGE aplicavel nao esteja disponivel,
deverd ser utilizado um atimera-indice projetaco, cafculade com base na (ttima projegdo

dispanivel (o “Nimero-lndice Prajetado” e a "Projecio”, respectivamente}, divutgada pela
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Associacéo Brasiieira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (a "ANBIMA™) da
variacao percentuat do IPCA/IBGE, conforme farmula a soguir:

NI, = NI, ,x(L+Projegio)

ande:

Projecic = variagdo percentual projetada pela AMBIMA referente ao més
imediatamente antetior ao més do Evento de Vencimento Antecipado.

Ny : é 0 valor do nimera-indice do IPCA/IBGE referente ao més anteriar ao més da Data de
Emissao ou 0 segurdo més anterior ao da Ultima Data de Aniversario, conforime o caso;

dcp: nlmero de dias Uteis decarridos entre o primeiro dia Gtil do més da data de
declaragao do Vencimento Antecipade e a data de ceclaragao do Yencimento Antecipade.

det: numero total de Dias Uteis contidos entre o primeiro Dia Util do més da data de

declaracao do Vencimento Antecioado e o primeiro Dia Uil do més subseguente.
4,1,20. Eventos de Liquidacdo do Patrimdnio Separado

4.1.20.1 As seguintes hipoteses serdo consideradas eventos de liquida¢do do Patrimonie

Separaco dos CR! {("Eventes de Liguidacdo do Patriménio Separade”}:

a) pedido por parte da Emissora de qualquer plano de recuperagdo judicial ou
extrajudicial a gualguer credor ou ciasse de credores, independentemonte de ter sido
requerida ou obStida homologagdo judicial do referido plano; ou reguerimeito, pela
Emissora e/ou pela Devedora, de recuocracao judicial, independentemente de deferimento

do processamento da recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente;

b) pedido de faléncia formutado por terceiras em face da Emissora e nado devidamente
elidido ou cancetado pela Emissara e/ou pela Devedora, conforme o caso, o prazo de 30

{trinta) dias corridos;

¢} decretacio de faléncia ou apresentacao de pedido de avtofaléneia pela Emissora;



d) nao pagamento pela Emissora das abrigacdes pecuniarias devidas a gualquer clos
eventuais titulares dos CRI, nas datas previstas neste Termo, ndo sanado no prazo de 3
(trés) Otas Utels, contado da data de vencimento original, desde que a Emissora tenha

recebido os Créditos imobilidrios no prazo estipulado no Contrato Atipico de Locacio; e

e) falta e cumprimento pela Emissora de gualquer obrigacdo néo pecusiaria prevista
neste Termo, rdo sanada em 30 {(trinta) dias corridos. contados da data do recebimento,
pela Emissora, de aviss escrito gue lhe for ehviado peto Agente Fiduciario.

4.1.20.2 Na ccorvéncia de qualquer Evento de Liquidagac do Patrimania Separado, o Agente
Fiduciario devera convocar, em até 10 (dez} Dias Uteis contados da data em gue tomar
conhecimento do evento, assembieia de titutaces de CRI (“Assembleia”™) para deliberar
sobre a eventual liquidaco da Patrimdnio Separado. Tal Assembleia deverd ser realizada
no prazo maximo de 20 (vinte) dias corrices a contar da data de publicacdo do edital
relative & primelra convacacdo, ou no prazo indximo de 8 {oito) dias cosridos a contar da
data de publicacdo do edital relativo & segunda convecagdo, se apticave!, sendo que na
hipétese de segunda convocacio, o respectivo edital devera ser publicado no primeiro Dia
btil imediatamente posterfor a data ingicada para a realizagao da Assembleta nos termos

da primeira convocagao.

4.1.20.3 Na Assembleia, que serd instalada observade o quérum previsto no item 10.4 da
Clausula Décima doste Termo, os titulares de CRl que representem, no minimo, 753%
{(setenta ¢ cinco por cento) dos CRI em circulacio, poderac optar por nac declarar a
liguidacao do Patrimdnio Separado.

4.1.20.4 Na hipbtese de (a) a Assembleia deliberar pola liquidacae do Patriménio Separado
ou (b) verificagao de qualguer Evento de Yencimentio Antecipado, sem que a Emissora
tenha realizado o pagamento dos valores devidos aos titwlares de CRI no prazo prévisto no
ftem 4.1.20.1 (d) acina. os titulares de CRI deverao deliberar sobre (i) o novo
administvador do Patrimfnio Separado e as regras para sua administracio ou (i} a

nomeacao do liquidanie e as farmas de tiquidacdo do Patriménio Separado.

4,1.21, Publicidade :



4.1.21.% Os fatos e atos relevantes de interesse dos detentores de CRI, bem como as
convocacoes para as respectivas assembleias gerais, deverzo ser veiculados na forma de
avisos nos mesmos jornais em que a Emissora publica as informagoes societarias, quais
sefam o DCH e DOESP, obedecidas os prazos legais e/ou regutamentares.

4.1.21.2 As demais informacdes periodicas da Emissio e/ou da Emissora serdo
disponibilizadas ao mercado, nos prazos l¢gais e/au regutamentares, através do sistema de

envio de Infarmacdes Periddicas e Eventuais da CVM.

4,1,22. Desdobramento do CRI

tas termas do artigo 16 da instrugcdo CVM n°. 414, a Emissora podera, depois de decorrides
18 (dezoito} mescs da data de encerramento da distribuicgo, propor ¢ desdobramento do
CR| em certificados de valor nomina: unitacio inferior a R$ 300.002,00 (trezentos mil reais),

desce que aterdidas as seguintes condigoes:

a) que a Emissora esteja com seu registro de companhia aberta devidamente

regularizado na CYM;

b) que nao tenha ccorrido qualguer inadimplemnento financeiro da Emissora perante o
titulares dos CRi;

c) que tai desdobramento seja aprovade em Assembleia Geral nelofs) detentor(es) dos

CRI em circuiacdo; e
d) que a presente Emissdo passe a ser objeto de classificagao de risco por Agéncia de
Rating, a ser atuatizada a cada periodo de 3 {trés) meses, contados da data cm que ocorrey

o desdabramento.

4,1,23, Atuatizagdo dos Relatdrios de Classificagdo de Risco
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4.1.23.1 Mos termos o pardgrafo 7° do artigo 7° da Instrugac CVM n®. 414, ndo sera
obrigatoria a atuatizagdo, a cada periodo de 3 (trés) meses, do relatdrio de classificacdo de

risco por Agéncia de Rating.
CLAUSULA V - DA FORMA DE DISTRIBUICAC DO CRI

5.1, Os CRI serao registrados para negociacio na CETIP e distribuidos com a intermediacao
do Coordenador Lider, nos termos €o artigo 2° da Instrucio CVM n°. 476,

5.2. A presenie Emissao @ realizada esm confarmidade com a Instrucao CVM n°, 476 e esta
autematicamente dispensada de registro de distribuicao na CVM, nos termos do artige 6" da
Instrugdao CVM N, 476,

5.2.1. A Emissao é destinada apenas a investidores gualificades, nos termos do artigo 169
da Instrucda CVM n® 409/2004, observado que (i) todos os fundos de investimento serdo
consideracos investidores qualificados, imesmo que se destinem a investidotes nao
quatificados; e {ii) as pessoas naturais e juridicas mencionadas no inciso [V do artigo 109 da
Instrucdo CYM n° 409/2004 deverdo subscrever ou adquirir, no &mbito da oferta, vatores

mobilidrios no montante minime ce RS 1.000.000,00 (um milhao de reais).

5.2.2. Em atendimento ac que dispde a Instrugao CVM n® 476, os CRI da presente Emissac
serdo ofertados a, no méximo, 50 {cinquenta) investidares o subscrites au adgiiridos por,

no maxima, 20 {vinte) investidores.

5.2.3. Os CRI serdo subscritos e integralizades 2 vista pelos investidores, devendo o3
investidores por ocasiao da subscricao fornecer, por escrito, declaragdo nos maldes da
minuta do Beletim de Subscricde constante do anexo | do Contrato de Distribuicao,

atestando gue estao cientes de gue:
a} a oferta dos CRI nao foi registrada na CYM; e

b) 03 CRI ofertados ostdo scjeitos as restricdes do negnciacdo previstas na
Instrucda CYM n®, 476.
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5.3. A distribuicdo publica dos CRI serd encerrada quando da subscricio da totalidade das
CRI. ou a exclusivo critério da Emissora, o que ocorrer primeiro, nos termos do Contrato de

Distribuigaoc.

5.3.1. Em conformidade com o artigo B8° da tnstrugdo C¥M n°. 476, o encerramentc da
oferta devera ser informado peto Coordenador Lider & CVM, no prazo de 5 {(cinco) dias
contado do seu encerramento, devendo referida comunicagdo ser encaminhada por
intermddio da pagina da CYM na rede muncial de computadores e conter as infarmacdes

indicadas ho anexe | da Instrugao CYM n°, 476,

5.3.2. Caso @ oferta publica dos CRI n&o seja encerrada dentro de 6 (seis} meses da data de
sell inicio, o Coordenador Lider deverd reatizar a camunicacao prevista no subitem 3.3.1,
acima, com os dados disponiveis 4 época, complementandeo-a semestratmente, até o scu

encerramentao.

S.4, Os CRI da presente Emissao somente poderdo ser negociades nros mercados
roguiamentados de valores mobilidrios depois de decorridos 30 (noventa) dias da data de

subscricéo ou aguisigac dos CRI pelas investidores.

5.4.1. Os CR| da presente Emissdo somente poderas ser negociados entre investidores
guatificados, conforme definido no subitem 5.2.1, acima, a menos gue a Emissora obterha
o registro de oferta plblica peranie a CV#M nos termos do caput do artigo 21 da Lei o°
6.385/1976 e da Instrugao CVM n*, 400 ¢ apresente prospecto da oferta a CYM, nos termos

ga regulamentacdo aplicavel.
CLAUSULA VI - DA INSTITUICAC DO REGIME FIDUCIARIO

6.1. Em observincia a facuidade prevista no artigo 9° da Lei n°. 9.514/97, a Emissora
institui o Regime Fiducidric sobre os Créditos Imobiliarios vinculados zo presente Termo.

6.1.1. O Remime Fiducidrio serd efetivado mediante entrega deste Termo na instituicdo

Custediante da CCl, para custédia conforme prevista no artigo 23 da Lei n®, 10.931/04.
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6.2. Os Créditos lmobilidrios sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido sdo destacados
do patriménio da Emissora e passam a constituir Patriménfo Separado, destinando-se
especificamente ao pagamento do CRI e das demais obrigacdes refativas ac Regime

Fiductario, nos termos do artigo 11 da Lei n, 9514/97.

6.3. Os Creditos Imebiliaries objeto do Regime Fiduciario responderao apenas pelas
obrigagdes inerentes aos CRI e pelo pagamento das cespesas de administragao e
manutencao do Patrimdnio Separado e respectivas custos tributavios, conforme previsto
neste Termo, estando isentos de qualquer agao ou oxecucia de credores da Emissora, nao
sendo passivels de constituigdao de sarantia ou excussao, por mais privilegiadas que sejan.

6.4. A Emissora administrard o Patrimdnio Separado instituido para os fins desta Emissao,
mantendo registro contabit independente co restante de seu patriménic e elaborando e
publicando as respectivas demonstrages financeiras, ¢m conformidade com o artigo 12 da
Lei n", 9.514 de 20 de novembro de 19%7.

CLAUSULA Vi - DA ADMINISTRAGAQ DC PATRIMONIO SEPARADO

7.1. A Emissora administrara o Patriménio Separado, promovenco as ciligéncias necessarias
4 manutengao de sua regularidade, notadamente com retagio acs fluxos de pagamento dos
Créditos Imobilidrios e demais encargoes acessdorios.

7.2. Para os fins do disposto nos itens 2 e 12 do Anexo {ll da Instruc@o CYM 414/04, a

Emissora declara que:

(1) a custodia dos Crédios tmobiltérios, incluindo a guarda e conservacdo dos
documentos que comprovam sua origent, serd reaiizada pela Cedente, Mediante solicitacao
por parte da Emissora, os documentos que comprovam a origem dos Créditos Imebiliarios

paderde lhe ser entregue, observada a antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis; e

(i) o controte e a cabranca dos Crédites imobiliarios serio realizacdos nela Erissova,
nao obstante a Codente ter notificado a Devedora acerca da cessdo dos C(réditos

lmaobitiarics.



7.3. A Emissora somente rosponderd pelos prejuizos que causar por descumprimento de
disposicao legal ou regulamentar por negtigéncia ou administracao temeraria ou, ainda, por
desvio de finalidade do Patriménio Separado,

CLAUSULA VIII - DAS PECLARACOES E OBRIGACOES DA EMISSORA

B.1. A Emissora neste ato declara gue:

(i) & uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma
de soctedade por agdes com registro de companhia aberta de acardo cam as lefs brasileiras;

(i} estd devidamente autorizada e obteve todas as autcrizages necessérias a
celebracdo deste Termo, a emissdo dos CRI e ag cumprimento de suas ohrigagbes aqui
previstas, tenda sido satisfeitos tados os recuisitos legais e estatutarios necessarios para

tanto;

(i) os representantes legais gue assinam este Termo tém paderes estatutarics efau
delegados para assumir, em seu none, as obrigagdes ora estabelecidas e, sendo
manidatirios, tiveram os paderes legitimamente ouwtorgados, estando os respectivos

mandatos em piena vigar;

{1v) 230 ha aualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiducidrio que impeca o

Agente Fiducidrio de exercer plenamente suas fungbes; e

) este Termo constitui uma obrigacdo legal, vatida e vincutativa ca Emissora,

exequivel de acordo cam os seus termaos e condigdes.

B.2. A Emissora se responsabiliza, civil e ¢riminalmente, pela exatidac das informagdes
e deciaracGes prestadas, a qualauer tempo, ao Agente Fiduciario e aos titulares dos CRI,
ressaltando gue analisou dfiigentemente os documentos relacionados com os CRi, para
verificacao de sua legalidade, legitimidade, existéncia, exigibilidade, validade, veracidade,
auséincia de vicios, consisténcia, corre¢ao e suficiéncia das informagdss disponibilizadas aos

titulares dos CRt e ao Agente Fiducidrio, declarando que 05 mesmos se encontyam
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perfeitamente constituidos e na estrita e fiel forma e substéncia descritos pela Emissora

neste Termao.

CLAUSULA IX - DO AGENTE FIDUCIARIO

9.1. A Emissora nomeia e constitui a Pavarini Distribuidora de Titutos e Yalores Mobilidrios
Ltda. como Agente Fiduciario da Emissao que, neste ato, aceita & nomeagao para, nos
termos da lei € do presente Termo, representar perante 2 Emissora, os interesses da

comunhdo das titulares de CRI.
9.2. O Agente Fiducidrio declara que:

(i) aceita a funcia para a quai foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e

atribuicdes previstas na legislagac especifica e noste Termo;
(i) aceita integratmente este Termo, todas suas clausulas e condicoes;

(i) esta dovidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas
abrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos tegais e estatutarios

necessarios para tanto;

{iv) a celebracdo ceste Termo e o cumprimentia de suas obrigacées agui drevistas

ndo infringem qualquer obrigagas anteriormoente assumida pelo Agente Fiduciario,

{+) nao tem qualquer impedimenta tegal, conforme paragrafo terceiro do artigo 66,
da Lol n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme posteriormente alterada, para

exercer a funcdo que lhe & conferica;

{vi) nao se encentra em nenhurma das situacées de confiito de interesse grevistas no
artige 10 da Instrucao CVM n®. 28, de 23 de novembro de 1983; e

(vii) nao tem gquaiquer ligagao com a Emissora Gue o impeca de exarcer suas funcdes.
i
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9.3. O Agente Fiducidrio exercera suas funcées a partir da data de assinatura deste Termo,
devendo permanecer no exercicio de suas funcdes até a Data de Vencimento do CRI ou até

sua efotiva substituigdo.
3.4. Séo obrigacdes do Agente Fiduciario:

(i) zelar peta protecdo dos direitos e interesses dos titulares dos CRI,

acompanhando a atuacao da Emissora na gestao do PatrimOnio Separado;

{ii) adorar as medidas judiciais ou extrajudiciais recessirias a defesa dos interesses
dos titulares dos CRI, hom como & realizacio dos Crédites Imobiliarios vinculados ao

Patriménto Separado caso a Emissara nio o faca;

{itf) exercer, na hipotese de insolvéncia da Emissora, a administracio do Patriménio
Separado!

tiv) promever, na forma prevista neste Termo, a liquidacao do Patrim8nic Separado;
{1} proteger os direitos e interesses dos detentores dos CRI, emoregando, no

exercicio da funclo, o cuidado e a ditigéncia que todo homem ativa e probo costuma

empregac na adirinistracdo dos seus praprios bens;

(vi} renuinciar a funcdo na hipdtese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de

guatquer outra modalidade de inaptidao;

{vii) conservar ent boa guarda, toda a escrituracdio, correspondéncia e demais papéis

relacionados com o exercicio de suas fungdes;

(viit) verificar, no momento de aceitar & funcio, a veracidade das informacoes
contidas neste Termo, ditigenciando para que sejam sanadas as omissOes, falnas ou defeitos

de que tenha conhecimento;
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{ix) acompanhar a observancia da periodicidade na prestagdo das informacdes
obrigatérias, atertando as detentores dos CR) acerca de eventuais omissdes ou inverdades
constantes de tais informagdes;

{x} solicitar, quande considerar necessario, auditoria oxtraordinaria na Emissora;

(xi) convocar, quando necessario, a Assemblela Geral de detentores cdos CRI,
mediante antincio publicado nos orgaos de imprensa nos quais costumam ser publicados os

ates da Emissao;
(xit) manter atualizados os contatas dos detentores dos CRI;

{xiii} manter os detentores dos CRI informados acerca de toda e qualquer informacio
que possa vir a ser de sel interesse,

(Xiv} fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes ceste Termo e todas aguelas

impositivas de obrigacées de fazer e rio fazer.

9.5. Pelo excrcicio de suas atribuicdes, o Agente Fiducidrie recobed da Emissora uma
rem4neracac a ser paga da seguinte forma:

a) parcelas antecipadas, a cada 12 (meses) meses, de RS 15.000,00 (quinze mil reais)
sendo a primeira parcela daga em 10/01/2012 e as domais na mesma data dos anos
subseqientes, sendo 2 itima parceta, em 10 de janeiro de 2012 1;

b} 3 remuneracac prevista no item “a" sord devida mesmo apés o voncimento dos
CRI, casc o Agente Fiducidrio ainda esteja atuando na cobranca de inadimpléncias
nao sanadas pela Emissora, remuneracdo essa  que serd  caleulada

proporcionalmente aos meses de atvagao do Agente Fiduciario;

c} as parcelas serdo acrescidas de {i) imposta Sobre Servicos de aualquer natureza
(IS5): (i) Programa de Integracdo Social (PIS}; (iii) Contribuicdo para
Finarciameato da Seguridade Social (COFINS} e (iv) cuaisquer oueros impostos que
venham a incidir sobre a receita do Agente Fiducidrio provesierte da presente
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Emissdo, nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento;

d) em caso de inadimplemento, pecuniario ou ndo, pela Emiissora, sera devida ao
Agente Fiducidrio uma remuneragdo adicional equivalente a RS 400,00
{quatrocentos reais) por hora-homem de trabalho dedicade as atividades
relacionadas & Emissdo e aos CRI, a ser paga no prazo de 5 {cinco) Dias Utess apds
comprovacde da entrega, pefo Agente Fiduciarto 3 Emissora de “Relatdrio de
Horas". As atividades a que se refere este jtem estdo relacionadas (i) @ assessoria
aos investidores em processo de renegociacdo requerido peta Emissora; (ii) ao
comparecimento em reunidggs formais com & Emissora efou investidores efou
Assembleias Gerals de Investidares: ¢ (iif) & implementacdo das consequentes

decisdes tomadas pelos Investidores; e

€} a remuneracao do Agente Fiduciario, na hipdtese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagao ao seu pagamento por um periado superiar a 30 (trinta)
dias, serd suportada pelos Investidores, assim como as despesas reembolséaveis,
padendo © Agente Fiduciario soticitar garantia prévia acs Investidores para
cobertura de risco de sucumbéncia,

9.6. Os valores devidos ao Agente Fiducidrio scrao atualizados pela variacdo do IGPM/FGY
Na menor periodicidade permitida em ftei ou, na sua falta, pelo indice que vier a

oficialnente substitui-lo.

9.7. Sobre os vatores em atraso devidos pela Emissora ac Agente Fiducidrio ircidirdo multa
moratoria de 2% (dois por cento) sobre o vator do débita, bem como a juros moratorios de
% {um por cento) ao més, caiculade pro rata temporis s necessaria,

9.8. Q Patrimdnio Separaco ressarcird o Agente Fiducidrio de todas as despesas com
publicacges, transportes, alimentacao, viagens e estadias, desde gque tenha,
comprovadamente, incorrido para proteder os direitos e interesses dos detentores de CRE
ou para realizar scus créditos. O ressarcimento a que se refere esta clausula serd efetuado
em até 10 {dez) dias fiteis apds a entrega & Emissora dos documentos comprohatarios das

despesas efetivamente incorridas.



9.9. O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas hipéteses de auséncia ou impedimento
temporario, renincia, intervencdo, tiquidacdo, faténcia, ou qualquer outro caso de
vacdncia, devendo ser tealizada, no prazo de 30 (trinta) dias contados ca ocorréncia de
gualquer desses eventos, assembleia geral dos fitulares dos CRI vinculados ao presente
Termo, para que sgja eleito 0 nove Agente Fiduciario,

9.10. O Agente Fiducidrio podera, ainda, ser destituido:
a) pelo voto de dois tercos dos titulares dos CRE, ou

b por deliberacdo em assembleia geral dos titulares dos CRI, na hipbtese de

descumiprimento de quaisquer de seus deveres previstos neste Terma.

9.11. O Agente Fiduciaric eleito em substituicac assumira integralmente os deveres,

atribuicoes e responsabitidades constantes da legislac&o apiicavel e deste Termo.

9.12. A substituicac do Agente Fiducidrio em carater permanente deve ser objeto de
aditamento a0 preseate Termo,

CLAUSULA X - DA ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DE CRI

10.1. Os titulares dos CRI poderfio, a qualquer tempo, reunir-se em assembieir, a fim de

detiberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos detentores cos CRI.

10.2. A assembleia dos titulares dos CRI podera ser convocada pelo Agente Fiduciario, pela
Emissora ot por tituiares dos CRI gue representem, no minimo, 5% {cinco por cento} dos

Certificados de Recebiveis imabiiiarios em circutacio.

10.3. Aplicar-se-a a assembieia geral de titulares dos CRI, no que couber, o disposto na Lei
n'. 2.514, de 20 de novernbro de 2007, bem como o disposto na Lei n°. 6,404, de 15 de
dezembro de 1976, conforme posteriormente alterada, a respeito das assembleias gerais de

acionis{as,



10.4. A assembleia goral do titstares dos CRF instalar-se-a, em primeira convocagao, com a
ptesenga de titulares dos CRI gue representem, no minimo, 75% (setenta @ cingo por cento)
dos CRI em circulagdo e, em segunda convocagdo, com qualquer nimero,

10,5, Cada CRI confertrd a seu titular o direito a um voto nas assembieias gerais, sendo
admitida a constituicio de manrdatérios, titulares de CRI ou n@o.

10.6. Para efeito da constituicac do quorum de instalacdo e/ou deliberacao a que se refere
esta Clausula Decima, serdo considerados “CRI em Circulacfio” todos os CRI em circuiacio
no morcado, excluidos aqueles que a Emissora possuir em tesouraria, ou que sejam de
propriedade de sels cantroladores ou de qualguer de suas controladas ou coligadas, bem
como dos respectivos diretores ou conselheiros e respectivos conjuge. Para efeitos de

quorum de deliberacdo nao serdo computados, ainda, as vates em branco.

1.7, Serd facultada a presenca dos representantes legais da Emissora nas assembleias

gerafs.

10.8. O Agente Fiducidrio doverd comparecer a assermbleia geral e prestar aos titulares dos
CRI as infarmagées que lhe forom solicitadas.

10.9. A presidéncia da assembleia geral cabera ao titular dos CRI cleite oelos demais ou

aquele que for designado pela CVM.

18.10. Exceto conforme estabelecido neste Termo, as deliberacGes serdo tomadas pela

maioria dos presentes a assembleia geral.

10.11. As atteracdes relativas (i) as datas de pagamento de principal e juros dos CRI; (if} &
remunreracao dos CRE, {ili) ao prazo de venchnento dos CRI, {iv) aos Evenios de Liguidacio
do Patrimdnio Separado; (v} vencimenio antecipado dos CRI; (vi) guoruns de detiberacio,
deverdc ser aprovadas seja em primeira convocacdo da assembleia geral os em qualquer
canvocacao subsequente, por titulares de CRI que represeatem 50% (cinquenta por cento)

mais 01 {um} cas CRI em Circidacio.



10.12. As deliberacfes acerca da declaragdo da Liquida¢do do Patrimdnio Separado, nes
termos do itemn 4.1.20 da Clausuta Quarta, acima, serao tomadas por titulares de CRI que
representem 75% (setenta e ¢inco por cento) dos CRI ern Circulacan,

10.13. A deliberacéo acerca do desdebramento do CRI a que se refete o item 4.1.22 da
Clausula Quarta acima sera tomada por titulares de CRI gue representem a maioria simples

dos CRI em Circuiagaao.
CLAUSULA XI - DA LIQUIDACAQ DO PATRIMONIO SEPARADO

1.1, Sem prejuizo das hipoteses previstas no item 4.1,19 acima, em caso de insolvéncia da
Emissora, o Agente Fiduciario assumird imediatamente a administracdo do Patrimdnio
Separado, devendo convocar, no prazo de até 30 (trinta) dias, assembieia geral de titulares
dos CRI para delibierar sobre a licuidacio do Patrimdnio Scparado au peta continuidade de
sUa gestao pelo Agente Flductario.

11.2. A remuneracdo do Agente Fiducidrio pela adiinistracdo do Patrimédnio Separado serd

fixada pela assembleia geral a que se refere o item 11.1. acima.

11.3. A liquidagao do Patrimonio Separado sera realizada medianie transferéncia dos
Creditos imobitidrios integrante do Patriménio Separado ae Agente Ficuciario (ou a
instituicao administradora que vier a ser aprovada pelos tituiares dos CRI), na qualidade de
representante dos titulares das CRI, em dacdo em pagamento, para fins de extincdo de
toca e gualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI. Nesse caso, caberd ao Agente
Fiductdrio {ou a instituicdo administradora gue vier a ser aprovada pelos titulares dos CRI),
conforme deliberagfio dos titulares dos CRI: {a} a administrar os Crédizos Imobilidarios que
integram o Patrimdnioc Separado, (h) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais
para a realizagdo dos creditos e Garantias oriundos dos Créditos Imobitidrios que lhe foi
transferida, [c) ratear os recursos obtidos entre os tituiares dos CR! na proporcéo de CRE
detidos, e (d) transferir os créditos oriundos dos Créditos lmaebilidrios eventualmente nao
realizados aos titulares dos CRI, na proporgao de CRI detidos.

CLAUSULA X1l - DAS DESPESAS DA EMISSAD
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12.1. Serdo de responsabitidade;

a)

b)

da Cedente, as despesas:
{i) com a remuncracdo do Agente Fiducidrio, da Instituicdo Custodiante, do Agente
Escriturador e do Banco Liguidante. Mos casos da remuneragdo do Agente

Fiduciario, & Emissora fara o pagamento, se ressarcindo junta a Cedente;

(ii} de comissionameniao da Emissora e do Coordenador Lider e reembolso das

cespesas,

(iii) e admiriskracdo do patrimdénio am separado;

(iv} relativas ass honorarios do assessor legal;

(v} com pubdlicidade legal;

(vi) do registro das Garantias;

(vii} do registro e manutencao da CCl;

(viil} do registro e formalizacéo dos Documentos éa Operacdo;

{ix) da Agércia de Rating responsavel pela classificacao Ge risco da presente Qferta,
nao sendo responsavet petos custos decorrentes da manukencao da classificagcéo
de risco caso os detentores dos CRI optem por sey desdobramenta,

do Patrimdnio Separado:
() as despesas com a gestao, cobranca, realizagac. administragac, cusiddia e

liguidagdo do Patrimdnio Separado, irclusive as referentes & sua transferéncia

na hipétese de o Agente Fiducidrio assumir a sua administracéo;



(ii} as eventuais despesas com terceiros especialistas, advosados, auditores ou
fiscais relacionados com procedimentos legais incorridas para resguardar os
interesses dos titutares dos CRI e reatizacdo dos (rédites Imobiliarios

integrantes do Patrimdnio Separado;

(i)  as eventuais despesas, depodsitos e custas judiciais decercentes da

sucumbéncia em agGes judiciais, e
{iv} os tributoes incidentes sobre a distribuigao de rendimentos dos CRI.

12.2. Os impostos diretos e indiretos de responsabilidade dos titularos dos CRE estao

descritos no Arnexo il a este Termo.

12.2.1. Fica estabelecido que a Emissora constituira um fundo de despesas (“Fundo de
Despesas™) com valar inicial de RS 376.750,00 (trezentos e setenta e seis mil, setecentos e
cinguenta reais) e o valor maxime limitade a RS 400.000,00 (quatrocentos mit reais), conta
vinculada, utilizando os recurscs provenientes da subscricac dos CRL, sendo que tal Fundo
de Despesas dispord dos recursos consicerados necessarios para 0 pagamenta de toados os

custos da Operagao no periado de 10 {dez} ancs.

12.2.2. No caso de o Fundo de Despesas nio dispor de recursos suficientes para accar com
quaisquer custos da Operagdo, a Cedente obriga-se a aportar 0s recursos necessarios nara
que sejam reatizados os devicos pagamento dos custos da Operagao.

12.2.2.1. Se, apdés o pagamento da parcela mensal dos CRI, sobejarem  Créditos
Imobilidrios, ra forma de recursos ou de créditos, a parcela da cessio referente aos
Créditos Imabilidrios Gue sobejar serd destinacda ao Fundo de Despesas, sendo Gue o3
valores gue excederem g valor limitado de RS 400.000,00 {quatrocentos mil reais) deverdo
ser restituidos para a Cedente, em conta corrente de titularidade da Cedente, a ser par

£5ta oportunamente indicada.

12.2.2.2. Os recursos excedentes do Fundo de Despesas sio de livre utilizacio pela
Cedente.



CLAUSULA Xill - DO REGISTRO E AVERBACAO DO TERMO

13.1. O Termo serd entregue para Instituicdo Custodiante da CCI, nos termos do Paragrafo
Unico, do artigo 23 da Lei 10.931/04, para que seja declarado pela Instituican Custodiante
¢ Patrimonio Separado a que os Créditos imobilidrios estac afetados.

CLAUSULA XIV - DAS COMUNICACOES

14.1. Todos os documentos © as comunicagdes, que deverio ser seinpre feitas por escrito,
assim como o5 imelos fisicos que contenham documentos ou comunicacdes, a serem
enviados por gualquer das partes nos terimos deste Terma deverao ser encaminhados para

0s seguintes enderecos:

Para a Emissora;

BETA SECURITIZADORA S, A,

Rua Minas de Prata, n° 30, 15° Andar

Vita Olimpia, Sdo Paulo, SP CEP (4552-080
AL, Sr. Cleber machado Campos

Telefone: (11) 3074 8076

Fac-simile: (11} 3074 8096

Correio eletrdnico! ccampos@banifib.com.br

Para o Agente Fiduciario;

PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULQS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Sete de Setembro, n® 99, 24° andar

Centro, Rio de Janeiro, RJ - CEP 206050-005

At. Sr. Rinaldo Rabello / Sr. Carlos Alberto Bacha

Telefone: (21) 2507-1949

Fax: (21} 2507-1949

Correia eletrnico: rinaldo@pavarini.com.br / bacha@pavarini.com.br

14.2. As comunicagdes referentes a este Termo serdo consideradas entregues guando
recebidas sob protacolo ou com “avisa de recebimente” expedico pelo correip, sob
protocolo, ou por telegrama nos enderegos acima. As comunicagdes feitas por fac-simile ou



correin eletronico serao consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu
recebimentc seja confirmado através ce indicativo (recibo emitido peta maguina utilizada
pelo remetente) seguide de confirmacao verbal por telefone, Os respectivos originais
deverdo ser encaminhados para os endsregos acima em até 5 (cinco) dias Gtets apbs a envio
da mensagem. A mudanga de qualquer dos enderecos aciina deverd ser comunicada 3 outra

parte pela parte que tiver seu endereco alterado,
CLAUSULA XV - DA AMORTIZAGAQ EXTRAORDINARIA

15.1. Na hipdtese de (i) pagamento antecipado dos Créditos imobilidrios pela Devedora, sab
quatguer ferma; (ii} pagamento de qualquer tipo de multa pela Devedora, nos termas do
Contrato Acipico de Locacho; (ill) pagamento de indenizagao no caso de desapropriacao
total ou parcial dos Imoveis, conforme dispasto na item 4.1.20.3 acima; (iv) pagamento
pela Cedente do Valor de Recompra, canforme definido e orevista no Contrato de Cessio,
ou (v} Pagamento pela Cedente da Multa Indenizatéria prevista ne Contrato de Cessdo, a
Emissora utiliza:a esses valores para promover a amortizacde extraordiniria dos CRI
vinculados ao presente Termo. Noste caso, o Agente Fiduciirio devera informar aos
titulares dos CRI o evento que ensejard a amortizagio extraordindria no prazo maximo de 5
(cincoy Dias Uteis contados da data em gue tiver tomado conhecimento de tal evento.

15.2. A amortizacdo extraordinaria serd realizada nas mesmas datas de pagamernto das
Parcelas ce Amaortizacdo, por intermédic dos procedimentos estabelecidos pela CETIP, na
data do referido evento, © serd efetuada sob a supervisdo do Agente Fiduciario,
atcancando, indistintamente, todos as CRI, proporcionalmente 2o seu valor unitario na data
do evento.

1327 Na hipotese de amortizacZo extraordinaria dos CRl conforme item 15.2
acima, a Emissora claborard e disponibilizard ao Agente Fiduciario e & CETIP uma nova
tabela de Amortizacdo do CRI.

15.3. Nao obstante o disposto supra, em caso de amartizacdo antecipada dos Créditos
Imobitiarios em decorréncia do pagamento antecipade dos Créditos Imobitidrios por
iniciativa ou responsabilidade da Devedora, a Emissora utilizara os recursos decorrentes
dosses eventos para reaiizar a amortizacio extraordinaria dos CRI na forma descrita no



item 15.2 no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados da data de recebimento dos respectivos

recursos da Bevedora,
CLAUSULA X! - FATORES DE RISCO

16.1. O investimento em CRI envolve uma série de risces que deverao ser observados pelo
potencial investidor, Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado,
rentabilidade, regiamentacdo ospecifica, entre outros, que se relacionam tanto 2
Emissora, quanto & Devedora e aos préprios CRI, objeto desta Emissdo. O potencial
investidar deve ler cuicadosamente tadas as informagdes que estao descrizas neste Termo,
bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar

necessarios antes de tomar uma decis@o de investimenta:

aj Direitos dos Credores da Emissora: a presente Emissde tem como lastro Créditos

Imabiliarios, os quais constituem Patrimdnio Separado do patrimdnio comum da Emissora,
As Leis n® 9.514/1997 e 10.931/2004 possibilitam que os Crégitos Imobilidrios sejam
sedregados dos cemais ativos e passivos da Emissora. No entanto, como se trata de uma
legislagao recente, ainda ndo ha jurisprudéncia firmada com relagdo ao tratamento
dispensado aos demais credores da Emissora no gue se refere a créditos trabaihistas, fiscais
e previdenciarios, em face do que dispoe o artigo 76 da Medida Provisoria n° 2.158-
35/2001;

1] Pagamento Condicionado e Bescontinuidade: as fantes de recursos da Emissora para

fins de pagamento aos investidores decarrem direta ou indiretamente: (i) dos pagamentos
dos Creditos Imobilidrios: e (i) da liquidacio das Garantias da Emissdo. Os recebimentos
oriundos das atineas acima podem ccorrer posteriormente as datas previstas para
pagarnenta de juros e amortizagdes dos CRI, poderdo causar descontinuidade do fluxo de
caixa esperado dos CRI. Apds o recehbimento dos sobreditos recursos e, se for o caso, depois
¢e esgotados todos os meios legais cabiveis para a cabranca judicial ou extrajudicial dos
Crédites Imobiliarios e da garantia, caso estes nan soiam suficientes, a Emissora nao
dispord de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamente de eventuais saldos aos

investidores;



c) Riscos Financeires: ha trés espécies de riscos financeires geralmente identificados

em opera¢les de securitizacdo ro mercado brasileiro: (i) riscos decorrentes de possiveis
descompassos entre as taxas de remuneracao de ativos e passivos: (ii) risco de insuficiéncia
de garantia por actmulo de atrasos ou perdas; e (iif} risco de falta de tiquidez:

dj Risco Tributdrio: este pode ser definido como o risco de perdas devido 2 criacéa au

majoracdo ge tributos, nova interpretacio ou, ainga, interpretacdo diferente que venha a
se cansatidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, ebrigardo a Emissora ou os titulares
dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a operacdes ja efetuadas;

€} Risco de Amortizacdo Extraordindria ou Antecipada: os CRI poderdo ostar sujeitos,

na forma definida neste Termo, a eventos de amortizacao extraordinaria ou antecipada, A
efetivacao destes eventos podera resuttar em dificutdades de re-investimento por parte dos
investidores a mesma taxa estabelecida como remuneracao dos CRI;

f) Risco de Estrutura: a presente Emissgo tam o cardter de “operagae estruturada”;
cesta forma € pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo
financeiro, ecendmica e juridico considera um conjunto de rigores o abrigacdes de parte a
parte, estipulados através de contratos plralicos ou privados tendo per diretriz a tegislacao
em vigor. No entanto, em razdc da pouca maturidade e da falta de tradicao e
jurisprud@ncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a operacdes de CRI, em
situagOes de stress, podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio
de tempo e recursos para eficicia do arcabouco cantratual;

2) Risca Decorrente de Agles Judiciais: este node ser definido como o risca decorrente

de eventuais condenacdes judiciais da Devedora e/ou da Cedente, nes esferas civel, fiscat

e trabalhista;

h) Risco de nae ConstituicBo de Garantias: A garantia ainda ndo se epcontra

totalmente constituida, até a data de assinatura desze Termo, tondo-se em vista Gue 05
seus respectivos instrumentes ainda nao foi emitide pela instituicio financeira garantidora,
razae pela qual existe o risco de atrases ou, eventualmente, de impossibilicade na
compteta constituicdo cessa garantia, principalmente em decorréncia da burocracia;



i} Risco de Insuficiéncia da Garantia Real tmabiliaria: possiveis vartacdes ne mercado
imobttiario poderae, eventuaimente, impactar o valor de mercado dos imoveis a serem
atienados fiduciariamente, de forma positiva ou negativa. durante tode o prazo da Emissaa.
As variacdes de preco no mercado imobitidrio estdo vinculadas predominante, mas nao
exclusivamente, & relacio entre a demanda e a oferta de imbveis de mesmo perfil, bem
come & rospectiva depreciagio, obsolescéncia e adequagao para outras atividades

diferentes daquelas exercidas pelos respectivos proprietarios;

1) Risco decorrente da nio formalizacao da venda e compra dos Imévois: os imaveis
objeta das matricitas n’s 75.797 e 26.931 do 8 Oficic de Registio de Imdveis da Rio de
Janeire, RJ encontram-se hipotecados a faver de terceiros e em razac do disposto no

Contrato Atipico de Locago, os imdveis devem ser adquiridos de forma livie e
desembaracgada de quaisquer dnus ou gravames. As Partes mantiveram o entendimento de
que a formalizacdo da venda e compra somente deverd ocorrer apés o cancelamento das
Nipotecas existentes. Dessa forma, a Cedente nao possui a propricdade dos imaveis,

tampouco pode determinar 0 prazo para em que serd formalizada a aquisicao dos Imovers.

K} Risco em Funcao da Dispensa de Registro. a oferta dos CRI, distribuida nos termos

da instrugao CVM n° 476/09, estd autamaticamente dispensada de registro perante a CVM,
de forma que as informacGes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider nao foram

objeto de andlise pela referida autarquia federal;

Demais Riscos: os CRI estdo sujeitos & variagdes e condicdes das mercados de atuagao da
Devedora, que sio afetados principalmente pelas condices paliticas e econdmicas
nacionais e internaciorais. Os CRI tambérn poderao estar sujeitos a outros riscos advindos
de motives alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas
regras aplicaveis aos CRI, alteragio na politica econdmica, decisdes judictais etc.

CLAUSULA XV - DAS DISPOSICOES GERAIS

17.1. Nao se presume a renucia a qualguer dos direitos decorrentes do presente Termo.
Dessa forma, nenhum atraso, omissfo ou liberalidade no exercicio de gualquer diretto,
faculdade ou remédio que caiba ac Agente Fiduciario e/au aos detentares de CRI em razao
de qualquer inadimplemento das obrigacées da Emissora, prejudicara tais direitos,



faculdades ou remédios, ou serd interpretado cono uma renlncia aos mesmos ou
concorgancia com tal inadimplements, nem constituird novaclo ou modificacdo de
quaisquer outras obrigagdes assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a qualquer

outro inadimplemento ou atraso.

17.2, O presente Terma & firmado em carater irrevogével e irretratavel, obrigando as

nartes por si e SeUs SUCessores.

17.3, Todas as alteragdes do presente Termo, somante serdo vélidas se realizadas por
escrito e aprovadas cumulativamente: (i} petos titulares dos CRI, observades os quéruns

previstos neste Termo, e; {ii} pela Emissora.

¥7.4. Caso qualquer das disposicdes deste Termo venha a ser julgada ilegal, invalida ou
ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposi¢des nao afetadas por tal jutgamento,
comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituir a disposicio afetada por outra que,

na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

17.5. A Emissora poderd contratar, as suas expensas, classificacdo de risco para a

presente Emissdo, necessacia a distribuigiio primaria do CRI.

17.6. O Agente Fiducidrio nao scrd obrigado a efetuar nenhuima verificacio de veracicdade
nas deliberaces societdrias e em atos da administracao da Emissora ou ainda e qualauer
dacumento ou registro que considere auténtice e gue lhe tenha sido encaminhado pela
Emissora ou par terceiros a seu pedido, para se basear nas suas decisées.

CLAUSULA XVIII - DA LEl APLICAVEL £ SOLUGAD DE CONFLITOS

18.1. Este Termo é regido petas Leis da Repiblica Federativa do Brasii.

1B.2. Fica eleito o fore da Comarca de Sda Pauio, Estado de Saa Paulo, com exclusao de

qualguer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir as guestdos poaryentura

oriundas deste Termo.
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Q presente Termo @ firmado em 3 (trés) vias de igual teor e forma, subscritas por duas

testemiinhas abaixo,

S2o Paulo, 24 de outubro de 2011.
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Anexo |
ao Termo de Securitizacho de Créditos da 4° Série da 2* Emissao de Certificados de

Recebiveis linobilidrios da Beta Securitizadora S.A.

CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | DATA DE EMISSAC: 26/10/2011
SERIE | AT02 NUMERO ] XPAVAT TIPC DE €CI INTEGRAL
3. EMISSORA

RAZAQ SOCIAL: ¥ezmus 18 Empreendimentos hmobiiiarios 5.4,

| CNPJ/MF: 12.919.509/0001-11

ENDERECO: Rua das Pinheiras, n® 870

COMPLEMENTO | ¢j 242 CIDADE | Sao Paulo UF [SP ’ CEP | 05467-030 |

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

[ RAZAQ SOCIAL: Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Lda.
CNPJ/MF: 15.227.99470001-50

 ENDERECO: Rua Sete de Setembro, n° 99

COMPLEMENTO [ 24°andar  ~CIDADE | Rio de Janeira [UF  RJ [CEP  20050-005

3.DEVEDORA i
RAZAO SOCIAL: Atento Brasit S.A. -
CNPJ7MF: 02.879.250/0001-79

ENDERECQ : Avenida Nacdes Unidas, n* 14171, 2°, 3°, 4° andares

COMPLEMENTO |- | CIDADE | Sao Paulo UF 'SP CEP | 04794-000

4. TiTULO

[ Contrato Atipico de Locac@o de imavel Comercial e Outras Avencas firmado em 20 de
janeira de 2011 ¢ aditado em 01 de fevereiro de 2011 e 18 de agesto de 2011, entie a
Emissora, a Devedora e & Kozmus 17 Empreendimentos mobilisrios {tda., na quatidade de

interveniente anuente.

5.YALOR NOMINAL DO CREDITO IMOBILIARIO: RS 41.493,169,90 (quarenta e uim milhées,




;quatrocentns ¢ hoventa e trés mil, ¢ento e sessenta € nove e noventa centavos), |

!correspondente a 100% dos Créditos Imaobitiarios, na data de 26 de outubro de 2011,

. conforme previsto no Contrato Atipico de Lacacao. |

6.IDENTIFICAGAQ DO IMOVEL

N> MATRICULA | CARTORIO

97.810

75,797, 26.931 e | 8° Oficio de Registro de Imaoveis do Rio de Janeiro, RJ

7.CONDICOES DE EMISSAC
7.1. PRAZO REMANESCENTE
7.2. VALOR TOTAL DA PRESTACAO

119 meses

| RS 348.682,10 (trezentos e quarenta e oito mil,
seiscentos e oitenta e dois reais e dez centavos),

na Data de Emissio.

7.3, DATA DE VENCIMENTO INICIAL:

[ 7.4, DATA DE VENCIMENTO FiINAL:
7.5, FORMA DE REAJUSTE:

7.6, MULTA

_ 01 de novembro de 2011

01 de setembra de 2021

0 vaior das parcelas dos Créditos Imebitiarios
serao reajustadas anuatmente, ou na menor
periodicidade permitida por lei, no mes de
setembro com base na variacdo acumuiacda do

{ndice Nacional de Precos 2o Consumidar Amplo,

divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (“IPCA/IBGE"), calculada com base |

no nimero-indice do IPCA/IBGE retativo ao més
imediatamente anterior 2o més da Data de Inicio
do Prazo Locaticio (agosto de 2011) e o numero-
indice do IPCA/IBGE relativo ao més de agosto

de cada ano.

As multas previstas no Contrato Atipico de

Locacdo.

7.7. ENCARGOS MORATORIOS:

Os aluguéls mensais devidos e nae pagos na data |
. ¢e vencimento, confoerme item 9.3 do Contrato

!Atfgﬁco de Locagao, sujeitardo a Devedora ao
I e |




i

. atraso de até 5 (cinco) dias corridos e 5% (cinca

pagamento de: {a) juros &o mora de 1% (um por
cento) aoc més; (b) correcao monetdria pro rata
die, de acordo com a variagdc do {PCA/IBGE ou
indice cue o substitua de acorde com o item
11.2 do Contrato Atipice de Locacdo; € (¢) multa

por atraso de 2% (dols por cento) no case de

por cento) caso o atraso seja igual ou superior a
6 (seis) dias corridos, acrescenda-se os juros e
correcao monetaria sobre o valor total do

pagamenta em atraso.

| 7.8. PERIODICIDADE DE PAGAMENTO

" Mensal

"8.GARANTIAS

| Mao hi,

| 9.FLUXO DE PAGAMENTOS:

Mensal




Anexo ll
ac Termo de Securitizacio de Créditos da 4° Serie da 2° Emissdo de Certificados de

Rerebiveis Imobiliarios da Beta Securitizadora S.A,

As matriculas dos Imoveis encentram-se em documentos apartados.




Anexo Nl
ao Ternmo de Securitizagao de Créditos da 4° Série da 2° Emissio de Certificados de
Reccbiveis Imobiliarios da Beta Securitizadora 5. A,

TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS INVESTIDORES

Serdo de responsabilidade dos investidores todos os tributos diretos e indiretos
mencionados ahaixo, ressaitando-se que os investidores nac devem considerar unicamente
as informacdes contidas a seguir para fins de avaliar o investimenta em CRi, devendo
consuttar seus proprios consuttores quanto & tributacdo cspecifica cue sofrerdo enguanto
Titttares dos CRI:

(i) Imposto de Renda Retide na Fonte - IRRF

Comeo regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos @ ganhos relativos a
certificados de recebivets imobiliarios € o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa.

A partir de 1° de janeiro de 2005, a tributagdo de rendimentos destes titulos foi atterada,
sendo estabelecidas aliquotas diversas em razao do tempe de aplicac&o dos recursos.
Assim, os rendimentos dos certiffcados Cos recebiveis imabiliarios serao tributados pelo
IRRF as aliquotas de (i} 22,5% quande os investimentos forem reatizados com prazo de até
180 dias; (i) 20% quando os investimentos forem reatizados com prazo de 187 dias até 360
dias,; (iii} 17.5% quando os investimentos forem realizadss com prazo de 361 dias até 720

dias; e {iv) 15% quando os investimenios forem realizados com orazo superior a 721 dias.

M&o obstante, ha regras especificas aplicdveis a cada tipe de Investidor, conforme sua
qualificacdo como pessoa fisica, possoa juridica, inclusive isenza, funda de investimen:o,
instituicao financeira, seciedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacio,
corretora de titulos, valores mobilidrios e cambio, distribuidora de titutos e vatores
mobiiidrics, scciedade de arrendamento mercantil ou investidor estrangeiro.

A remunsracao produzida por certificados de recebivets imopilidrios, excetuardo-se o
ganho de capital na alienaclo ou cessdo, detidos por Investidores pessaas fisicas a partir de
f* de jancico 2005, fica isenta do imposte de renda (na foate e ra dectaracdo de zajuste



anual} independentemente da data de emissao do referide certificado, Os ganhos de capital
estardo sujeitos ao IRRF conforme as regras apiicaveis a Investidores pessoa fisica ou pessoa

juridica, no que se refere & tributacdo de ganhos de capital.

Os Investidores gualificados como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terdo seus
ganhos e rendimentos ribuiados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto nag €
compensavel. As entidades imunes estdo dispensadas da retencdo do imposio na fonte
desde que dectarern sua condicdo 2 fonte pagadora. No entanto, estas entidades podemn
sujeitar-se a tributagdo peto IRRF a qualguer tempo, inclusive retrnativamente, uma vez
que a Lei n" 9.532, de 10 de dezembro de 1997, em seu artigo 12, pardgrafo 17, estabetece
que a imunidace néo aprange os rendimentos auferidos em aplicactes financeiras, de renda
fixa ou de renda vartavel. Este dispositiva legal esta suspenso por forga de acdo cireta de

inconstitucionatidade movida pela Confederacde Nacional da Salide.

O IRRF pago por Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumide, arbitrado
ou real € cansiderado antecipacdo, gerando o direito a compensagao cam o IRPJ apurado

em cada periode de apuracéo.

A partiv de 1° de janeiro de 2005, sobre os rendimentos e ganhos auferidos nas aplicagoes
de recursas das provisdes, reservas técnicas e fundos de planos de beneficics de eaticade
de previdéncia complementar, sociedade seguradara e Fundo de Aposentadotia Programada
Indivigual - FAPI, bem como de seguro de vida com clausula de cohertura por
sobrevivencia, haverd disperisa de retencéo do imposto de renda incidente na fonte ou

£ago em separaco.

Também, na hipitese de aplicagao firanceira cm certificados de recebiveis imobiliarios
realizada por instituicdes financeiras, fundos de investimeato, seguracoras, entidades de
previdéncia complementar abertas {com recutsos ndo derivados das provisdes, reservas
técricas e fundos), sociedades de capitalizacdo, corretoras e distribuideras de titulos e
vatores mobilizrios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retencio na

fonte e do pagamento do imposteo.

Em relacao aos tnvestidores residentes, domicitiados ou com sede no exterior, aplica-se,
como regra geral, o mesmo (ratamento cabivel em relagao aos rendimentos e ganhos
[
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percebidos pelos residentes no Pafs. Por sua vez, ha um regime aspecial ce tributacao
aplicavel aos rendimentos e ganhos auferidos pelos Investidores nfo residentes cujos
recursas adentrarem o pais de acordo com as normas do Censetho Monetario Nacional
{Resolucdo CMN n° 2.4689, de 26 de janeira de 2000). Mesta hipoiese, os rendimentos
auferidos por Investidores estrangeiros estio sujeitos a incidéncia do imposto de renda, &
aliguota de 15%, ao passo gue os ganhos realizados em ambiente bursatil, como a
BME&FBOVESPA, sao isentos de tributacdo. Em retagie aos investimentos oriuncos de paises
que ndo tributem a renda ou que a tributem por aliquota inferior a 20%, em qualquer
situacaa ha incidéncia do imposto de renda 2 aliquata de 25%.

(i) IOF:

Ainda, com relagao aos investidores nae-residentes, o Regutamento do IOF determina que ¢
ingresso de recursos estrangeiros para aplicacde nos mercados financeiro e de capitais, na
forma regulamentada peto Conselno Monetdrio Nacional (Resclucdo CMN n® 2.689, de 26 de
janeirc de 2000) a aliquota do 10F/Cambic serd igual a 6% {seis gor cenko), canforme
alteracao estabetecida pelo Decrete n® 7,330/2010. Alertamos, contudo, por se tratar de
imposta que exerce importante papel extrafiscal, as aliquotas poderéo ser alteradas de

forma autematica via Decreto do Poder Executive.

Adicionalmente, de uma maneira geral, cumpre iembrar que ha a incidéncia do 10F/Tituios
ou Valores mobitidrios, cujo fato gerador serd 2 aquisicdo, cessdo, resgate, repactuacao ou
pagamento para liquidacio de titulos e valores mobilidrics. Regra geral, para as operacdes
cuja resgate, cessdg ou repactiacac ocorra apos o periodo de 30 (trinta) dias contados da
data de sua aguisicao, havera isencac do IOF/Titulos cu Valores Aabilidrios,

Nas operagdes com certificados de recebiveis imobiidrios registrados para negociacio na
BMEFEOVESPA, a retencio do imposto incideate sobre rendiimentos e ganhos auferidos por
pessoas fisicas ou juridicas ndo financeiras titutares de contas individualizadas deve ser

efetuada através do praprio sistema.

Os rendimentes ¢ ganhos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas ndo financeiras que nae
possuirem contas individualizadas do referide sistema deven ser creditados em suas

. &1



respectivas contas peta Emissora, cabendo as instituiges financeiras titulares das referidas

contas a retencaa do e o recolhimento do IRRF.

A retencao deve ser efetuada por ocasidao do pagamento dos rendimentos e ganhos acs
investidores e o recolhimento do IRRF deve sor realizada até o terceiro dia Util subsequente

a0 decéndio de ocorréncia do refericéo pagamento.

(iti) Centribuicdo ao Programa de Integragdo Social - PIS ¢ para o Financiamento da
Seguridade Sociat-COFINS

A contribuicao ao PIS e a COFINS incidem sobre o vator do faturamento mensal das pessoas
juridicas ou a elas eguiparadas, considerando-se a totalidade das receitas por estas
auferidas, independentemente do tipo de atividade exercida e da classificacdo contabil

adataca para tais receitas.

No tacante a contribuicdo ac PIS, & importante mencionar cue, de acordo com a Lef n®
10.637, ce 30 de dezembro de 2002, desde 1° do dezembro de 2002: (i) a aliquota foi
elevaca para 1.65%; e (ii} o valor da tributo apurado pade ser compensado com créditos
decorrentes de custos € despesas incarridos junto a pessoas juridicas brasileiras. No mesmo
sentido, houve a a‘teracao da sistematica da tributacio da COFINS pois de acordo com a
fedida Provisoria n® 135, convertida na Lei n® 10.833, de 29 de dezembrao de 2003, desde 7°
de fevereiro de 2004: (i) a aliquota foi elevada para 7,6%; e (ii} o valor do tributo apurado
pode ser compensado com créditos decorrentes de custos o despesas incorridos junto a

pessoas juridicas brastleiras.

A remuneracao conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificades de recebiveis
imohiliarios aos Investideres pessoas jwricicas tributadas pela lucro presumido constitui
receita financeira, Para os Investidores pessoas juridicas tributadas pelo lucro reat, as
receitas financeiras auferidas estdo sujeitas a tributacao pelo PIS e pela COFINS a aiiquota

zero, 1305 termos do Decreto n® 5.442/2005.

No caso dos Investidores pessoas juridicas tributadas pelo luceo presumido, a remuneracie
conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobiliarios
constitul receita financeira, porém, nao estao sJjettas 3 contribuicio ao PIS e a COFINS,

4
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face a revogacio do paragrafo 1° do artigo 3° da Lei n® 9.718/98 pela Lei n° 11.941/20609,
revogado em decotréncia da anterior declaracdo de inconstitucionatidade do referico
dispositivo peto plenario do Supremo Tribunal Federal - 5TF.

E importante ressalvar cue no casa das pessoas juridicas que techam como atividade
principal a exploracio de operacdes financeiras, como, por exeniplo, as instituigoes
financeiras e entidades assemelhadas, a remuneracdo conferida a titulo de pagamento dos
juras dos certificados de recebiveis imobiliarios & considerada, pela Receita Federai do
Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacionat, como receita operacional dessas
pessoas juridicas, estando, portanio, sujeita a tributacdo pela contribuicao ao PIS e pela
COFINS, na forma da tegislagao aplicavel 3 pessoa juridica qgue a auferir.

Sobre os rendimentos auferidos por nvestidores pessoas fisicas nio ha quatquer incidéncia

dos referidos tributos.

O pagamento da contribticio ao PiS e da COFINS deve ser efetuado até o vigésimo quinto
dia do més subsequente ao de auferimento da referida receita pelo Investidor em geral, ou
aié o vigdsime dia do més subsequente no caso das instituigdes financeiras € entidades

assemelhadas.



Anexoa IV

BANIF BANCO DE INVESTIMENTO (BRASIL) S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade
e Estado de Sae Paulo, ra Rua Minas de Prata, n* 30, 15° andar, inscrito no CNPJ/MF sob o
n" 33,753.740/0001-58. neste ato representado na fornta de seu Estatuto Secial, para fins
de atender o que preve o item 15 do anexo Ill da Instrugao CYM 414/04, na qualidade de
coordenador lider da oferta piblica com esforgos restritos dos CRI da 4° Série da 2° Emissio
("Emissac”) da Beta Securitizadora S.A. (“Emissora”), declara, para todos os fins e efeitos
cue, verificou a legalidade e auséncia de vicios da operaco, além da veracidade,
consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacdes prestadas pela Emissora ro Termo de

Securitizacdo de Créditos Imobitidrios da Emisséo.

S8o Paulo, 24 de outubro de 2011,

BANIF BANCO DE INYESTIMENTOQ {BRASIL}) S.A.




Anexo Y - Tabela de Amortizagao (“TA")
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ANEXO VI - MINUTA DO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAQ FIDUCIARIA DE
IMOVEIS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE [MOVEIS EM CGARANTIA E
QUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particutar, firmado em conformidade com os arts. 22 a 33 e 38
da Lei n® 9.514/1997, de um lado,

i - PARTES.

KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., scciedade andnima fechada, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado e S3o Paulo, na Rua dos Pinheiros, n® 870, conjunto 242,
Pinheirgs, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n” 12.919.509/0001-11, neste ato,
ropresentada na forma de seu Estatuto Social (adiante designada simplesmente como

“Fiduciante [");

KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade andnima fechada, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua dos Pinheiros, n® 870, conjunto 242,
Pinheiros, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 12.919.425/0001-88, neste ato,
representada na forma de seu Estatuto Social (adiante designada simplesmente como

“Fickieiante 1", e em conjunto com a Fiductante | denaminadas “Fiduciantes”), e

BETA SECURITIZADORA 5,A., sociedade andnima, com ra Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Rua Minas de Prata, rn® 30, 15° andar, Viia Otimpia, CEP 04352-080, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 07.021.455/0001-10, neste ato representada ha forma de seu Estatuto

Sociat {adiante designada simplesmente como “Fiduciaria™).

(adiante, a Fiduciante 1, Fiduciante |l e a Fiduciaria, auando em conjunto, designadas como

“Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte™].

1l - CONSIDERANDO:

——
- —
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by a Fiduciante |, dentre suas atividades. investe no mercado imobilidrio, com vistas ao
desenvatvimento de empreendimentos para locacde a terceiros, consistentes na aquisicao
do direito de propriedade de terrenos e constrigio de emprecndimentes sob medida para o

uso de futuro iocatario;

b}  a Atento Brasil S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n? 02.879.250/0001-79 (“Devedora”)
tem por atividade, dentre outras estabelecidas em seu Estatuto Sactal, a prestagdo de

servicos de calt center;

¢) a Pevedora desejando expandir suas atividades, sein investir na aquisicao de terreno,
edificacBes e benfeitarias, decidiciu que a Fiduciante |, por ser inerente &s suas atividades,
poderia, assim, viabilizar o interesse da Devedora, mediante a locagdo, por parte da
Fiduciante | de hem imével para instala¢do € operacio de um call center iocalizado no

tunicipio da Ria de Janeiro, RJ;

d) para fins de atender a demanda da Devedora referida no cousiderando anterior, a
Devedora identificou os imoveis localizados nio muaicipio do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, na {a) Rua Joao Vicente, n® 187 {Rua Dona Clara, n® 118}); (b) Rua Ewbank da
Camara, n° 48, e (c) Rua Ewbank da Camara, n” 42, no Bairro de Madureira, na Cidade e
fstado do Rio de Janciro, matriculados, respectivamente, sob os n® 75.797, 26.931 ¢
97.810, todas do 8 Oficio de Registra de Imdveis do Rio de Jareiro, Estado do Rio de

Janeiro (“Imoveis™);

2) Devedora celebrou com os proprietarios anterfores uma opcéo exclusiva de compra,
dectarando assim ser conhscedora de sua localizagae, medidas, confrontagdes ¢ elementos
ropograficos, manifestando a Devedora, ainda, gue os Imoveis sdo, nesses particutares,
perfeitamente adequados ao atendimento de suas necessidades, quais sejam a instatagao ¢

operacan de coll center;

fy em 20 de janeira de 2011, a Fiduciante [, a Devedora € a Fiduciante I, firmaram o
Contrato Atipico de Lacacdo, sob condigao suspensiva, de acorde com a Clauswia 1.2 do
Contrato Atipico de Locacie alterado em 01 ce fevereiro de 2011 por meio do Primeito
Aditamento ao Contrato Atipico de Llocacdo de Imovel Comercial € Outras Avencas

{("Primeiro Aditamento”) e em 18 de agosto de 2011 por meio do Segundo Aditamento a0
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Contrato Atipico de Locagdo de Imdvel Comercial e OQutras Avencas (“Seaundo

Aditamenta”);

g) peto Contrato Atipico de Locacdo e seus respectivos aditamentos, a Fiduciante | e a
Fiduciante 11 se obrigaram a: (i} adquirir os Imodveis apds o cancelamento da hipoteca
constante nas matriculas dos Imaveis Hipotecados, {it) reformar/adaptar uma edificacao
para a instalagao e operacao de um coll center, sob medida 2 de acordo cam as
recessidades cspecificas da Devedora (“Cafl Center™), a ser implementado sobre os
Iméveis, sendo os Iméveis e o Call Center, quande mencionados em conjunto,
simplesmente como “Empreendimento”, e (iii) locar o Empreendimento & Devecaora, pelo
praze de 10 (dez) anos, contados da Data de Inicio do Prazo Locaticio, conforme definida

no paragrafa primeiro do item 5.7 do Contrata Atipico de Locacdo e no item 1.4 do Segundo

Aditamento;

k) em contraprestacdo 3 aquisicio dos Iméveis, @ construgao do Calf Center e a lacacéo do
Empreendimento pelo prazo de 19 (dez) anos a contar da Data de Inicto do Prazo Locaticio,
Gue sori considerado para todos os efeitos o dia 01 de setembro de 2011, a Devedora se
comprometeu a pagar (i) mensal & postecipadamente, aluguéis no vator de RS 348.68Z,10
{trezentos e guarenta e oito mil, seiscentos e oitenta e dois reais e dez centavos),
atualizado anuatmente no mas de sotombro com base na variacdo acumulada do indice
Macional de Pregos ac Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasiteiro de Geografia e
Estatistica (“IPCA/IBGE”)}, caicutado com base no nimero-indice do [PCA/IBGE relativo ao
més imediatamonte anterior ao més ¢a Data de nicio do Prazo Locaticio (agasto de 2011) e
o numerg-indice do IPCA/IBGE relativo ao més de agosto de cada ano, observada a
possibitidade de substituicdo desse indice no caso de extingda ou caso seja considerado
legabmente inaplicavel, conforme previsto no item 11.2 do Contrato Atipico de Locago; e
{ii} todos e quaisguer oukros dircitos creditdrios devidos pela Devedora, ou titulados pela
Fiduciante |, em virtude do Contrate Atipico de Locag@o, incluindo a totalidade dos
respactivos acessdrios, tais como atualizagdo monetdria, encargos moratorios, multas,
penalidades, indenizagdes e cemals encargos contratuais e legais previstos no Contrato
Atipico de Locacho (os direitos creditdrios mencionados nas alineas “i" e “if" deste

considerando doravante deneminados “Créditos Imobifiarios™).

i) ros wermos do Contrato Atipico de Locagdo, a Devedora recanhece que, descée que
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cumpridas todas as obrigagdes da Fiduciante | em relacdo a aquisicdo dos Imoveis, estes

serao adequados a sua respectiva destinacio;

j) nos termos do item 12.1 do Contrato Atipico de Locacdo, & vista das peculiaridades
negociais acima expostas nos considerandos desta Escritura de Emissdo, a Fiduciante | e a
Devedora reconhecem que a relacao juridica estabelecida no Contrato Atipico de Locagao
extrapcla os {imites de uma locacao comum, razéo pela qual a ela ndo se aplicam, salva
quando expressamente mencionacdo pela Fiduciante | e pela Devedora no Cantrato Atipico
de Locacao, as disposicdes da Lei 8.245/91, especialmente mas ndo se limitando, aguelas

previstas nos artigos €°, 19% e 51° de citado diplama logal;

k) nos termos do item 12.1 do Contrato Atipico ce locacdo. & Devedora declara ¢
recanhece expressamente que, dada & atipicidade do Contrato Atipico de Locagao, visto
que os aluguers (i) representam remumeracde da Fiduciante | pela aquisicao dos Iméveis e
realizacao da Obra, nos maldes determinados pela Devedara; (ii} representam remweracao
peia locagao pelo periode de 10 (dez) anos: (iit) servirac de lastro para captacde de
recursas, nao ha gque se falar em valor de mercado para fins de acde revisional de aluguel.
Diante disso, tapto a Fiduciante | como a Devedara renunciaram, de comum acordo, ags
scus respectivos direitos de pleitear revisae judicial do vator do atuguet, nos termos do
artigo 19 da Lei n® 8.245/91. A Dcvedora, por sua vez, recanhecet cue, desde que
cumpridas todas as cbrigagdes da Fidiciante | em relagdo @ agquisicao dos Imaveis, estes
serdo adequados a sca respectiva destinac@o, conforme mencionads no cansiderande “c”

acima;

1} em 10 de fevereiro de 2011, a Fiduciante |, a Fiduciante Il ¢ 2 promitente vendedora daos
I'noveis celebraram Instrumento Partictlar de Prairessa de Venda e Compra de lmoveis com
Condi¢bes Resolutivas e OQutras Avencas por meie do quai a proprietaria C.C.I.C.
ENTREPOSTO FRIGORIFICO LTDA., sociedade comercial limitada com sede na Rua Dana
Clara, n® 118, Bairro Madureira, CEP 21310-030, Rio de Janeiro/RJ, inscrita no CNPJ/MF sab
o n.® 33.223.355/0001-G7 prometew, em carater ‘rrevogavel e irratratavel, conceder a
Fiduciante | o direito reat de superficic dos Imdveis pelo prazo de 10 {dez) aros, e &
Fiduciante |t a propriedade residua. dos Imovels, mediante a celebracdo de Escritura
Piblica de Concessdo de Direito Real de Superficie, por meio da cual os anteriores
praprietdrias dos Imaéveis outorgarao o direito real de superficie dos lindveis & Fiduciante |

I



e a cetebracao de Escriture Piablica de Compra e Yende, por meto da qual os anteriores
proprietarios do Imével alienardo & Fiduciante il a propriedade dos Imoveis deduzida do

direits real de superficie;

m) pelo primeiro aditamento ao Instrumento Partictiar de Promessa de Venda e Compra de
imoveis com Condicdes Resolutivas e Outras Avencgas, o atual proprietdrio dos Iméveis

formatiza a imissio da Fiduciante | e da Fiduciante I} na posse dos Inoveis;

n} em 02 de setembro de 2011 o Instrumento Particular de Promessa de Venda e Compra de
Iméveis com CondigGes Resolutivas e Qutras Avengas foi pronetado para registro nas

matriciias dos Imdveis;

o) nos termos do item 20.1 do Contyato Atipico de Locacio, durante a Obra, a Fiduciante |
exigiu a contratacio de seguro para a construcdo do Empreendimento com cobertura de (i)
Riscos de Engenharia; e de {if) Responsabilidade Civit;

n) a Devedora e a Fiduciante | firmaram em 01 de fevereira de 2011 ¢ Primeiro Aditamento
ac Contrato Atipico de Locacao determinando {i) valor da aluguel mensal; e (ii) prazo para

construgao da Obra;

g) a Devedora contratard Segurc Patrimonial dos tméveis, conforme item 20.1 do Contrato
Atipico e Locacdo, no prazo de ate 60 {sessenta) dias da Data de Inicio do Prazo Locaticio;

r) hos termes do item 20.2 a Devedora deverd apresentar fianca bancéria com cobertura
equivalente a 12 {doze) meses de locacdo, no prazo de até 60 (sesseata) dias da Data de
Inicio do Prazo Locaticio, cenforime Clausula 10 do Contrato Atipico de Locagao;

s) com o ntuito de viabilizar a reforma/adaptacdo do Cafl Center, a Fiduciante | contratou
operacio de crédito com o Interveniente, por meio da emissac da Cédula de Crédito
Bancdrio n® 005/ 11, omitida em 08 de abril de 2011, nos termaos €os arts. 26 e seguintes da
Let n° 10.931/2004 ("CCB");

t) em garantia do cumprimenio das obrigacdes assumidas peta Fiduciamte | na CCB
(“Obrigacoes da CCB"}, faram constituidas em favor do |ntervenionte, dentre oufras, a
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cossao fiduciaria dos Creditas Imobilidrios decorrentes do Contrato Atipico de Locacdo, nos
termos do Instrumento Particular do Contrato de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios
em Garantia e Outras Avengas, celebrads em 08 de abril de 2011, entre a Fiduciante |, na
qualidade de fiduciante, o Interveniente, na guatidade de fiducidrio, e a Fiduciante li, na
quatidade de interveniente-anuonte (“Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios - CCB™Y:

{coravante denominada de “Garantia CCB");

u) tendo em vista: {i) a necessidade da Devedora em: ocupar e utilizar o Empreendimenta, e
(i1} que os imdveis objeto das matriculas n° 75.797 e 26,931 do &° Oftcio de Registro de
Iméveis do Rio de Janeiro, RJ encontram-se hipotecados a terceiros (“Iméveis
Hipotecados™}, o que impede a conclusao de suas aquisicdes, de forma tivre €
desembaracada de quaisquer 8nus na forma estabelecida no Contrato Atipico de Locagao,
as Partes conjuntamente decidiramn por iniciar as obras para execucdo dos projetos
aprovados ocla Devedora, mesmao ndo tendo sido formalizada a aguisicao dos imdveis,

conforme provisto no Segundo Aditamento;

v) conforme Segundo Aditamento, as Partes detiberaram que 2 aguisicac dos Imoveis
somente serd realizada apds o cancetamento cas hipotecas constantes nas matriculas dos
imdveis Hipotecados e da superacdo de outras eventuais peadéncies, e que tal fato nao
impede a ocupagao do Call Center e o consequente inicio da plena vigdncia da locagao,
tendo sido consideracas superadas as condigbes suspensivas previstas no 1.2. do Contrato
Atipico de Locacag;

w) em razao da superagdo das cendictes suspensivas previstas ne 1.2, do Contrato Atipico
de Locacio foi determinado que a Data de Inicio co Prazo Locaticio € o dia 01 de setembro
de 2011:

%) a cetebracio do Segundo Aditamento suprime a necessidade de reatizacao de vistorias ¢
inspecdos previstas no Contrato Atipice de Locagdo, sendo que eventuals Pendéncias

Permitidas poderao constar do Termo de Eatrega e Aceitacao;

y) em razao do atual estdgio das obras verificou-se a existéncia de 02 (duas) pendéncias
especiais (“Pendéncias Especiais”), as quais, apesar de nac prepriamente impedirem a

ocupacdo do Empreendimento, prejudicam a operagcdc da Devedora. Desse maodo,
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concordaram as partes em defini* um tratamento diferenciado quanto a conclusdo de tais

itens, conformie abaixo:

(ivias Pendéncias Especiais referem-se a obrigacdo da Fiduciante ! (i) promover a
conclusdqo do sistema de farpecimento de agua. com a ligacao entre os dois
reservatorios que servem ao Empreendimento e (i) finalizar o primefro andar do
Empreendimento, no ospaco reservado ao CPD (¢entro de processaments de dados) e

a0 setor administrativo.

(v} as referidas Pendéncias Especiais deverdo estar concluidas em no maxime 15
{guinze} dias apds a Data de Inicio do Prazo Locaticio, scb pena da Fiduciante 1 incarrer
ein penalidade diaria equivalente & 1/30 {uim trinta avas) do valor do aiuguel vigente,
desde o recebimento de notificacéo da Devedora apontando a nao conclusdo destas
pendencias até suas finais resolugdes, sem qualquer relacdo de proporcionatidade em
retacdo ao todo das obras, e ainda, de maneira autdnoma, vedado quatquer tipo de

compensagao ¢com os alugueis vincendos;

Z) a Fiduciante | utilizara os recursos decorrentes do pagamento do Valor da Cessdo, nos
termos do Contrato de Cessao, conforme abaixo definido, para a quitacdo das Obrigagdes

da CCB, com a consequente liberacio das Garantias CCB;

aa) a Fiduciante | @ lesitima titular dos Créditos Imobilidrios oriundos do Cantrate Atipico

de Locagio;

ab) a Fidugiante | emitis 1 (uma) Cedula de Crédito Imobitiario inteagral, sem garantia real
imobitidria sob a forma escritural (“CCI"), para representar a totalidade dos Créditos
imobilidrios por meio da celebracio, em 24 de outubro de 2011, do Instrumento Particular
de Emissdo de Cedula de Créditos imohilidrios Sem Garaatia Real Imobiliaria scb a Ferma

Escritural,

ac) per meio da cetebragdo do Instiumenta Particular de Contrato de Cessdo de Créditos e
Outras Avengas firmado, em 24 de outsbro de 2011, a Fiduciante | cedeu, sob condicdo

suspensiva, o5 Créditos Imaobiltarios a Fiduciaria ("Contrato de Cessao”);




ad) a Fiduciaria @ uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, devidamente
registrada na Comissao de Valores Mobilidries{“CVM™) nos termos da [nstrucao CVM 414, de
30 de dezembro de 2004, conforme posteriormente atterada (“Instiucdo CVM 4147)e tem

por objete secial a aquisicdo e a posterior securitizacao de créditos imobiiiarios, na forma
do artigo 8° da Lei n." 9,514/97;

ae) por meic do Termo de Securitizacio de Créditos Imebitiasios firmado, om 24 de outubro
de 2011, entre a Fiducidria e o Agente Fiduciario (“Termo de Sccuritizacds”), a Fiduciaria
vinculou os Créditos Imobiltarics acs Certificados de Recebivets lmobitiarios da 4* serie de

sua 2° emissdo, nos termos da Let n° 9.514/1997;

afy os CRI foram objeto de distribuicde piblica nes termos da Instrugao CVM n® 476/2009
{'Oferta”), em qile o Interveniente figurou como instituicdo intermediaria Hder da Oferta
{"Coordenador_Lider”), nos terimos do Instrumento Particutor de Contrato de Distribuicdo

Pablica, com Esforcos Restritos de Colocacdo, de Certificado de Recebiveis Imobilidrios da
47 Série da 29 Emissdo da Beta Securitizadora S.A., firmado, om 24 de outubro de 2011,
entre & Cossianaria e o Coordenador Lider (“Contrato de Distribuicido”);

ag) sem prejuizo de outras garantias eventuaimente outorgadas, em garantia co fiel,
integral e pontual cumprimento de todas as obrigacdes principais, acessérias e moratérias,
presentes e futuras, inciusive decorrentes dos juros, multas, penalidades e indenizacoes,
reiativas as Obrigagoes Garantidas, abaixo definidas, em carater irrevogavel e irretratavel,
as Fiduciantes preterdem aiienar fiduciartamente a propricdade dos Imodveis, de sua
titularidade, em favor da Fiduciaria;

ah)  isto posto, integram a Ofcrta os seguintes documentos: (i) o Contrate Atipico de
Locacdo; {ii} a Escritura de Emissao; {iil) o Contrato de Cessao; (iv} & prosonte Alienagao
Fiductaria de imoveis, {v) o Termo de Securitizacdo; {vi) o Cantrato dc Distribuicdo; e (vii)
o5 Boletins de Subscricdo dos CRI {sendo tocdos os referides documentos doravanie

denominacos "Documentos da Operagag”), ©

ai) as Partes dispuseram de tempo e condicbes adecuadas para a avaliac&o e discussdo de
todas as clausulas ceste contratoe, cuja celebracao, execucdo e extincio sao pautadas pelos
principios da probidade, lealdade e boa-fe.
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Resolvemn as Partes, na melhor forma de direito, firmar o presente Instrumento Particular
de Alienacan Fiducidria de Imdveis em Garantia e Qutras Avencas (“Contrato de Alienacdo

Fiducidria"), que se regerd pelas seguintes clausutas e demats disposi¢ées, contratuais e

legais, aplicavels.

I - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA - DO OBJETO DO CONTRATO

1.1. Em garartia do cumprimento de {i) todas as obriga¢Bes, presentes e fuluras,
principais e acessosias, assumidas ou que venham a ser assumicdas pela Devecora no
Contrato Atipico de Locacac e suas posteriores alteracdes, o que inctui o pagamenta dos
Créditos Imabilidrios, e (ii) todas as obrigacGes, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas ou gue venham a ser assumidas pela Fiduciante | no Contrata de {essdo e suas
posteriores alteracdes, incluindo, mas nao se limitando, ac cumprimento da chrigacéo de
Recompra Compiilsoria, ao pagamento da Multa Indenizatdria, conforme definidas no
Contrato de Cessdo, {todas, quandc em conjunto, doravante denominacas “Obrigacoes
Garantidas™y, as Fiduciantes atienam fiductariamente & Fiduciaria os linoveis, sendo gie a
Fiduciante 1 aliena fiduciariamente a titelaridacde sobre a superficie dos Imoveis g a

Fiduciante Il, por sua vez, aliena fiduciariamente o Solo dos tmoveis.

t,2. A transferéncia ca propriedade fiduciaria dos Imaveis, na forma do ‘tem 7.1 suprs,
opera-se comt o registro deste Contrato de Alienacdc Fiduciaria no Cartdrio de Registro de
lroveis competente e subsistira ate a efetiva liguidacao das Obrigacées Garantidas.

1.2.1, O pagamento parciat das Obrigacdes Garantidas nao tmporta exaneracao
correspandente da garantia fiduciaria ora constituida.

1.3.  Sem prejuizo ae o presente instrumento vincular as Partes desde a data de sua
assinatura, a eficacia da garantia objeto deste Contrato de Alienagdo Fiduciaria esid
condicionada, ¢o forma suspensiva, nos termos do artigo 125 do Cddige Civil,
cumutativamente: {i) 3 subscricdo e integralizagdo da tetelidade dos CRI, com o
conseguente pagamento do Velor da Cessao, conforme definido no Contrato de Cessio, €

<



(il) a liberacdo da Atienagio Fiducidria de Imoveis - CCB, por meio da assinatura da
competente termo de quitacio e tiberagio de garantia, na forma do Anexo | {"Termo de
Quitacio e Liberacdn”), que se dara em até 05 (cinco) dias uteis da quitagao da CCB

{“Condicao Suspensiva”).

1.3.1. Assim que a Condicdo Suspensiva se implementar, a garantia objeto &o
aresente Contrato de Atienagdo Fiducidria passard a ser automatica e plenamente
eficaz, como se nenhuma Condicao Suspensiva houvesse sido estipulada, cbrigando-
se a Cedente a utilizar os recursos decarrentes do pagamento do Vator da Cessao
para a quitacdo das Obrigagdes da CCB, com a consequente (iberagdo da Cessao
Fiducidria de Direttos Creditdrios - CCB, constituida sobre os Créditos Imobitidrics

objeto do Contrato deo Cessdo.
CLAUSULA SEGUNDA - DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

2.1, Caracteristicas das Obrigacdes Garantidas: As Obrigacdes Garantidas tém as

caracteristicas descritas no Contrato Atipico de Locagao e no Contrata de Cessao gue, para
os fins do artigo 66-B, caput, da Lei n® 4.728/65, constituen parte integrante e inseparavel

desta Alienacao Fiduciaria, ceme se nela estivessem transcritos.

2.2. Descricdo das Obrisacdes Garantidas: Sem prejuizo do disposte no item 2.1 acima,

a8 Partes declaram que as Gbrigagdes Garantidas apresentam as seguintes caracteristicas:
a) Créditos imobilidrios:

1) Valor Nominal: RS 30.643.749,50 (trinta milhdes, seiscentos & quarenta e trés mil,
setecentos e quarenta © nove reais e cinguenta centaves), na data de 26 de outubro de
2011;

2} Valor da parcein e forma de pagamenta: 119 (cento e dezenove) paiceias mensais
fixas de RS 348.482,10 (trezentos e guarenta e oito mil, seiscentos e aitenta e Cois reais e
doz centavos), na data base de 26 ce outubro de 2011, a primeira celas vencengo-se om 01
de novembio de 2011, e as demais no primeiro Dia Util dos mases subsequentes, a serem
acrescidas da atualizacao monetdria prevista no n® 3 desta alinea “a”;



3) Atualizacdo monetdria: O valor das parcelas dos Créditos |mobilidrios serao
reajustadas anUalmente, ou na menor pericdicidade permitida por lei, no més de setembro
com base na variacio acumulada do fndice Nacional de Precos ao Cansumidor Ampia,
divulgado pete Instituto Brasileire de Geografia e Estatistica ("[PCA/IBGE”), calculade com
base no ndmero-indice do IPCA/IBGE relativo ao més imediatamente anterior ao més da
Data de Inicio do Prazo Locaticio {agosto de 2011) ¢ ¢ néinero-indice do IPCA/IBGE relativo
a0 més de agosto de cada ano, opservada a possibilidade de substituicdo desse indice,

confarme previsto no iten: 11,2, paragrafo segundo, ¢o Contrato Atipico de Locagao;

4) Juros remuneratorics; 6,73% (seis inteiros e setenta e trés centésimos per conto) ao

ano, base 252 Dias Uteis:

5) Encargos moratdrios: (a) juros de mora de 1% (um por cento) ao mes; (b) correcao
monetaria pro rata die, de acordo com a variacéo do IPCA/IBGE: e (<) multa por atraso de
2% {dois por cento), no caso de atraso ¢e até 05 (cinco) dias corridos e 5% {cinco por cento)
no casa de atraso igual ou superior a 06 (seis) dias corridos, acrescendo-se os juros €
carrecio monetaria sopre o valor total do pagamento em atraso, nes termos da item 9.3 do

Contrato Atipico de Locagao;

6) Prazo: aproximadamente 119 {cento e dezenove} meses, contades a partir da Data
de Emissao, vencendo-se no dia 01 de setembro de 2021;

7) Forma de pagamento: em 119 (cento e dezenove) parcetas mensais e sucessivas,

pagas postecipadainente, nos termaos do item 9.1 do Contrato Atipica de Locagao;
8) Data de vencimento final: 01 de setembro de 2021; e

e O lecal, as datas de pagamento ¢ as demais caracteristicas dos Créditos Imobitiaries

estdo discriminados no Contrato Atipico de Locagao;

b} Obrigagdo de Recompra Compulséria, confarme prevista no Contrato de Cessao:



1} Vator correspondente ao saldo devedor apurado conforme item 4.1.19.5 do Termo
de Securitizacdo, acrescico de Prémvio de Resgate conforme descrito no item 4.1.14.4 do
Termo de Securitizagao, se aplicavel, de todos os CRI em circulagho na data prevista peia
Fiduciaria para efctivo pagamento desses CR!, calcutado conforme disposto no Termo ce

Securitizagao,
2} Encargos moratérins! aqueles previstos no subitem 3.5.1 do Contrato de Cesséo,
3) razo: em até 5 {cinco) dias wteis contados do recebimento de rotificacde dande

conta da ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Recompra Compulsoria, conforme

previstos no Contrato de Cessag,;

4) Forma de pagamento: de uma sé vez, no vencimento, conforme n° 3 desta alinea
l‘b".

r
3) O local de pagamento e as demais caracteristicas da obrigacdo de Recompra

Compulsaria estao discriminados no Conirato de Cesséo,

c) tAutta Indenizatoéria, conforme prevista no Contrato de Cesséo:

) Vaior correspandente ao saldo devedor apurado conforme item 4.1.19.5 do Termo
de Securitizagdo, acrescido de Prémio de Resgate conforme descritc no item 4.1.14.4 do
Termo de Securitizacde, se ap.cavel, de todos os CRI em circuiagao na data prevista pela
Fiduciaria para cfetivo pagamento desses CRI, caiculado conforme dispasto no Termo de

Securitizagao,;
2} Encargos maratarios: agleles previstos no item 3.9 do Contrato de Cessag;

k) Praza: cm até 5 {cinco) dias Uteis contados do recebimento de notificacdo dando
conta da ocorréncia de qualauver um dos eventos previstos no item 3.9 do Contrato de
Cessan;

4) Forma de pagamento: de uma 56 vez, no vercimento conforme n® 3 desta alinea
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5) O tocal de pagamente e as demais caracterfsticas da Mutta Indenizatoria est@o

discriminados no Cantrato de Cessao:

CLAUSULA TERCEIRA - DA GARANTIA FIDUCIARIA

3.1. Os Iméveis que integram a presente garantia fiduciaria encontram-se matriculados sob
0s n° 75.797, 26.931 e 97,810, do 8° Oficio de Registro de Imoveis do Rio de Janeiro, RJ,
conforme adiante descritos © caracterizados, e a presente garantia fiduciaria abrange,
ainda. todas as acessdes, melharamentos, construgdes e instalacdes nela ja realizadas ou a

serem reallzacas {"Garantia Fiduciaria™),

a)  Matrfeula n® 75.797 - Predio o 42 da Rua Ewbanck da Camara e respectivo terreno,
medindo em sua totalidade: 14,00 de frente e fundos por 24,50 de extensio de amhos os$

tados; confrontando & esquerda com o prédio n® 48, a direita e nos fundos com terrenos;

b}  Matricula n® 26,931 - Rua Jodo Vicente, a° 187 e respectivo terreno com numeragao
suplementar pela Rua Dona Clara, n® 118, medindo: 11,00m de frente pela Rua Jodo
Vicente, 356,00m 4 direita em linha quebrada com 15 segmentes de 59,90m = 34,55m +
55,10m = 17,80m + 6,05m « 58,50m + 1,00m = 2,75m + 22,00m - 18,86m+ 34,20m+ 18,80m
+12,20m + 9,50m + 6.65m: i%97,10m a esguerda e 148,50m nos fundos, em 2 segmentos de
4,20m + 144.30m, confrontando & direita com a vila n® 185, da Rua Jocdo Vicente, de
Francisco Vicenie, de Francisco Correa de Mattos e outres, n” 175 de Darcy Candiozo e
outros; n° 173 de Francisco José de Aguiar, todos da Rua Jodo Vicenze, alinhamento impar
da Rua Joao Vicerte, alinhamento par da Rua Ewbanck da Camara e prédios 42 e 48 da Rua
Ewhanck da Camara, de Alvaro Pinta, & esquerda com o ramat ferroviarie da Estrada de

Ferro Central do Brasil, € zos fundos ¢om a Rua Dona Clara;

c)  Matricufa n® 97.810 - Prédic n° 48, antigo n° 36, da Rua Ewbank da Camara, €
respectivo terrena que mede: 20,70m de frente, 22,00m de fundos, 19,60m de extensdo co
lado direito e 20,60m pelo lado esquerdo, confrontando a direita com o prédie n® 60 de
Jasd Maria Silva ou sucessores, a esquerda com o prédio n® 42, de Luiz Costa ou sUCessores,

o nos fundos cam terreno de Maria José Macielra ou stCessares,



3.1.1. Em atendimento ao disposto no artigo 24, inciso [V, da Lei n® 9.514/1997, a
propriedade do Solo des Iméveis foi havida peta Fiduciante 1| por forca da celebracao da
(Escritura Pliblica de Compra e Venda] lavrada em [+] de [+] de 2011, &s fls. [+], no Livio n®
[+], do [«]° Oficio de Notas de [+], registrada sob @ n® [«] na matricula n® 75.797, sob o n®
[+] na matriclia n° 26.931 e sob o n® [+] na matricula n® $7.810, tadas do 8° Cficio de
Registro ce Imdveis do Rio de Janeiro, RJ, por meio da guat os antigas proprietarios dos
imaveis alienaram & Fiduciante il a propriedade dos Imdvets deduzida do direita real de

superficie ("Titulo Aquisitivo™).

3.1.2. A superficie ¢os Imoveis fai havida peia Fiduciante [ por forga da celebracdo da
{Escritura Plblica de Concessdo de Direito Real de Superficie] lavrada em [] de [+] de
20[¢]. as fls. [+], no Livro n® [»], do [«]° Oficio de Notas da Camarca de [+], registrada sob @
n® [+] na matricula n® 75.797, sob o n° [+] na matricula n° 26,931 e sob o n° [«] ha matricula
n® 97.810, todas do 8° Oficio de Registro de Imdveis do Rio Ge Janeiro, RJ, por meio da guat
as antigos proprietarios dos Imdveis outorgaram o Direito Real de Superficie dos Imaveis a

Fiduciante |,

3.2.  As Fiduciantes se obrigam, as suas expensas, etn ate 5 {cinco) dias Utels da data de
assinatura do Termo de QuitagcZo e Liberag@o, a proceder a prenatagdo da presenie
Alieragde Fiduciaria ne Service de Registro de Imoveis competente, devendo, para tanto,
tomar todas as providincias necessdrias e cabivels. Ficando certo, coniudo. que o registio
devera ocorrer em até 20 (trinta) dias a conter da data de prenotacao, ressalvadas

cyertuats exigéncias.

3.3, A Garantia Fiduciaria, ora estabelecida, abrange os Imoveis e todas as acessdes,
melhotamentos, construcdes e instalagoes neta ja reetizadas ou a serem realizadas,
enquanto nao licuidadas as Obrigacbes Garantidas, & vigorara pelo prazo necessaric a
reposicao inzegral do valor total das Obrigagdes Garantidas e seus respectivos acessorios,
inclusive atualizacdo monetdria, permanccendo imtegra até gue a Fiducianie | cumpra
integralmente todas as demais abrigacdes contratuais € legais vinculadas ac negdcio.

3.3.1. No caso de expanséo dos imdveis e€m terremos contiguos conforme previsto na
Clausula Oitava do Contrato de Cessac, os referidos tercenos adquiridos, por meio dos
instrumentos devidos, inktearardo a presente Alienacdo Fiduciaria de Imoveis, A Partes,
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desde ja, estabelecem que uma vez que os imoveis adquiridos integram a presente
Alienacao Fiducidria de Imavels, independentemente da corclusdo do procedimento de
unificacio das matriculas, eventual excussic da presente Garantia Fiducidria devera ser
realizada considerando todos 0s imoveis em conjunto, nZo podende os imbveis serem

objeto de leilao separadamente.

3.4, As Fiduciantes declaram que até a presente data, e no melhor de seu conhecimento,
os lmdveis, atendern 4 tegislacdo ambiental, e gue ndo té&m conhecimente Ga existéncia de
substancias perigosas presentes no, ou sobh 0$ Imbveis, e gue nao tém conhecimeiito de que
nenhuma pacte dos Iméveis foram utilizadas para o descarte, armazenamento estogue,
man‘putacdo, tratamento ou utilizagdo de substéncias perigosas.

3.5, As Fiduciantes se comprametesn 2 manter os Imovels, conforme este tnstrumento,
em perfeito estado de scguranca e utiiizagao, bem como a fazer, as suas expensas, dentro
do prazo da notificacio que ihe for feita, as obras e os reparos exigides pelas autoridades
competentes. O cumprimento desta obrigacae podeva ser fiscalizado pela Fiduciaria,
obrigando-se as Fiduciantes a permitirem o ingresso de pessoa crodenciada a executac as
vistorias periddicas, nos termos do Contrato Atipico de Locacao. Tais visitas pederdo
ocorrer & gqualguer momento, mediante acordo prévie quanto 3 data e hora, até o
cumprimento das Obrigacfes Garantidas, de forma que & Fiduciarfa assume total
responsabilidade pelos atos praticados por seus funcionéarios e/ou agentes contratados para
realizar a vistoria, nac padendo responsabilizar as Fiduciantes por quaiscuer prejuizos
acdvindos da permanéncia dos funcionarios e/ouU agentes contratacos para realizar a vistoria

nos imoveis.,

3.6. As Fiduciantes podergo transmitiy os direitos de que sejem titulares sobre os
fmdveis, aqui objetivado, desde que haja prévia e expressa anudnciz da Fiduciaria e que o
terceiro adquirente assuma integralmente as obrigacdes previstas neste Contrato ce
Alienacao Fiduciaria. A anuéncia da Fiducidria somente seid cancedida apds deliberagao da
Assembleia Geral de Titutares do CRI, que serd convacada em canforimidade com o disposto

no Terme de Securitizagao,

3.7. Mediarte o registro do presente Contrato de Atienacao Fiduciaria, ostara constituida

a propriedade fiducidria sobre os Imdveis em nome da Fiduciaria, efetivandg-se o



desdobramento da posse e tornando-se as Fiduciantes possuidaras diretas e a Fiducidria

possuidor indireto dos Imbveis objeto da presente Garantia Fiduciaria.

3.8. A pesse direta de que ficam investidas as Fiduciantes manter-se-4 enquanto a
Ficuciante | e a Devedora se mantiverem adimplentes, obrigando-se as Fiduciantes a
manterem, conservarem e guardarem os Imdvels, pagarcm pontuatimente {odos os
‘mpestos, taxas e quaisquer gutras contribuicges ou encargos que incidam ou venham a
incidir sobre ele ou que sejam inerentes a presente Garantia Fiductaria.

3.8.1. A Fiduciaria declara expressamente estar ciente € ¢oncordar com os termos

do Contrato Atipico de Lacagae.

3.9. Sc a Fiduciaria vier a pagar algun dos tributos e/ou ancargos inerentes aos iméveis,
as Fiduciantes deverdo reombolsi-lo dentro de 10 {dez) dias. contacos do recebimento de

sua camunicacao, sendo aplicdvels as imesmas penakidades para casos de inadimptesnento.

3.10. A Fiduciaria reserva-se o direito de, a qualquer tempo, exigir comprovantes e
pagamento dos referidos encargos fiscais efou tributdrios, ou de quaisquer oukras
contribuicdes, ou ainda, conforme © caso, a comprovagdo de provisdo dos valores
eventualmente ndo pagos, relacionados com o imposto prediat e territorial urbana.

3.1t. As Partes acordam que em nenhuma hipdtese serd devido pela Fiducidria as

Fiduciantes quaisquer vakores a titulo de indenizacae por benfeitorias,

3.12. No praze de 30 (trinta) dias a contar da solicitacdo da Fiduciante |, desde que tenha
ocorrido a efetiva liquidagdo das Obrigacdss Garantidas, a Fiducfaria fornecer, a
requerimento da parte interessada, ou encaminhara para o encereco de correspondéncia

da Fiduciante |, o respectivo termo de gaitagao.

3.13, Para o cancelameito do renistro da propriedade fiduciaria e a corsequente reversao
da propricdade plena do Sato e da Superficie, respectivamente, zs Fiduciantes doverao
aprosentar ao Servigo de Registro ce Imoveis o competente termo de quitagao.

™



CLAUSULA QUARTA - DA MORA E INADIMPLEMENTO

4.1, A mora da Devedora ou da Fiduciante |, conforme o ¢aso, no adimplemento das
Obrigacoes Garantidas acarretara a responsabilidade pelo pagamento das penraiidades
previstas no Contrata Atipice de Locacio e no Contrato de Cessao, conforme o caso, além
das despesas com publicacdo dos editais de leilac extrajudicial e comissao de teiloeiro, se

houver, na hipdtese de alienacao dos Imaveis em teildo plblico extrajudicial,

4,1.1. Caracterizada a mora da Devedora, nos termos do Contrato Atipica de Locacde, a
Fiduciaria excutira, primeiramente, a Flanca Bancaria outorgada em garantia da locagao,

descontando a eventual cobertura do valor das Ohbrigagdes Garantidas.

4.2. Decorrida a caréncia de 30 {trinta} cias, conforme estabelecido no art. 26, § 2.°, da
Lei n" 9,514/1997, contados do vencimento das Obrigagdes Garantidas (inclusive na
hipdtese de vencimento antecipade), a Fiduciaria, ou sua cessiondria, poderd a seu
exclusive critério iniciar o procedimente de excussdo da presenie Garantia Fiduciarta
através da intimagdo da Devedora ¢/ou das Fiduciantes e, mesma gue ndo concretizada, a

svedora efou as Fiduciantes, se pretenderem purgar a mora, deverfo fazé-lo com o
pagamento do salde devedor existente e quaisquer acrescimas que vieren a existir 1o cursa
da excussao, que fnciuem os juros compensatdrios contratados, a mutta e os jurcs de mara,
os demais encargos ¢ despesas de intimagao, inclusive tributas, contribuigoes condominiais

e associativas.

4,3, A Devedora efou as Fiduciantes serdo intinmadas para purgar a mara no prazo de 15

{quinze} dias.

4.4, O simples vagamento de qualquer valor, inclusive do principal, com atvalizacdo
monetdria e os dernais acréscimos moratérios, ndo exonerara a Devedora e/ou as
Fiducianzes da responsabilidade de liguidar tais obrigacoes, continuardo em mora para

tados os efeitos legais @ contratuais e da excussao iniciada,

4.5. O procedimento de intimacgdo para pagamento obedecerd aos seguinies requisitos:



a) a intimacao sera requerida pela Fiducidria, ou sua cessionaria, ao Oficiat Delegado
do Servico de Registro de tmdveis, indicando o valor vencido e nda pago e penatidades

moratérias;

b} a ditigéncia de intimacio sera realizada peto Oficial Detegado do Servigo de Registro
de Imdveis da circunscricao imobitidria onde se localizar os méveis, podencao, a critério
desse Oficiat, vir a ser realizada por seu preposto ou através do Servico de Regisiro de
Titulos e Documentos da Comarca da situagio dos [maveis, ou do domicilio de quem ¢eva
recebé-la, ou, ainda, pelo Correto, com aviso de recebiments a ser firmado pessoaimente

pelas Fiduciantes au por quem deva receber a inkttmacso;

<) a intimacio serd feita & Devedora c/ou as Fiduciantes, a seu{s) representante(s) ou

a procurador(es) regularmente constituido(s);

é) se o destinatdrio da intimaclo se encontrar em local incerto e nao sabido,
certificado pelo Oficial Delegado de Servigo de Registre de tmdveis ou pelo de Titulos ¢
Documentos, competird ao primeire promover sua intimacdio por edital, publicado poer 3
(trés) dias, ao menos, em um dos jornais de maior circulacao no local dos imoveis ou noutro
de comarca de facil acesso, se, no lecai dos Imdvels, ndo houver imprensa com circulacéo

diaria.

4.6, Purgada a mora perante o Servico de Registro de Imaveis, o Contrato de Alienagao
Fiduciaria se restabelecerd, caso em que, nos 3 (trés} dias segutntes, o Oficial entregara a
Fiduciaria as importdncias recebidas, cabendo também as Fiduciantes o pagamento das

despesas de cobranga ¢ de intimagéo.

4,6,1, Eventual diferenga entre ¢ valor objeto da pusgacdo da mora @ o devido no dia da
purgacdo devera ser paga pela Devedora e/ou pelas Fiduciantes, conforme o caso,
juntamente com a primeira ou com 2 seglida prestagads que se vencer apods a purgagao da

mora no Servi¢o de Registro de Imovefs,

4.7. Se a mora for purgada por cheque, este deverd ser exclusivamente cheque OP
{Ordem de Pagamento), naminativo & Fiduciaria ou a quem for expressamente indicado na

intimacao.



4,8. O nao pagamento de quatquer valtor devide pela Devedora e/ou pelas Fiduciantes,
conforme o caso, depois de devidamente comunicada nos termos supra, bastara pars a

configiragdo de sua meora,
CLAUSULA QUINTA - DO LEILAQ EXTRAJUDICIAL

5.1. Uma vez consaiidada a propricdade dos Iméveis na Fiduciaria, por forca da mora,
observado o disposta nos itens 4.3 e 4.5 supra, deverao ser alienados os Imdveis pela
Fiducidria a terceiros, com observancia cos procedimentos previstos aa Lei n® 9.514/1997,

Come a seeuir se explicita:
a) a aticnacao far-se-a sempre por publico leitao, extrajudicialmente;

b) o primeiro lelido piblico serd realizado dentro de 30 (trinta) dias, contadas da data
da averbacBo da consotidagio da plena propriedade e nome da Fiducidria, devendo os
Imoveis serem afertades no primeiro ieilao pelo valor estzbelecide no item 6.1 infva,

observado ainda o disposto no ttem 5.3 infra;

c) nas havendo oferta em valor igual ou superior ao que as Partes estabeleceram,
confarme alinea “b" supra, os imoveis serao ofertados em 2° letldo, a ser realizado dentro
de 15 {quinze} dias, contados da data do primeiro piblico leiido, pelo valor das Obrigacdes
Garantidas atualizado com todes 0s encargos apurados ate entao e acrescido da projecao
do vator devido na data do segundo leilZo e ainda das despesas, tudo conforme previsto no
art. 27, 58 2° e 3°, da Lei n® 9,514/ 1997,

d} os leildes pliblicos serfo anunciados mediante edital (nico, publicado por 3 {trés}
dias, ao menes, em Lm das jornais de maior circitlacdo no locat dos Imaveis e nas camarcas
de facii acesso. As Fiduciantos serdo comimicadas por simples correspondéncia enderecada
a0 endereco constante no predmbulo deste cantrato acerca das datas, iocais e hovarios de

realizagao dos Leildes;

) a Fiducidria, ja como titular do dominio pleno, transmitira o dominio, a

propriedade, direta e indircta, dos Iimaveis ao licitante vencedor;
P ) »
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f)

a Fiduciaria ou o licitante vencedor deverdo respeitar o Contrato Atipico de Locacao

em todos os seus termas e condicdes, sub-rosandao-se nos direitas e deveres da Fiduciante |

gL

a)

Para fins co leiifo extrajudicial, as Partes adotam os seguintes conceitos:

vatar dos Iméveis é aquete menciorado 1o item 6.1 infra, et incluide o valor das

pbenfeitorias e acessdes;

b}

valor da divida é o equivalente 3 soma das seguintes guantias:

b.1) valor das Obrigacdes Garantidas, nestas incluidas as prestacdes nac pagas,
atualizada monetariamente “pro rata die” até o dia (tit anterior ao dia do leilio e
acrescida das peratidades maratdrias, encargos e despesas abaixo elencadas;

b.2) desoesas de 4gua, tuz e gas (valores vencidos ¢ ndo pagos na data do leitdo), se

for o caso;

5.3) IPTU, foro e outres tributes ou contribLicdes eventuatmente incidentes (valares

vencidos e nao pagos & data do leilao), se for o caso;

b.4) qualquer outra contribuicdo social ou tributo incidente sobre qualquer
pagamento efefuado peia Fiducidria em cecorréncia da intimegao e da alienacao em
ieilao extrajudicial e da entrega de qualguer quantia as Fiduciantes;

.5) custeio dos reparos necessarios a reposicdo dos tmévels em idéntico estado 2o
existente nesta data, a menos que as Fiduciantes jd o tenha devolvide em tais

condigdes a Fiducidria ou ao adquirente no leitao extrajudicial;
b.6) imposto de transmissio e laudémio que eventuatmente tenham sido pagos pela
Fiducidria, em decorréncia da consotidacdo da plena propriedade pelo

inacdimplemento da Devedora e/ou das Fiduciantes!

$.7) despesas com a cansolidacio da propriedade em nome da Fiduciaria,



) despesas sao o eguivaleate A soma dos valores despendides para a realizacao do
plibtico leitao, neles compreendidos, enire outros:

.1} os encargas e custas de intimacdo da Devedora e das Fiduciantes;
c.2) os encarges e custas com a publicacia de editais;
.3} a comissao do teiloeiro.

5.3, Se o maior lance oferecido no printeiro leilao for inferior ao vator das Iméveis ou
inforior ao vator das Obrigacoes Garantidas, sera realizade segundo leilao; se superior ao
valor das Obrigacdes Garantidas, a Fiduciaria entregard as Fiduciantes a importancia que

sabrar, na forma adiante estipuiaca.
5.4. Mo segunda leildo, observado o disposto na alinea “c” do item 5.1 supra:

a) sord acetto o maior lance oferecido, desde que iguat ou superior ao valor das
Obrigagdes Garantidas, e toda @ qualquer despesa incorrida para a manutengio dos Imoveis
e para a excussic da presente Garantia Fiduciaria, incluinco, mas nao se {imitando aos
custos mencionados na item 5.2 acima, atineas (a), (b) e (c), o que for maior, hipdtese em
que, 10s 5 (cinco) dias subsequenies, ao intcgral e efetivo recesimento, a Fiduciaria
entregara as Fiduciantes a imporiancia que sobrar, se aplicavel, como adiante disciplinado;

9) poderd sev recusado peia Fiducidria, a sev exclusivo critério, o maior lance
oferacido, desde que inferior ao vator das Obrigacdes Garantidas, e das despesas, caso em
cue a Fiducidria manter-se-A de forma definitiva na propriedade e dominio pleno dos
Imdveis, sendo que o valor de adjudicagdo serd considerado 70% (setenta por cento) do
valor de avaliacao dos iImdveis a epaca da adjudicagao, conforme determinado por empresa
especializada escolhica pelas Ficuciantes, no prazo de § (cinco) dias das 3 (tr&s} indicadas

pela Fiducidria.



5.4.1. Nao serdo extintas as Obrigacdes Garantidas, mesmo que os Imdveis verham a ser
adjudicados, nos termos do item 5.4 (h) acima e ainda remanesca saldo devedor

{"Deficiéncia do Segundo Leildo").

5.5. Se om primeiro ou segundo leitho sobejar importdncia a ser restituida as
Fiduciantes, a Fiduciaria colocard a diferenca & sua disposicao, padendo tal diferenga ser
depositada em conta corrente da Fiduciante | e/ou da Fiduciante I na proporcao por elas

inrdicada.

5.6. A Fiduciaria mantera em seus escritérios, & disposicio da Fiduciante |, @
correspondente prestagao de contas simples pelo periodo de 12 {doze} meses, contados da
reatizacao do(s) leflao(des), Para ter acesso a tal prestacio de contas, a Fiduciante | deverd

fazer uma solicitacdo com 3 (¢inco) dias Uteis de antecedéncia.

5.7. A Fiduciaria tem conhecimento de gue os lméveis eacontram-se locados para a
Devedora, nos termos do Conirato Atipico de Locagdo, sendo que tal locagdo dovera ser
mantida em plena vigéncia nas hipoteses de consolidagao da propriedade dos Imdvels e
arrematagaoe em {eildo, once devera ser expressamente informada a existéncia do Conirato
Atipico de Locacdo e a abrigacio do arrematante de cumprir com todes os termos e

condi¢des da referida locagaa,

5.8. Observado o disposto no item 5.7, acima, n&o ocorrendo a restituicao da posse dos
iméveis no prazo e forma ajustades, a Fiduciaria, seus cessionarics ou sucessores, inclusive
o respectivo adquirente em lefldao ou posteriormente, poderao requerer a imediata
reintegracac judicial de sua posse, declarando-se as Ficuciantes cientes de que, hos termaos
do art. 30 da Lei n° 9.514/1997, a veintegragdo serd concedida liminarmente, com ordem
judicial, para desocupacae das Fiduciantes no praze maximo de 60 {sessenta) dias, desde
quo comprovada, mediante certidoes de matricutas dos Imave’s, a consolidacio da plena
propriedade em nome da Fiducidria, ou o registro do cantrato celedrado em decorréncia da
venda dos Iméveis no leildo ou posteriormente ao leildo, conforme gquem seja o autor da
acio de reintegracdo de passe, cumuiada, se for o case, com cobranga do valor da taxa
diéria de ocupacao fixada judicialinente e demais despesas previstas neste instrumento.

CLAUSULA SEXTA - DO YALOR DE VENDA DOS [MOVEIS PARA FINS DE LEILAQ
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6.1. As Partes convencionam que o valor de venda dos Imdvess, para fins de teildo, & de
RS 34.042.000.00 (trinta e quatro mithdes e sessenta e dois mil reais} o qual devera ser
devidamente atualizado pelo IPCA/IBGE, desde a data da celebracdo deste Contrato de

Alienacdo Fiduciaria até a data de reatizagao do leitdo.

CLAUSULA SETIMA - DAS CONDICOES GERAIS

7.1, A toterfincia por qualquer das Partes quanto a alguma demara, atraso ou amissio da
outra no cumprimento das obrigacdes ajustadas nesta Alienacdo Fiduciaria, cu a aao
aplicagdo, na ocasido oportuna, das cominacdes aqui constantes, nao acarretara @
cancetamento das penalidaces, nem dos poderes ora conferidos, podendo ser apiicadas

aquelas e exercidos cstes, a qualquer tempo, caso permanecam as causas.

7.2. O disposto no item 7.1 supra prevalecera ainda que a toler@ncia ou a nao apiicacae

das cominacdes ocorva repetides vezes, consecutiva ou alternadamente.

7.3. A ocotréncia de uma ou mais hipoteses referidas acima nao implicaré novacdo ou
modificacio de quaisquer disposicdes desta AlienacBo Fiduciaria, as quais permanecerao

integras e em pieno vigar, como se nenhum favor houvesse ocoirido,

7.4. As obrigacdes constituidas por esta Alienagdo Fiduciaria sdo extensivas e
obrigatorias &os herdeiros, sucessores e cessionarios ou promitentes-cessignarios das

Partes.

7.5.  Além dos casas previstos neste Contrato de Alienacao Fiducidria e dos contidos na
lei, as Obrigacdes Garantidas vencerao automatica e antecipadamente nas bipoteses do

inadimplemento previstas ro Contrate Atipice de Locagdao e no Contrato de Cessdo.
7.6. Na hipitese de desapropriacio total ou parcial dos Imaveis. a Fiducidria, como
sroprietaria, ainda que em carater resollvel, serd o fnico e exclusivo deneficiario da justa

e prévia indenizacio paga pelo poder expropriante.

7.7. Se, no dia de seu recebimento pela Fiduciaria, a justa e prévia indenizagao for:
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a) superior a0 vator total das Obrigagdes Garantidas acrescido gde todas as despesas,
custos, tributos € demais encargos, tnciuindo mas ndo timitado agueles mencionados na
clausula quinta, ikem 5.2, acima, devidos mo procedimento de excussio ou adjudicacdo da
garantia, tal como definida nesta Alienagdo Fiduciaria para fins do leildo extrajudicial, a

importdncia que sobejar sera entregue as fiduciantes; ou

b} inferior ao valer total das Obrigaces Garantidas, tal como defirlda neste Contrato
de Alienacao Fiducidria para fins do leitdo extrajudicial. a Fiduciaria ficara exonerada da
obrigagéo de restituicdo de gualguer quantia, a que titulo for, para as Fiduciantes, que,
noste caso, continuardo responsaveis pelo integrai pagamento das Obrigagdes Garanticdas

remanescenies.

7.8.  As Fiduciantes respondem por todas as despesas decorrentes do presente Contrato
de Alienacao Fiduciaria, inclusive aquelas relativas a8 emolumentos e despachante para
obtencao das certiddes dos distribuidores forenses, da municipalidade e de propriedade, as
necessarias a sUa efctivacido e as cemais que se he seguirem, inciusive as retativas a
emolumentos e custas de Servico de Motas e de Servigo de Registro ce imdveis, de

guitagdes fiscais e qualquer tributo devide sobre a operagéo.

7.8.1. As Partes auiorizam e determinam, desde ja, que o Sr. Qficial do Servico de Registro
de Imodveis competente proceda, total ou parcialmente, a todos os assentamentos
necessarios decorrentes do  bresente  instrumento, isentando-o  de  cualguer

responsabilidade pelo devida cumprimento do disposto neste instrumento.

7.9. Fica desde logo estipulado que o presente instrumento revoga e substitui todo e
qualquer entendimente navido entre as Partes anteriormente a esta data sobre © mesmo
objeto,

7.10, Tedas as comunicagdes entre as Partes serao consideradas vélidas a partir e seu
recobimento nos enderecos constantes do predmbulo deste contrato, ou em outros que
venham a indicar, por escrito, no curso desta relacio. As comunicagtes serdo consideradas
entregues quando recebidas sub profocolo, comm “aviso de recehimentoe® expedide pela
Empresa Brasiteira de Correios e Telégrafos, por fax ou por telegrama nos enderecos acima.
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Os originais dos doctimentos enviados por fax deverao ser encaminhados para os enderegos
acima em até 5 {(cinco) dias (teis apds o envio da mensagem. Cada Parte devera comunicar

a outra sobre a mudanca de seu enderego.

7.1, Para os fins e efeitos desta Alienacio Fiducidria, em especiat das clausutas quaria,
guinta e sexta, acima, as Partes estabelecem, agindo de bea-fé e em comum acordo, tendo
em vista a omissao da Lei n® 9.514/1997, que a Alienacdo Fiduciaria efou as Obrigacdes
Garaniidas poderdo ser executadas no todo ou em parte, em procedimento unico ou em

procedimentos simuitdneos ou sicessivos, a critério do Fiducidrio,

7.11.1. Na hipotese de execucdo parcial da Alienaczo Fiduciaria, o Fiduciario
indicard a fracao do Imdvel que serda objeio do procedimento de excussao, gue
correrd peraate o campetente Cartorio de Registro de Iméveis, mandando intimar a

Fiduciante, nos termos da clausula guarta, acima.

7.31.2. Na hipdtese de execusac parciat das Obrigagdes Garantidas, o Fiduciario
indicard precisamente o valor au a fracdo cas Obrigagoes Garantidas que deseja
cxecutar, bem como a fragao do imoével cuja propriedade tenha consotidado em seu
nome para tal execugae, de modo que tal fracao responda apenas e tao-somente
pelo valor ou fragas das Obrigacdes Garantidas indicado peto Fiduciario. Nesse caso,
a parcela remanescente das QObrigagdes Garantidas continuara plenamente
garantida pela fracdo do Imovel que nao tenha side erecutada e a presenie
Alienacao Fiducidria permanecera plenamente valida, plena e eficaz com relagédo a
essa parcela remanescente das Obrigacdes Garantidas, a qual ndo sera considerada
extinta na forma do § 3° do artige 27 da Lei n® 9.514/1997, continruvanda os seus
respectivos devedores obrigados a satisfazé-la até que seja integraimente paga ou
até que a Alienagao Fiduciaria tenha sico totaimente excutida.

CLAUSULA QITAVA - DO FORO DE ELE!ICAO

8.1, Fica eieito o Foro da Camarca de Santos, Estado de Sdo Pauto, como o unico
competente para dirimir guaisquer quesidss ou litigios decorrentes do presente Contrato
de Alienagao Fiducidria, renunciando as Partes expressamente a quaiquer outro, por mais
privilegiado gue seja ou verha a ser.



E, por estarem assim, justas € contratadas, as Partes assinam o presente instrumento

em 4 (quatro) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas,

S30 Paulo, [+] de [+] de 20[+].

KOZMUS 1BEMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Fidticiante |
Namo:

Nome;
Cargo: Cargo:

KOZMUS 17EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Fiduciante fi

Mame: Name:
Cargo: Cargo:
BETA SECURITIZADORA S.A.
Fiduciaria
Mome: Nome:
Cargo: Cargo:
TESTENMUNHAS:
“Nome: Nome: ’
RG n®: RG n°:
CPBF/MF 0%

CPF/MF n©:




ANEXO | A MINUTA DO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALIENACAQ FIDUCIARIA DE

IMOVEIS EM GARANTIA E OUTRAS AVENCAS - TERMO DE QUITACAO E LIBERAGAO DE
GARANTIA

“FTERMO DE QUITACAO DA CEDULA DE CREDITO BANCARIO - CCB N° 005/11”
Pele presente instrumenta particular, os abaixo assinades:

BANIF BANCO DE INVESTIMENTO (BRASIL) S.A., sociedade por acBes de capitai fechado,
com sede na Capital do Estado de S&o Paulo, na Rua Minas da Prata, 30 - 15° andar, CEP
(4552-080, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 33.753.7456/0001-58 (“Crecor™};

KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 5.A,, saciedade andntina fechada, com sede
na Cidade de Sao Paula, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, n° 870, conjunto 242,
Pinheiros, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 12.919.509/0001-11, neste ato,

representada na forma de seu Estatuto Social {“Enitente™),;

Na qualicace de Garantidores:

KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade andnima fechada, com sece
ha Cidade de SZo Pasutlo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheires, n” 870, conjunto 242,
Pinheiros, CEP (5422-001, nscrita no CNPJ/MF sob o n® 12.919.425/0001-88, neste ato,

representada ha forma de seu Estatuta Sociat { “Kozmus 17"};

TRX 1 FUNDC DE INVESTIMENTOS EM PARTICIPACOES, inscrito no CNPJ/MF n':
09.517.273/0001-82, noste ato representado por seu administrador BNY MELLON SERVICOS
FINAMCEIROS DTVM S.A. inscrita no CNPJ/MF sob o n® 02.021.501/0001-61, com sede na
Avenida Presidente Wilson, 231, 119 andar, Rio de Janeira-RJ;

FLAVIO JOSE RISSATO ADORNO, acionista minoritédric 1, inscrito no CPE/MF n':
289,835.428-70, rosidente e domiciliado na Rua dos Pinheiros, 870, cj. 242, Pinheiros, na

Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo;



LUIZ AUGUSTO FARIA DO AMARAL, acionitsta minoritdrio 2, inscrite ne CPF/MF n®:
787.209.408-31, resicente e domiciliado na Rua dos Pinheiros, 870, cj. 242, Pinheiros, na

Cidade de Sao Pauio, Estado de S&o Pauto; e

FERNANDO CAMARGO DE CARVALHO LUIZ, acionista minoritario 3, inscrito no CPF/MF a1
180.060.258-86, residente e comiciliado na Rua dos Pinheires, 870, cj. 242, Pinneires, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de SAo Paulo.

{a) CONSIDERANDO QUE em 08 de abril de 2011 foi celebrada entre a EMITENTE, ©
Credor e Garantidores a Cédula de Crédito Bancario  CCB n® 005 /11 (*CCB"}.

(b} fem garantia do cumprimento das obrigaces assumidas pela Fiduciante | na CCB
(“Obrisacées da CCB™), foram constituidas, dentre outras, as seguiirtes garantias em

favor do Banif:

(%) alienacac fiduciaria de imovel, nos termos do Instrumento Particulor de
Alienacdo Fiducidrio de Imdvel em Garantia e Outras Avencoes, celebrado em 08 de
abril ge 2011, entre a Flduciante t e a Fiduciante {1, na qualidade de fiduciantes e o
Banif, na quatidade de fiducidrio ("Alienacio Fiducidria de imével CCB"}; e

(it} cessio fiduciaria dos Créditos Imobitidrios decorrentes do Contrato Atipico de
Lecacdo, nos termos do Instrumento Particular do Contrato de Cessao Fidiciaria de
Direitos Creditorios em Garantia e Qutras Avencas, celebrado em 08 de abril de
2011, entre a Fiduciante |, na quatidade de fiduciante, o Banif, na qualidade de
fiduciario, e a fiducianie I, na qualidade de intervenionte-snuente {“Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditérios - CCB™) ({1) ¢ (11} coletivamerte denominadas de
"“Garartias CCB"),

{c} CONSIDERANDO QUE houve a liquidacao da CCB em [+] de [«] de 20{+] no montante de
RS [+ ({1

RESOLVEM, as Partes, celebrar o presente TERMO DE QUITACAO A CEDULA DE CREDITC
BANCARIO - CCB N° 005/11 (“Quitacdo”), que se regerd pelas seguintes clausutas e

condictes:
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CLAUSULA PRIMEIRA

1, Em razdo da tiquidacio da CCB em [«] de [«] de 20]:] o Credor outorga a Emitente e aos
Garantidores a mais ampla, gerat, plena e irrevogavel quitacao, para nada mais pieitear ou

reclamar, a qualquer tempo, sob qualguer pretexto, com relagdo a CCB,

2. Por conseguinte o Credor autoriza aos Garantidores a tomar as providéncias cabiveis para
a liberagdo das alienagoes fiduciarias consiituidas a favor do Credor descritas no item V da
CCB. Assim, as Partes comprometem-se a firmar todos 05 dociimentos e registros
necessarios para a liberacac dos imaveis, agdes e debentures dados em garantia no ambito

da CCB,

3. Ainda emn razdo da liguidacdo da CCB, fica rescindico o Contrato de Cessao Fiduciaria.

E, por estarem assim justos e contratados, assinam o presente instrumente em 07 (sete}

vias de tdéntico teor e validade, na presenca de 02 {duas) testemunhas.

Sao Paclo, [+] de [+] de 20[s].

[RESTANTE DA PAGINA INTENCIONAMENTE DEIXADC €M BRANCO]



{Pdgina de ossinaturas do Termo de QuitagGo da Cédula de Crédito Bancdrio - CCB n°
005711, celebrade entre a Kozmus 18 Empreendimentos imobilidrios 5.A., o Banif Banca de
investimento (Brasil) S.A., Kozmus 17 Empreendimentos Imobilidarios 5.A., o TRX 1 Fundo
de Investimentos e Participacoes, Flavio Jfosé Rissato Adorno, Lulz Augusto Faria do

Amaral e Fernando Camargo de Carvathe Luiz, em [+] de [+] de 20+}).

BANIF BANCO DE INVESTIMENTO (BRASIL) S.A,

KOZMUS 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S, A.

KOZMUS 17 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

TRX 1 FUNDOQ DE INVESTIMENTOS EM PARTICIPACOES

FLAVIO JOSE RISSATO ADORNO

LUIZ AUGUSTO FARIA DO AMARAL

FERNANDO CAMARGO DE CARYALHO LUZ

TESTEMUNHAS:
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