TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
12 SERIE DA 12 EMISSAO DA

MBK SECURITIZADORA S.A.
Companhia Aberta
CNPJ/MF n°© 15.688.041/0001-90



TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
I — PARTES
Pelo presente instrumento particular, as partes:
MBK SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Belo Horizonte, no
Estado de Minas Gerais, na Rua Rio de Janeiro, n°1629, Lourdes — CEP 30.160-042, inscrita no

CNPJ/MF sob o0 n° 15.688.041/0001-90, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social

(adiante designada simplesmente como “Emissora” ou “Securitizadora”);

PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade por
acoes devidamente autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, com sede na cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n.°99, 24° andar — CEP
20050-005, inscrita no CNPJ sob o n.©15.227.994/0001-50, neste ato por seus representantes

legais, (adiante designado simplesmente como “Agente Fiduciario”);

Firmam o presente “ 7ermo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios” (“Termo”), para vincular a
CClI, abaixo definida, aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 12 Série da 1@ Emissdao da MBK
Securitizadora S.A., de acordo com o artigo 8° da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997,
conforme alterada, a Instrucao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, e

demais disposicdes legais aplicaveis e as clausulas abaixo redigidas.

II — CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1.  Definicdes: Para os fins deste Termo, adotam-se as seguintes definicdes, sem prejuizo

daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

“Agente Fiduciario” e PAVARINI ~DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
“Instituicdo Custodiante”: MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada;




“Alienacao Fiduciaria de

Imoveis™:

Instrumento Particular de Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Imdveis, celebrado em 10 de setembrode 2013 entre EM/DATA
e a Securitizadora, tendo por objeto os bens imdveis, descritos e
caracterizados nas matriculas n.° 63.972, 63.973, 63.974,
63.975, 63.976, 63.977, 63.978, 63.979, 63.980, 63.981, 63.982,
63.983, 63.984, 63.985, 63.986, 63.987, 63.988, 63.989, 63.990,
63.991, 63.992, 63.993, 63.994, 63.995, 63.996, 63.997, 63.998,
63.999, 64.000, 64.001, 64.002, 64.003, 64.004, 64.005, 64.006,
64.007, 64.008, 64.009, 64.010, 64.011, 64.012, 64.013, todas
do 6° Oficio de Registro de Imdveis de Belo Horizonte — Minas

Gerais;

/B

“Amortizacao Antecipada”:

A amortizacao antecipada dos CRI, conforme definida no item

6.1 deste Termo;

“Amortizacdo Antecipada

Parcial™:

A Amortizacao Antecipada Parcial, conforme prevista no item 6.1
e que devera obedecer a formula prevista no item 6.5 deste

Termo;

“Banco Autorizado”:

BANCO FATOR S.A.;

“Boletim de Subscricao dos
mn:

O Boletim de Subscricao dos CRI;

“EM/DATA":

EM/DATA LTDA., sociedade sediada na cidade de Belo Horizonte,
estado de Minas Gerais, na Rua Goitacazes, n.°71, sala 412,
centro — CEP 30.190-909, no CNPJ
n.025.774.811/0001-70;

inscrita sob o

\\QII:

Cédulas de Crédito Imobilidrio emitida pela EM/DATA sem
garantia real imobilidria, sob a forma escritural, para representar
os Créditos Imobiliarios, devidamente descritas no Anexo I da

Escritura de Emissao de CCI;

“Certificado de  Recebiveis

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 12 Série da 12

Emissao da Emissora com lastro na CCI conforme descrito neste




Imobiliarios” ou “CRI":

Termo, observado o disposto na Lei n® 9.514/97, na Resolucao
do Conselho Monetario Nacional n® 2.517 de 29 de junho de
1998 e na Instrucao CVM n© 414,

“CETIP": CETIP S.A. — Mercados Organizados;
“Cadigo Civil: Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme

posteriormente alterada;

“Cddigo de Processo Civil”:

Lei n°® 5.689, de 11 de janeiro de 1973, conforme posteriormente
alterada;

“Conta Centralizadora™:

Conta corrente, mantida no Banco Autorizado, de titularidade da
Emissora e integrante do Patrimonio Separado, na qual os
Créditos Imobilidrios e os recursos destinados ao pagamento

dos CRI e custos da Operacao serao mantidos;

“Contrato de Cessao Fiduciaria

de Direitos Creditorios”:

“Instrumento Particular de Cessao Fiducidaria de Direitos
Creditorios em Garantia”, celebrado em 10 de setembro de 2013,

entre a S.A. Estado de Minas e a Securitizadora;

“Contrato de Distribuicao”:

“Instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo Publica
Primaria, com Esforcos Restritos de Colocacdo, sob Regime de
Melhores Esforgos, dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
12 Série da 12 Emissdao da MBK Securitizadora S.A., celebrado
em 10 de setembro de 2013, entre a Securitizadora, e o

Coordenador Lider, para distribuicdo dos CRI;

“Contrato de Locacgo”:

“Instrumento Particular de Contrato de Locacdo Atipica de
Imoveis Nao Residenciais e Outras Avengas”, atipico aos termos
da Lei n© 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada,
celebrados entre as EM/DATA e a locataria, S.A. Estado de

Minas;

“Coordenador Lider”:

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A,,

financeira estabelecida na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao

instituicao




Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n.° 750 — 16° andar —
Itaim Bibi, inscrito no CNPJ/MF sob o n°© 00.806.535/0001-54,

“Créditos Imobiliarios”:

Os créditos imobilidrios decorrentes da CCI, no valor de R$
815.000,00 (Oitocentos e quinze mil reais) mensais, atualizado
monetariamente e acrescido da Remuneragao, nos termos da

Clausula Quinta do presente Termo;

\\CVMII:

Comissao de Valores Mobiliarios;

“Direito Creditorios”

A totalidade dos direitos creditérios, presentes e futuros,
principais e acessorios, titulados e que venham a ser titulados
pela Fiduciante relativos aos créditos decorrentes da venda de
Periddicos, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios, tais

como atualizacao monetaria, encargos moratorios;

“Data de Emissao”:

13 de setembro de 2013.

“Dia Util”:

Todo e qualquer dia, exceto sabado, domingo e feriado nacional;

“Documentos da Operacao”:

n

A Escritura de Emissao de CCI, o Contrato de Distribuicao, o
presente Termo, da Alienacao Fiduciaria de Imdveis, a Contrato
de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios, e o Boletim de

Subscrigao dos CRI, quando mencionados em conjunto;

“Emissao”:

A presente 12 emissdo da 12 série de CRI da Emissora;

“Escritura de Emissao de
@":

O “Instrumento Particular de Emissao de Cédula de Crédito
Imobilidrio Integral sem Garantia Real Imobiliaria, sob a Forma

Escritural”, celebrado pela EM/DATA e a Instituicao Custodiante;

“Garantias”:

As garantias previstas na clausula oitava deste Termo;

“Imoveis”:

Os bens imoveis, descritos e caracterizados nas matriculas n.°
63.972, 63.973, 63.974, 63.975, 63.976, 63.977, 63.978, 63.979,
63.980, 63.981, 63.982, 63.983, 63.984, 63.985, 63.986, 63.987,
63.988, 63.989, 63.990, 63.991, 63.992, 63.993, 63.994, 63.995,




63.996, 63.997, 63.998, 63.999, 64.000, 64.001, 64.002, 64.003,
64.004, 64.005, 64.006, 64.007, 64.008, 64.009, 64.010, 64.011,
64.012, 64.013, todas do 6° Oficio de Registro de Imdveis de

Belo Horizonte — Minas Gerais;

“IPCA/IBGE":

indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado

pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica;

“Instrucdo CVM n° 28"

Instrucdo CVM n© 28, de 23 de novembro de 1983, conforme
alterada;

“Instrucdo CVM n©409":

Instrucdo CVM n© 409, de 18 de agosto de 2004, conforme
alterada;

“Instrucgo CVM n° 414"

Instrugdo CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2.004, conforme
alterada;

“Instrucao CVM n© 476"

Instrucao CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2.009, conforme

alterada;

“Investidores”:

Os subscritores dos CRI;

“Lei 10.931/04":

Lei n°® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada;

“Lei 6.404/76":

Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada;

“Lei 9.514/97":

Lei n® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada;

“Obrigacoes Garantidas”:

Todas as obrigagOes, presentes e futuras, principais e acessorias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Devedora em
razao de (i) todos os pagamentos decorrentes do CRI, lastreado
pelos Créditos Imobilidrios, o que inclui o cumprimento de todas
e quaisquer obrigagOes, principais e acessodrias, que decorram
dos CRI, inclusive em decorréncia de amortizacao extraordinaria
ou resgate antecipado dos CRI, previstas no Termo de
Securitizacdo e suas posteriores alteracdes; e por consequéncia,

(ii) o cumprimento de todas as obrigacOes, presentes e futuras,




principais e acessorias, assumidas e que venham a ser assumidas
pela Fiduciante no Contrato de Cessao, e suas posteriores
alteragOes e (iii) o pagamento dos Créditos Imobilidrios, o que
inclui a totalidade das obrigacdes, presentes e futuras, principais
e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Fiduciante em decorréncia do Contrato de Locacdo e suas

posteriores alteragoes.

“Patrimonio Separado”:

Totalidade dos Créditos Imobilidrios, respectivos acessorios,
Garantias, incluindo a Conta Centralizadora, que sao destacados
do patrimonio da Securitizadora, destinando-se exclusivamente a
liquidacdo dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos

custos de administracao;

“Regime Fiduciario”:

Regime Fiducidrio, instituido sobre os Créditos Imobilidrios, nos
termos do Art. 9° da Lei 9.514/97;

“S.A. Estado de Minas”

S.A. ESTADO DE MINAS, sociedade anOnima, sediada na
cidade de Belo Horizonte, estado de Minas Gerais, na Avenida
Getulio Vargas, n.2291, Bairro Funcionarios, inscrita no CNPJ sob
0 n.917.247.933/0001-80, locataria do Contrato de Locacdo e

“Termo”:

O presente Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da
28623, 2872 e 2882 Séries da 12 Emissdo de CRI da Emissora.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1.  Objeto: Pelo presente Termo, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel, a

totalidade dos Créditos Imobiliarios representados pela CCI e as Garantias, aos CRI da 123 Série da

12 Emissao, cujas caracteristicas sao descritas na clausula terceira, abaixo.

2.1.1. A presente emissdao de CRI foi autorizada pela Assembleia Geral Extraordinaria da

Emissora realizada em 12 de setembro de 2013.



2.2.  Valor Nominal: A Emissora declara que, pelo presente Termo, foram vinculados a Emissao
os Créditos Imobiliarios representados pela CCI, de sua titularidade com valor presente de R$
65.313.455,74 (sessenta e cinco milhOes trezentos e treze mil, quatrocentos e cinquenta e cinco

reais e setenta e quatro centavos) na Data de Emissao.

2.3. Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios: As caracteristicas dos Créditos Imobiliarios,

representados pela CCI, vinculados a este Termo, tais como identificagdo da CCI, estdao
perfeitamente descritas e individualizadas no anexo I (“Anexo I”) deste Termo e na Escritura de

Emissao de CCI, o qual fica fazendo parte integrante deste Termo.

2.4. Arrecadacao dos Créditos Imobilidrios: A arrecadacao dos Créditos Imobiliarios sera

realizada diretamente pela Emissora e 0s recursos decorrentes serao creditados na Conta
Centralizadora, sendo que a cobranca judicial, caso necessdria, sera efetuada por advogados
especializados.

CLAUSULA TERCEIRA - IDENTIFICACAO DOS CRI E FORMA DE DISTRIBUIGAO

3.1. Caracteristicas dos CRI: Os CRI objeto da presente emissao, cujo lastro se constitui pelos

Créditos Imobiliarios representados pelas CCI, possuem as seguintes caracteristicas:

[EY

. Emissao: 12 (primeira);

N

. Série: 13 (primeira);

w

. Quantidade de CRI: 215;

N

. Valor Global da Série: R$64.693.758,55;

5. Valor Nominal Unitario: R$300.901,20;

6. Prazo de Amortizacao: 10 (dez) anos;

N

. Atualizacdo Monetaria: anual, pelo IPCA/IBGE;



8. Juros Remuneratorios: 9% ao ano;

9. Periodo de Atualizacdo Monetaria: 01 (um) ano;

10. Periodicidade de Pagamento da Amortizagao: mensal;

11. Periodicidade de Pagamento da Remuneracdao: mensal de acordo com a tabela indicativa

constante do Anexo II a este Termo de Securitizagdao ("Tabela Vigente”), sendo o primeiro
pagamento em 27/10/2013;

12. Regime Fiduciario: sim;

13. Garantia Flutuante: ndo;

14. Sistema de Registro, Custddia Eletronica e Liquidagao Financeira: CETIP;

15. Local de Emissao: Belo Horizonte;

16. Data de Emissao: 13 de Setembro de 2013;

17. Data de Vencimento Final (resgate): no dia 25 de Setembro de 2023.

18. Taxa de Amortizacao: Variavel, de acordo com a tabela de amortizacao dos CRI, constante do

Anexo II.

3.2. Registro dos CRI: Os CRI serdo registrados para distribuicdo primadria e negociacao

secundaria na CETIP e distribuidos com a intermediacdao do Coordenador Lider, nos termos do

artigo 29 da Instrucdo CVM n° 476, através da Cetip.

3.3. Oferta dos CRI: A oferta dos CRI sera realizada em conformidade com a Instrucdo CVM n©

476 e com as demais disposicOes legais e regulamentares aplicaveis e esta automaticamente

dispensada de registro de distribuicao na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrucao CVM n© 476.



A Emissdo ndo sera registrada na Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais - ANBIMA por se tratar de oferta publica com esforcos restritos de colocagdo (“Oferta
Restrita”), nos termos do artigo 25, §1° do Codigo ANBIMA de Regulagao e Melhores Praticas para
as Ofertas Publicas de Distribuicdo e Aquisicao de Valores Mobiliarios ("Cédigo ANBIMA™).

3.3.1. A oferta dos CRI é destinada apenas a investidores qualificados, nos termos do artigo 4°
da Instrucao CVM n© 476 e do artigo 109 da Instrugao CVM n°409, observado que (i) todos os
fundos de investimento serao considerados investidores qualificados, mesmo que se destinem a
investidores nao qualificados; e (ii) as pessoas naturais e juridicas mencionadas no inciso IV do
artigo 109 da Instrucao CVM n°409 deverdao subscrever ou adquirir, no ambito da oferta,

valores mobilidrios no montante minimo de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais).

3.3.2. Em atendimento ao que dispde a Instrucago CVM n° 476, os CRI serao ofertados a, no
maximo, 50 (cinquenta) Investidores e subscritos ou adquiridos por, no maximo, 20 (vinte)
Investidores.

3.3.3. Os CRI serao subscritos e integralizados a vista pelos Investidores, de acordo com as
regras de liquidagao da CETIP, devendo os Investidores, por ocasiao da subscricao, fornecer,
por escrito, declaracao no Boletim de Subscrigao dos CRI, atestando que estao cientes de que:

a) a oferta dos CRI ndo foi registrada na CVM; e

b) os CRI ofertados estao sujeitos as restricoes de negociacdo previstas na Instrucdo CVM n®
476.

3.4. Encerramento da Distribuicdo dos CRI: A distribuicdo publica dos CRI sera encerrada

quando da subscricao da totalidade dos CRI ou no prazo de 6 (seis) meses, 0 que ocorrer
primeiro, devendo o Coordenador Lider enviar o comunicado de encerramento a CVM no prazo

legal, nos termos do Contrato de Distribuicao.

3.5. Negociacao dos CRI: Os CRI da presente emissao somente poderao ser negociados nos

mercados regulamentados de valores mobilidrios depois de decorridos 90 (noventa) dias da data

de subscricao ou aquisicao dos CRI pelos Investidores.



CLAUSULA QUARTA — SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

4.1.  Subscricdo dos CRI: O preco de subscricao de cada um dos CRI sera correspondente ao

Valor Nominal Unitario na Data de Emissao.
4.1.1. A integralizacao dos CRI sera realizada em moeda corrente nacional, a vista, na data a
ser informada pela Emissora no Boletim de Subscricao dos CRI, pelo preco de subscricao,

conforme previsto no item 4.1 deste Termo.

4.2. Integralizacdo dos CRI: A integralizacdo dos CRI sera realizada via CETIP ou mediante

crédito em conta corrente de titularidade da Emissora.

CLAUSULA QUINTA - CALCULO DO SALDO DEVEDOR, ATUALIZAGAO MONETARIA E
JUROS REMUNERATORIOS

5.1. Atualizagdo Monetaria dos CRI: O Valor Nominal Unitario dos CRI, a partir de 25 de
setembro de 2013 sera atualizado anualmente, em cada data-base, no dia 25 de setembro de
cada ano, pela variacdo acumulada do IPCA/IBGE verificada entre os meses anteriores de
Setembro, inclusive, Agosto, inclusive, sendo que a primeira atualizagdo ocorrerda em 25 de

setembro de 2014. O Valor Nominal Unitario sera atualizado com base na seguinte formula:

VNa =VNbxC
Onde,

VNa : Valor Nominal Unitario atualizado monetariamente, expresso em reais, calculado com 8

(oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNb : Valor Nominal Unitario na Data de Emissdo, ou saldo do Valor Nominal Unitario apds
atualizacdo monetdria ou amortizacdo, o que ocorrer por Ultimo, expresso em reais,

calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;



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

arredondamento, apurado da seguinte forma:

NI

n

NI,

Onde:

NI, : valor do nimero-indice do IPCA/IBGE referente ao més de Agosto de cada ano, sendo que
para a primeira atualizagdo monetaria em 25 de setembro de 2014 NI, sera o numero-indice do
IPCA/IBGE referente ao més de Agosto de 2014;

NI, : é o valor do nimero-indice do IPCA/IBGE referente ao més de Agosto do ano anterior, sendo
gue para a primeira atualizacdo monetaria em 25 de setembro de 2014 NI, serd o nimero-indice
do IPCA/IBGE referente ao més de Agosto de 2013;

Na hipotese de o IPCA/IBGE do més aplicavel ndo ter sido divulgado até a data da respectiva
atualizacao, devera ser utilizado, provisoriamente, para reajuste monetario, a variacdo acumulada
dos 12(doze) ultimos indices publicados, sendo certo que eventuais diferengas, quer positivas,

quer negativas, deverao ser compensadas na Data de Pagamento imediatamente subsequente.

Caso o IPCA/IBGE seja extinto ou considerado legalmente inaplicavel ao presente, fica
estabelecido, desde ja, que os valores passarao automaticamente a ser corrigidos pelo IGP-M/FGV
ou, na impossibilidade de utilizacdo deste, por outro indice oficial vigente, reconhecido e
legalmente permitido, dentre aqueles que melhor refletirem a inflacdo do periodo, a ser definido
conforme estabelecido no Contrato Atipico de Locacao.

5.2 Remuneragao dos CRI: Os CRI fardo jus a juros remuneratdrios, incidentes sobre o saldo
nominal atualizado monetariamente nos termos da Clausula 5.1 acima, a taxa de 9,0% a.a. (nove
por cento ao ano), pagos mensalmente a cada dia 25, sendo o primeiro pagamento em

25/10/2013. Os juros serao calculados e provisionados didriamente utilizando-se as formulas a



seguir:
J = VNa x (Ki-1)
Onde:

J = Valor dos juros acumulados no periodo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;

VNa : Valor Nominal Unitario atualizado monetariamente, expresso em reais, calculado com 8

(oito) casas decimais, sem arredondamento;

Ki = Fator de juros, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, utilizando-se a
seguinte formula:

dep
30

Ki:§1+@%ymad

Onde:

dcp = Numero de dias corridos entre a data de pagamento de juros anterior e a data de

atualizacdao, pagamento ou vencimento.

dct = O numero de dias corridos entre a data de pagamento anterior e a data do préximo

pagamento de juros.

5.3 Amortizacdo: O Valor Nominal Unitario dos CRI sera amortizado em 120 (cento e vinte)

parcelas mensais (cada uma, uma “Parcela Mensal de Amortizacdo”), sendo as amortizagdes pagas

no dia 25 de cada més. A primeira Parcela Mensal de Amortizacdo sera paga no dia 25 de outubro
de 2013. O calculo da Parcela Mensal de Amortizacdo do Valor Nominal Unitario sera realizado de

acordo com a seguinte formula:

AM. =VNax 2
100

Onde:



AM;: valor unitario da i-ésima parcela de amortizacdo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;
VNa: conforme definido acima;

TA:: i-ésima taxa de amortizacdo, incidente sobre o Valor Nominal Unitario, informada com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento, conforme constante na tabela do Anexo II ao presente

Termo.

5.4 Saldo Devedor: O valor do Saldo Devedor (SD) sera calculado somando-se (i) o valor presente
das parcelas vincendas anteriores a data da préxima atualizacdo monetaria (VPI) ao (i) valor
presente das parcelas vincendas a partir da data da préxima atualizacao monetaria (inclusive)
(VP2), utilizado-se o fator de atualizacdo monetaria “C” pro-rata por dias corridos, desde 25 de
setembro de 2013 até a data do cdlculo. O Saldo Devedor sera apurado conforme férmulas a
seguir:

VP1+VP2

d25

{(1,09)5&}”““

SD =

PGAI

VPL= LA
2 | (aog

PGAf

VP2 = 2
> [ (L09)x ]

PGAf = PGA*C



Onde:

/7
|

PGAI: valor de cada parcela “i” anteriores a data da préxima atualizacao monetaria.
mi: nimero de meses entre o proximo dia 25 e a data de vencimento da parcela “i”;

PGAf: valor de cada parcela “f” a partir da data da préxima atualizacdo monetaria (inclusive),
atualizada monetariamente pro-rata dia até a data de cdlculo do Saldo Devedor.

mf: niUmero de meses entre o proximo dia 25 e a data de vencimento da parcela “f".
d25: nimero de dias entre a data de célculo do saldo devedor e o proximo dia 25.

dmes: nimero de dias corridos entre o Ultimo dia 25 e o préximo dia 25.

CLAUSULA SEXTA - AMORTIZAGAO ANTECIPADA

6.1. Forma da Amortizacao Antecipada: A Amortizagdo Antecipada parcial ou total sera feita por

meio do pagamento do Saldo Devedor, nos termos da Clausula 5.4 deste Termo.

6.2. Amortizacdo Antecipada Parcial dos CRI: Na hipdtese de Amortizacdao Antecipada parcial

dos CRI, a Emissora elaborara e disponibilizara ao Agente Fiduciario e a CETIP uma nova tabela de
pagamentos dos CRI, recalculando, se necessario, 0 niUmero e os percentuais de amortizacdao das
parcelas futuras, na mesma conformidade das alteracbes que tiverem sido promovidas no

cronograma de amortizagao dos Créditos Imobiliarios utilizados como lastro dos CRI.

6.3. Repasse aos Investidores pela Emissora das Importancias por ela Recebidas: Nas hipdteses

previstas no item 6.1 acima, que (a) resultem em Amortizagao Antecipada Parcial dos CRI, a
Emissora repassara aos Investidores as importancias por ela recebidas correspondentes ao efetivo
valor a ser amortizado e (b) resultem em Amortizagdo Antecipada total dos CRI, a Emissora
repassara aos Investidores as importancias por ela recebidas.



CLAUSULA SETIMA - OBRIGACOES DA EMISSORA

7.1.  Fatos relevantes acerca dos CRI e da prdpria Emissora: A Emissora obriga-se a informar

todos os fatos relevantes acerca dos CRI e da prépria Emissora, mediante publicacdo no jornal de
publicacao de seus atos societarios, assim como prontamente informar tais fatos diretamente ao

Agente Fiduciario por meio de comunicacdo por escrito.

7.2. Relatério Mensal: A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal, coloca-lo a

disposicdo dos Investidores e envid-lo ao Agente Fiducidrio até o 10° (décimo) dia do més

subsequente a data base do relatdrio, ratificando a vinculacao dos Créditos Imobilidrios aos CRI.

7.2.1. O referido relatério mensal devera incluir:

a) Valor pago aos Investidores no més e acumulado;

b) Valor recebido dos Créditos Imobiliarios e acumulado;

c) Valor nominal remanescente dos Créditos Imobiliarios;

d) Saldo do Valor Nominal Unitario apds atualizacdo monetaria, acrescido da remuneragao;

e) Laudo de Avaliacao dos Imdveis ou a data da ultima avaliacdo dos Imdveis, caso ndo haja
novo laudo e

f) Demonstracdes Financeiras do Patrim6nio Separado, nos meses de maio, agosto,
novembro e margo, referentes aos fechamentos de 31/03; 30/06; 30/09 e 31/12

respectivamente, de cada ano.

7.3.  Fornecimento de Informacdes Relativas aos Créditos Imobilidrios: A Emissora obriga-se a

fornecer ao Agente Fiduciario, no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contado do recebimento da
solicitagdo respectiva, todas as informagdes relativas aos Créditos Imobiliarios, representados
pelas CCI.

7.4.  Administracdo Ordindria: As atividades relacionadas a administracdo ordinaria dos Créditos

Imobilidrios serao realizadas pela Emissora.

7.5. Dados Financeiros e Atos Societarios: A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar

todos os dados financeiros e atos societarios necessarios a realizacdo do relatério anual, conforme



ICVM 28, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverao ser devidamente

encaminhados pela Emissora em até 31 de marco de cada ano.

7.6.  Calculo do Valor Unitario dos CRI: A Emissora calculara o valor unitario dos CRI que sera

verificado pelo Agente Fiduciario.

7.7. Declaracdoes Total ou Parcialmente Inveridicas: A Emissora compromete-se a notificar

imediatamente os Investidores e o Agente Fiduciario caso quaisquer das declaracdes prestadas no

presente Termo tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

7.8. Legalidade e Auséncia de Vicios da Emissdo dos CRI: A Emissora declara que verificou a

legalidade e auséncia de vicios da emissdo dos CRI, além da veracidade, consisténcia, correcao e

suficiéncia das informacdes prestadas no presente Termo.

7.9. Declaragdes: As declaragOes previstas no item 15 do Anexo III da Instrugdo CVM n° 414,

integram o presente Termo na forma do anexo III (“Anexo III").

7.10. Fornecimento de Informacoes relativas aos Eventos de Inadimplemento: A Securitizadora

obriga-se a comunicar, ao Agente Fiduciario, em até 1 (um) dia Util de seu conhecimento, a
ocorréncia do Evento de Inadimplemento. O descumprimento desse dever pela Securitizadora nao
impedira o Agente Fiduciario ou os Titulares do CRI de, a seu critério, exercer seus poderes,
faculdades e pretensOes previstos no presente Termo.

CLAUSULA OITAVA - GARANTIAS
8.1.  Garantia: Ao(s) titulares dos CRI serdo constituidas as seguintes garantias:
a) Alienacdo Fiduciaria dos Imdveis e

b) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios.

8.2. Alienacdao Fiduciaria de Imdveis: Por meio da celebracdo do Instrumento Particular de

Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imoveis, celebrado em 10 de setembro de 2013, a EM/DATA



constituiu em favor da Securitizadora a Alienacao Fiducidria de Imodveis, em garantia do

cumprimento das ObrigagOes Garantidas.

8.2.1. A Alienacdo Fiduciaria de Imdveis sera objeto de registro no Cartério de Registro de
Imoveis competente, no prazo de até 60 (sessenta) dias contados da data da sua

celebracao.

8.2.2. O Agente Fiduciario declara que, na Data de Emissdo, a Alienacdao Fiduciaria de

Imdveis nao se encontra devidamente constituida e exequivel.
8.2.3. O Agente Fiduciario declara que, na Data de Emissao, foi atribuido aos Imdveis o valor
de R$69.000.000,00 (sessenta e nove milhdes de reais), nos termos do Laudo de Avaliacao

realizado, em 24/06/2013.

8.3. Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios: Por meio da celebracao do Contrato de Cessao

Fiduciaria de Direitos Creditorios, celebrado em 10 de setembro de 2013, a S.A Diario de Minas,
com anuéncia da EM/DATA, constituiu em favor da Securitizadora a Cessao Fiduciaria de Direitos

Creditorios, em garantia do cumprimento das Obrigacdes Garantidas.

8.3.1. O Contrato de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios sera objeto de registro no
Registro de Titulos e Documentos da Comarca da Fiduciante e da Fiduciaria, no prazo de até

60 (sessenta) dias contados da data da sua celebragao.

8.3.5. Para a implementacdo e consecucao dos fins pretendidos pela Cessdao Fiduciaria de
Direitos Creditérios a S.A. Estado de Minas celebrou, na data de 12/09/2013, com o Banco
Mercantil S.A. o Contrato de Gestao de Conta Vinculada, ao qual a Emissora e o Agente

Fiduciario compareceram na qualidade de Intervenientes Anuentes.

CLAUSULA NONA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRAGAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

9.1. Regime Fiducidrio: Na forma do artigo 9° da Lei 9.514/97, a Emissora institui, em carater

irrevogavel e irretratavel, Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios e Garantias, incluindo a
Conta Centralizadora, constituindo referidos Créditos Imobiliarios lastro para os CRI.



9.2. Conta Centralizadora: Os Créditos Imobilidrios, bem como as respectivas Garantias e os

recursos mantidos na Conta Centralizadora, permanecerdo separados e segregados do patrimonio

comum da Emissora, até que se complete o resgate da totalidade dos CRI.

9.3. Isencdo de Acdo ou Execucdo: Na forma do artigo 11 da Lei 9.514/97, os Créditos

Imobilidrios, Garantias e os recursos mantidos na Conta Centralizadora estdo isentos de qualquer
acdo ou execucao pelos credores da Emissora, ndo se prestando a constituicdo de garantias ou a
execucao por quaisquer dos credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam, e sé
responderao, exclusivamente, pelas obrigacdes inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto,

eventual entendimento pela aplicacdao do artigo 76 da Medida Provisoria n® 2.158-35/2001.

9.4. Administracdo do Patrimonio Separado: A Emissora administrara ordinariamente o

PatrimOnio Separado, que sera objeto de registro contabil préprio e independente, promovendo as
diligéncias necessarias a manutencao de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de
recebimento dos Créditos Imobilidrios e de pagamento das parcelas de amortizacdo do principal,

juros e demais encargos acessorios dos CRI.

9.5. Prejuizos ou Insuficiéncia do Patrimonio Separado: A Emissora somente respondera por

prejuizos ou insuficiéncia do Patrimonio Separado em caso de descumprimento de disposigao legal
ou regulamentar, negligéncia ou administracdo temerdria ou, ainda, desvio de finalidade do

Patriménio Separado.

9.6. Insolvéncia da Emissora: A insolvéncia da Emissora ndo afetara o Patrimonio Separado aqui

constituido.

CLAUSULA DECIMA - AGENTE FIDUCIARIO

10.1. Agente Fiducidrio: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente

aceita a sua nomeacao, para desempenhar os deveres e atribuigdes que lhe competem, sendo-lhe

devida uma remuneragao nos termos da lei e deste Termo.

10.2. Declaracao do Agente Fiducidrio: Atuando como representante dos Investidores, o Agente

Fiduciario declara:



a) aceitar integralmente o presente Termo, com todas as suas clausulas e condicoes;

b) aceitar a funcdao que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e atribuicOes

previstos na legislacdo especifica e neste Termo;

c) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal para o exercicio da fungdo que lhe é

atribuida, conforme o Paragrafo Terceiro do Artigo 66 da Lei 6.404/76;

d) que é representado neste ato na forma de seu Contrato Social;

€) nao se encontrar em nenhuma das situagoes de conflito de interesse previstas nos Artigos 99,
inciso II, e 10, da Instrucao CVM no° 28;

f) que na data de assinatura deste Termo, ndo é possivel atestar sobre a constituicdo da garantia
de Alienacdo Fiduclarla do Imdvel, visto que nesta data, a Alienagao Fiduciaria dos Imdveis ndo
estava registrada nas respectivas matriculas. Além disso, a referida garantia ndo sera oponivel
perante terceiros até o devido registro da Alienacao Fiduciaria dos Imdveis no competente Cartorio

de Registro de Imoveis;

g) que na data de assinatura deste Termo, ndo é possivel atestar sobre a constituicao da garantia
de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios, visto que nesta data, ndo estava registrada nos

respectivos Cartdrios de Titulos e Documentos e
h) Sem prejuizo do seu dever de diligéncia, o Agente Fiduciario assumira que os documentos
originais ou cdpia autenticadas de documentos encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu

pedido, sdo auténticos e verdadeiros, nao tendo sido objeto de fraude ou adulteragao.

10.3. Incumbéncia do Agente Fiducidrio: Incumbe ao Agente Fiducidrio ora nomeado,

principalmente:

a) zelar pela protecdo dos direitos e interesses dos Investidores, empregando no exercicio da
funcdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega na administracdo dos



proprios bens, acompanhando a atuacdao da Securitizadora na administracao do Patrimonio

Separado;

b) adotar, quando cabivel, medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses
dos Investidores, bem como a realizacdo dos bens e direitos afetados ao Patrimonio Separado,

caso a Securitizadora nao o faca;

c) exercer, na hipdtese de insolvéncia da Securitizadora, a administracao do Patrimonio Separado,

conforme estabelecido neste Termo;

d) promover, na forma prevista neste Termo, a liquidacdo do Patrimonio Separado;

e) convocar assembleia geral dos Investidores para deliberar sobre as normas de administracao ou

liguidacdo do Patrimonio Separado no caso de insuficiéncia de tal patrimonio;

f) no caso de renlncia de suas fungOes, em virtude da superveniéncia de conflitos de interesses
ou de qualquer outra modalidade de inaptidao, permanecer no exercicio dessas funcdes pelo prazo
de até 30 (trinta) dias apds a data de solicitacdo da rendncia, devendo, ainda, fornecer a
Securitizadora ou a quem esta indicar, em até 30 (trinta) dias da data de sua rendncia, toda a

escrituracdo, correspondéncia e demais papéis relacionados ao exercicio de suas fungoes;

g) conservar em boa guarda toda a escrituracdo, correspondéncia e demais papéis relacionados ao

exercicio de suas funcoes, recebidos da Securitizadora;

h) verificar, no momento de aceitar a fungao, a veracidade das informacOes contidas no presente
Termo e demais documentos entregues pela Securitizadora, diligenciando no sentido de que sejam

sanadas as omissOes ou falhas de que tenha conhecimento;

i) elaborar anualmente relatério e coloca-lo sempre que solicitado, a disposicdo dos Investidores,
na sede da Securitizadora e na sua prépria sede, dentro de 04 (quatro) meses do encerramento
do exercicio social, o qual devera conter, no minimo, as seguintes informagbes: (i) Créditos

Imobiliarios, conforme identificados no presente Termo; (ii) eventuais pagamentos antecipados



dos Créditos Imobilidrios; (iii) cumprimento das obrigacdes assumidas pela Securitizadora nos

termos deste Termo e dos CRI.

j) declarar sua aptidao para continuar exercendo a sua fun¢do de Agente Fiduciario;

k) cientificar os Investidores, no prazo maximo de 30 (trinta) dias a contar da ciéncia, acerca de
eventual inadimplemento de obrigacbes atinentes a presente emissao de CRI, por parte da

Securitizadora;

[) disponibilizar aos Investidores, sempre que solicitado, 0 acompanhamento do pagamento, pela
Securitizadora, dos CRI, das despesas relacionadas a referidos titulos, conforme previsto neste

Termo, através do envio de relatdrios mensais pela Securitizadora; e

m)acompanhar o valor unitario dos CRI calculado pela Securitizadora e disponibilizar o valor
unitario dos CRI aos investidores e aos participantes do mercado, através de sua central de

atendimento e/ou de seu website.

10.4. Remuneracao do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario recebera da Emissora, as expensas

da EM/DATA, como remuneragao pelo desempenho dos deveres e atribuicdes que Ihe competem,
nos termos da lei e deste Termo, parcela Unica no valor de R$ 24.000,00 (Vinte e quatro mil
reais), a ser quitada em 5 dias Uteis contados da data de integralizacao dos CRI, bem como
parcelas anuais de R$ 24.000,00 (Vinte e quatro mil reais), devidas na mesma data dos anos

subsequentes;

10.4.1. A remuneracao ndo inclui as despesas que sejam consideradas necessarias ao exercicio
da funcdo do Agente Fiduciario, tais como, exemplificativamente, publicacdes em geral
(exemplos: edital de convocacao de assembleia geral dos Investidores, ata da assembleia geral
dos Investidores, anuncio comunicando que o relatdrio anual do Agente Fiducidrio encontra-se
a disposicao etc.), notificacdes, extracdo de certidoes, despesas com viagens e estadias,
transportes e alimentagdo de seus agentes, contratacao de especialistas, tais como auditoria
e/ou fiscalizacao, entre outros, ou assessoria legal ao Agente Fiducidrio, bem como custas e
despesas cartorarias relacionadas aos termos de quitagdo e acompanhamento das Garantias,
necessarias ao exercicio da funcdao do Agente Fiducidrio, as quais serdo cobertas pelo



Patrimonio Separado, observando-se que a Emissora sera, sempre que possivel, comunicada

sobre tais despesas, previamente e por escrito.

10.4.2. No caso de inadimplemento da Securitizadora, todas as despesas em que o Agente
Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI deverdao ser
previamente aprovadas e adiantadas pelos Titulares dos CRI. Tais despesas incluem os gastos
com honordrios advocaticios, inclusive de terceiros, depdsitos, indenizacles, custas e taxas
judiciarias de acbes propostas pelo Agente Fiduciario, desde que relacionadas a solucao da
inadimpléncia e excussao das Garantias, enquanto representante dos Titulares dos CRI. As
eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acoes judiciais
serao igualmente suportadas pelos Titulares dos CRI, bem como a remuneracao e as despesas
reembolsaveis do Agente Fiducidrio, na hipotese de a Securitizadora permanecer em

inadimpléncia com relagao ao pagamento destas.

10.4.3. Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das remuneragoes previstas no item
10.4, acima, estara sujeita a multa moratoria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito,
bem como a juros moratdrios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em
atraso sujeito ao reajuste pelo mesmo indice de reajuste dos CRI, adotando-se, ainda, os
mesmos critérios de substituicdo desse indice, o qual incidira desde a data de mora até a data

de efetivo pagamento, calculado pro rata die, se necessario.

10.4.4. As parcelas de remuneracao serao atualizadas, anualmente, a partir da Data de Emissao
dos CRI pelo IPCA, ou na sua falta, pelo mesmo indice que vier a substitui-lo, a partir da data

base acima até as datas de pagamento de cada parcela, calculadas pro rata die se necessario.

10.4.5. A remuneracao definida no item 10.4, acima, sera devida mesmo apds o vencimento
dos CRI, caso o Agente Fiduciario ainda esteja atuando na cobranca de inadimpléncias nao

sanadas.

10.4.6. As parcelas acima mencionadas deverao ser acrescidas de (i) Imposto Sobre Servigos
de qualquer natureza (ISS); (ii) Programa de Integracao Social (PIS); (iii) Contribuicao para

Financiamento da Seguridade Social (COFINS) e (iv) quaisquer outros impostos que venham a



incidir sobre a remuneracao do Agente Fiduciario, excetuando-se o Imposto de Renda, retido

na fonte.

10.5. Substituicdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiduciario podera ser substituido em razdo de

sua destituicao, renlincia, ou nas hipoteses previstas em lei ou em ato regulamentar da CVM,

observado o quanto segue:

a) em nenhuma hipdtese a funcdo de Agente Fiduciario podera ficar vaga por um periodo
superior a 30 (trinta) dias, dentro do qual devera ser realizada convocacdao de assembleia geral

dos Investidores para a escolha do novo Agente Fiduciario;

b) a assembleia geral dos Investidores, referida na alinea anterior, podera ser convocada pelo
Agente Fiduciario a ser substituido, pela Securitizadora, por Investidores que representem no

minimo 10% (dez por cento) dos CRI, ou pela CVM;

c) aos Investidores somente é facultado proceder a substituicdo do Agente Fiducidrio e a
indicacdo de seu eventual substituto, apds o encerramento do prazo de distribuicdo publica dos

CRI, em assembleia geral de Investidores, especialmente convocada para esse fim;

d) a substituicdo do Agente Fiduciario fica sujeita a prévia comunicagdo a CVM, conforme
disposto no Art. 4° da Instrucao CVM n° 28;

e) a substituicdo permanente do Agente Fiduciario devera ser objeto de aditamento ao presente

Termo;

f) o Agente Fiduciario inicia o exercicio de suas fungOes a partir da data de celebragdo do
presente Termo, devendo permanecer no exercicio de tais funcdes até a sua efetiva substituicdo

ou liquidagao total dos CRI;

g) o agente fiduciario nomeado em substituicdo ao atual ndao devera receber remuneracao

superior a constante neste Termo, fixada para o Agente Fiduciario substituido; e,



h) o Agente Fiducidrio substituido devera comunicar imediatamente a substituicdo aos
Investidores, mediante publicacao em jornal com circulagao na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo ou por carta com aviso de recebimento a cada Investidor, as expensas do Patrimonio

Separado.

10.6. Deveres, Atribuicoes e Responsabilidades do Agente Fiduciario Eleito em Substituicao: O

agente fiduciario eleito em substituicdo nos termos do item 10.5, acima, assumira integralmente

os deveres, atribuicOes e responsabilidades constantes da legislacao aplicavel e deste Termo.

10.7. Substituto Provisério para o Agente Fiducidrio: Os Investidores poderao nomear substituto

provisorio para o Agente Fiduciario nos casos de vacancia por meio de voto da maioria absoluta

daqueles.
CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Liguidacdo do Patrimbnio Separado: Caso seja verificada: (i) a insolvéncia da Emissora; ou,

ainda (ii) qualquer uma das hipdteses previstas no item 11.3, abaixo, o Agente Fiduciario,
conforme disposto no item 10.3, acima, deverd realizar imediatamente a administracao do
Patrimonio Separado constituido pelos Créditos Imobilidrios e Garantias, ou promover a liquidacao
do Patrimonio Separado na hipétese em que a assembleia geral dos Investidores venha a deliberar

sobre tal liquidacao.

11.2. Convocacdo da Assembleia Geral dos Investidores: Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio

da administracdo, pelo Agente Fiduciario, do Patrimonio Separado, devera ser convocada uma
assembleia geral dos Investidores, na forma estabelecida na clausula décima segunda, abaixo, e
na Lei 9.514/97.

11.2.1. A assembleia geral dos Investidores devera deliberar pela liquidagdo do Patrimoénio
Separado, ou pela continuidade de sua administracdo pelo Agente Fiduciario, fixando, neste
caso, a remuneracao deste Ultimo, bem como as condicbes de sua viabilidade econdmico-

financeira.



11.3. Eventos que Ensejam a Assuncao da Administracdo do Patrim6nio Separado pelo Agente

Fiduciario: Além da hipdtese de insolvéncia da Emissora, a critério da assembleia geral dos
Investidores, a ocorréncia de qualquer um dos eventos abaixo podera ensejar a assun¢ao da
administracdo do Patrim6nio Separado pelo Agente Fiduciario, para liquida-lo ou ndo conforme

itens 11.1 a 11.2, acima:

a) pedido de recuperacao judicial, extrajudicial ou decretacao de faléncia da Emissora;

b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes ndo pecunidrias previstas
neste Termo, sendo que, nessa hipotese, a liquidacdo do Patrimonio Separado ocorrera desde que
tal inadimplemento ou mora perdure por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificagao formal

realizada pelo Agente Fiduciario; ou

¢) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer das obrigagdes
pecuniarias previstas neste Termo, desde que tenha recebido os Créditos Imobilidrios da
EM/DATA, sendo que, nesta hipotese, a liquidacao do Patrimonio Separado ocorrera desde que tal
inadimplemento ou mora perdure por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificagao formal

realizada pelo Agente Fiduciario.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - ASSEMBLEIA GERAL DOS INVESTIDORES

12.1. Assembleia Geral dos Investidores: Os Investidores poderao, a qualquer tempo, reunir-se

em assembleia geral, a fim de deliberar sobre matéria de interesse da comunhao dos Investidores.

12.2. Convocacdao da Assembleia Geral: A assembleia geral podera ser convocada pelo Agente

Fiduciario, pela Emissora e/ou por Investidores que representem, no minimo, 10% (dez por cento)

dos CRI em circulagao.

12.2.1. Aplicar-se-a subsidiariamente a assembleia geral, no que couber, o disposto na Lei
9.514/97, bem como o disposto na Lei 6.404/76, conforme posteriormente alterada, a respeito

das assembleias gerais de acionistas.



12.2.2. A assembleia geral sera convocada mediante edital publicado por 3 (trés) vezes, sendo
que o prazo de antecedéncia da primeira convocacao sera de 20 (vinte) dias, no jornal de
publicacao legal da Emissora e instalar-se-a, em primeira convocagao, com a presenca de
Investidores que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos CRI em circulacao e,
em segunda convocacao, com qualquer nimero, exceto se quérum maior ndo for exigido pela

legislacdo aplicavel.
12.3. Voto: Cada CRI conferira a seu titular o direito a um voto nas assembleias gerais, sendo
admitida a constituicdo de mandatarios, Investidores ou ndo, observadas as disposicoes da Lei

6.404/76.

12.4. Quérum de Instalacdo e/ou Deliberacdo: Para efeito da constituicdo do quérum de

instalacdo e/ou deliberacdo a que se refere esta Clausula Décima Segunda, “CRI em circulacdo”
serao todos aqueles subscritos e integralizados, excluidos aqueles mantidos em tesouraria pela
prépria Emissora e os de titularidade de sociedades por ela controladas. Para efeitos de guorum de

deliberacao nao serdao computados, ainda, os votos em branco.

12.4.1. Sera facultada a presenca dos representantes legais da Emissora nas assembleias

gerais.

12.4.2. O Agente Fiduciario devera comparecer a assembleia geral e prestar aos Investidores as

informagdes que Ihe forem solicitadas.

12.4.3. A presidéncia da assembleia geral cabera aos Investidores eleito pelos demais ou

aquele que for designado pela CVM.

12.5. Deliberacdes: Exceto conforme estabelecido neste Termo, as deliberagdoes serao tomadas

por 66% (sessenta e seis por cento) dos presentes a assembleia geral.

12.5.1. As deliberagbes relativas (i) a alteracao das datas de pagamento de principal e
juros dos CRI; (i) a qualquer alteracdo na Clausula Quinta do presente Termo, que trata da
Atualizacao Monetaria e da Remuneracao dos CRI, (iii) a alteracao do prazo de vencimento dos

CRI, (iv) aos eventos de Liquidacdo do Patriménio Separado; (v) aos quoruns de deliberacao



dos Investidores em assembleia geral e (vi) a qualquer alteracdo nas Garantias definidas na
Clausula Oitava do presente Termo ou a qualquer alteracao nos respectivos Instrumentos que
cosntituiram tais Garantias, deverao ser aprovadas seja em primeira convocagao da assembleia
geral ou em qualquer convocacao subsequente, por Investidores que representem 90%

(noventa por cento) dos CRI em circulacao.
12.5.2. As deliberacdes acerca da declaragdo da Liquidacdo do Patrim6nio Separado, serdo
tomadas por titulares de CRI que representem 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI em

circulagao.

12.5.3. A deliberacdo acerca do desdobramento dos CRI sera tomada por Investidores que

representem a maioria simples dos CRI em Circulacao.

12.6. Dispensa das Formalidades: Independentemente das formalidades previstas na lei e

neste Termo, sera considerada regular a assembleia geral a que comparecerem os titulares de

todos os CRI em Circulagao.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DESPESAS DO PATRIMONIO SEPARADO

13.1. Despesas do Patrimonio Separado: Sdo despesas de responsabilidade do Patrimonio
Separado:

a) as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, bem como as
despesas com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas para resguardar o0s
interesses dos Investidores e realizacao dos Créditos Imobilidrios e Garantias integrantes do
Patrimbnio Separado, que deverdo ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e pagas
pelos Investidores; No caso do risco de sucumbéncia, o Agente Fiducidrio podera solicitar

adiantamento aos Investidores.

b) as despesas com publicagles, transporte, alimentacdo, viagens e estadias, necessarias ao
exercicio da fungdo de Agente Fiduciario, durante ou apds a prestagao dos servicos, mas em razao
desta, serdo pagas pelo Patrimbnio Separado, desde que, sempre que possivel, aprovadas

previamente pela Emissora;



C) as taxas e tributos, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que tenham como base de
calculo receitas ou resultados apurados no ambito do Patrimonio Separado, excetuado eventuais

disposicdes em contrario nos documentos da operacao;

d) as eventuais taxas e tributos que, a partir da Data de Emissao dos CRI, venham a ser criados
e/ou majorados ou que tenham sua base de cdlculo ou base de incidéncia alterada, questionada
ou reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da
tributacdo incidente sobre os recursos do Patrimonio Separado, sobre os CRI e/ou sobre os
Créditos Imobilidrios e Garantias, excetuado eventuais disposicoes em contrario nos documentos

da operagao;

e) as perdas, danos, obrigacdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios arbitrados
pelo juiz, decorrentes de sentenca transitada em julgado, resultantes, direta ou indiretamente, da
emissao dos CRI, exceto se tais perdas, danos, obrigacdes ou despesas forem resultantes de
inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Emissora ou de seus administradores, empregados,
consultores e agentes, conforme vier a ser determinado em decisao judicial final proferida pelo

juizo competente; e

f) demais despesas previstas em lei, regulamentacdo aplicavel, ou neste Termo.

13.2. Despesas Suportadas pelos Investidores: Considerando-se que a responsabilidade da

Emissora se limita ao Patrimonio Separado, nos termos da Lei 9.514/97 e do item 9.5 deste
Termo, caso o Patrimonio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas no
item 13.1, acima, tais despesas serdao suportadas pelos Investidores, na propor¢ao dos CRI

titulados por cada um deles.

13.3. Responsabilidade dos Investidores: Observado o disposto nos itens 13.1 e 13.2, acima, sao

de responsabilidade dos Investidores:

a) eventuais despesas e taxas relativas a negociacdo e custédia dos CRI ndo compreendidas na

descricao do item 13.1, acima;



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

Investidores; e

c) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI, incluindo, mas ndao se

limitando, aqueles mencionados no item 14.1, abaixo.

13.3.1. No caso de transferéncia da administracao do Patrim6nio Separado para outra entidade
gue opere no Sistema de Financiamento Imobiliario, nas condigbes previstas neste Termo, os
recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais,
necessarias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Investidores, deverao ser
previamente aprovadas pelos Investidores e adiantadas ao Agente Fiducidrio, na proporcao de

CRI detidos, na data da respectiva aprovacao.
13.3.2. Em razdo do disposto na alinea “b” do item 13.3, acima, as despesas a serem incorridas
pelos Investidores a Emissora, na defesa dos interesses dos Investidores, deverao ser

previamente aprovadas pelos Investidores.

CLAUSULA DECIMA QUARTA — TRATAMENTO TRIBUTARIO APLICAVEL AOS
INVESTIDORES

14.1. Tratamento Tributdrio Aplicdvel aos Investidores: Serdo de responsabilidade dos

Investidores todos os tributos diretos e indiretos mencionados abaixo, ressaltando-se que os
Investidores ndao devem considerar unicamente as informagOes contidas a seguir para fins de
avaliar o investimento em CRI, devendo consultar seus proprios consultores quanto a tributacao

especifica que sofrerdo enquanto titulares de CRI.

(i) Imposto de Renda Retido na Fonte — IRRF

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos aos

investimentos em CRI é o mesmo aplicado com relacdo aos titulos de renda fixa.

A partir de 1° de janeiro de 2005, a tributacdo de rendimentos destes titulos foi alterada, sendo

estabelecidas aliquotas diversas em razao do prazo da aplicagdo geradora dos rendimentos



tributaveis. Assim, os rendimentos dos CRI serdo tributados pelo IRRF as aliquotas de (i) 22,5%
para as aplicacdes com prazo de até 180 dias; (ii) 20% para as aplicacdes com prazo de 181 dias
até 360 dias; (iii) 17,5% para as aplicacdes com prazo de 361 dias até 720 dias; e (iv) 15% para
as aplicacdes com prazo superior a 720 dias. Este prazo de aplicacdo é contado da data em que o

investidor efetuou o investimento, até a data do resgate.

Nao obstante, ha regras especificas aplicaveis a cada tipo de Investidor, conforme sua qualificacdo
como pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo financeira,
sociedade de seguro, de previdéncia privada, de capitalizacdo, corretora de titulos, valores
mobilidrios e cambio, distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento

mercantil ou investidor estrangeiro.

A remuneragao produzida por CRI, excetuando-se o ganho de capital na alienagdao ou cessao,
detidos por investidores pessoas fisicas a partir de 1° de janeiro 2005, fica isenta do imposto de
renda (na fonte e na declaracao de ajuste anual) independentemente da data de emissao do
referido certificado. Os ganhos de capital estardo sujeitos ao IRRF conforme as regras aplicaveis a

investidores pessoa fisica ou pessoa juridica, no que se refere a tributacdo de ganhos de capital.

Os investidores qualificados como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e
rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto ndo é compensavel. As
entidades imunes estao dispensadas da retencao do imposto na fonte desde que declarem sua
condicdo a fonte pagadora. No entanto, estas entidades podem sujeitar-se a tributagao pelo IRRF
a qualquer tempo, inclusive retroativamente, uma vez que a Lei n°® 9.532, de 10 de dezembro de
1997, em seu artigo 12, paragrafo 1°, estabelece que a imunidade ndo abrange os rendimentos
auferidos em aplicacdes financeiras, de renda fixa ou de renda variavel. Este dispositivo legal esta
suspenso por forca de acao direta de inconstitucionalidade movida pela Confederagao Nacional da

Saude.

O IRRF retido, na forma descrita acima, das pessoas juridicas nao-financeiras tributadas pelo lucro
presumido, arbitrado ou real é considerado antecipacao do IR devido, gerando o direito a
compensacao com o Imposto de Renda da Pessoa Juridica (“IRPJ”) apurado em cada periodo de
apuracdo. O rendimento também devera ser computado na base de calculo do IRP] e da

Contribuicao Social sobre o Lucro Liquido. As aliquotas do IRP] correspondem a 15% e adicional



de 10%, sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$
240.000,00 por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao-financeiras, corresponde a
9%.

Os rendimentos em CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras ndo integram atualmente a
base de calculo da Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social ("COFINS”) e da
Contribuicao ao Programa de Integracao Social (“PIS”), caso a respectiva pessoa juridica apure
essas contribuicoes pela sistematica cumulativa. Por outro lado, no caso de pessoa juridica
tributada de acordo com a sistematica nao-cumulativa, tais contribuicdes incidem atualmente a
aliquota zero sobre receitas financeiras (como o seriam as receitas reconhecidas por conta dos

rendimentos em CRI).

A partir de 1° de janeiro de 2005, sobre os rendimentos e ganhos auferidos nas aplicacdes de
recursos das provisOes, reservas técnicas e fundos de planos de beneficios de entidade de
previdéncia complementar, sociedade seguradora e Fundo de Aposentadoria Programada
Individual - FAPI, bem como de seguro de vida com clausula de cobertura por sobrevivéncia,

havera dispensa de retencdo do IR incidente na fonte ou pago em separado.

Também, na hipdtese de aplicacdo financeira em CRI realizada por instituicdes financeiras, fundos
de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia complementar abertas (com recursos nao
derivados das provisOes, reservas técnicas e fundos), sociedades de capitalizacdao, corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa

de retengao do IRRF.

Nao obstante a isencao de retencao na fonte, os rendimentos decorrentes de investimento em CRI
por essas entidades, via de regra e a excecao dos fundos de investimento, serdo tributados pelo
IRPJ, a aliquota de 15% e adicional de 10%; pela CSLL, a aliquota de 15%. As carteiras de fundos
de investimentos estao, em regra, isentas do IR. Ademais, no caso das instituigdes financeiras, os
rendimentos decorrentes de investimento em CRI estdo potencialmente sujeitos a Contribuigdo ao

PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%, respectivamente.

Em relacao aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem em

CRI no pais de acordo com as normas previstas na Resolucao CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de



2000, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRF a aliquota de 15%. Excegao é
feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdicdo considerados como de tributagao
favorecida, assim entendidos aqueles que ndo tributam a renda ou que a tributam a aliquota

inferior a 20% (Jurisdicao de Tributacao Favorecida).
(ii) IOF:
Imposto sobre Operagdes de Cémbio ("IOF/Cambio”)

Regra geral, as operagbes de cambio relacionadas aos investimentos estrangeiros realizados nos
mercados financeiros e de capitais de acordo com as normas e condicdes do Conselho Monetario
Nacional (Resolugdo CMN n°. 2.689), inclusive por meio de operagles simulténeas, incluindo as
operacdes de cambio relacionadas aos investimentos em CRI, estdo sujeitos a incidéncia do
IOF/Cambio a aliquota de 6% no ingresso e a aliquota zero no retorno dos recursos. Tal aliquota
pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo até o limite de 25%, com relacdo

a operacoes futuras.
Imposto sobre Operagoes relativas a Titulos e Valores Mobilidrios ("IOF/Titulos”)

As operacdes com CRI estdo sujeitas a aliquota zero do IOF/Titulos, conforme disposto no Decreto
n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, com alteragOes posteriores. Tal aliquota pode ser majorada
a qualquer tempo por ato do Poder Executivo até o limite de 1,5% ao dia, com relacdo a

operacoes futuras.
CLAUSULA DECIMA QUINTA - PUBLICIDADE

15.1. Publicidade: Os fatos e atos relevantes de interesse dos Investidores, bem como as
convocagoes para as respectivas assembleias gerais, serao realizados mediante publicacao de

edital no jornal em que a Emissora publica seus atos societarios.

CLAUSULA DECIMA SEXTA — REGISTRO E AVERBAGAO DO TERMO



16.1. Registro e Averbacdo do Termo: Em atendimento ao disposto no paragrafo Unico, do artigo

23 da Lei n° 10.931/04, este Termo sera entregue para a Instituicdo Custodiante da CCI, no caso
o Agente Fiducidrio, para que seja declarado, pelo Agente Fiducidrio, a instituicdo do Regime
Fiduciario com a consequente constituicdo do Patrimonio Separado a que os Créditos Imobilidrios

estdo afetados.



CLAUSULA DECIMA SETIMA - DISPOSICOES GERAIS

17.1. Relatdrios de Gestdo dos Créditos Imobilidrios: Sempre que solicitada pelos Investidores, a

Emissora Ihes dara acesso aos relatorios de gestao dos Créditos Imobilidrios vinculados pelo

presente Termo.

17.2. llegalidade, Ineficdcia ou Invalidade: Na hipotese de qualquer disposicao do presente

Termo ser julgada ilegal, ineficaz ou invalida, prevalecerdo as demais disposicdoes ndo afetadas por
tal julgamento, comprometendo-se as partes a substituir a disposicao afetada por outra que, na

medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

17.3. Documentos da Emissora: O Agente Fiduciario ndo sera obrigado a efetuar nenhuma

verificacao de veracidade nas deliberacOes societarias e em atos da administragdo da Emissora ou
ainda em qualquer documento ou registro que considere auténtico e que lhe tenha sido
encaminhado pela Emissora ou por terceiros a seu pedido, para se basear nas suas decisdes. Nao
sera ainda, sob qualquer hipdtese, responsavel pela elaboracdao de tais documentos, que
permanecerdao sob obrigacao legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da

legislacdo aplicavel.

17.4. InformacOes Técnicas e Financeiras: O Agente Fiduciario ndo sera responsavel por verificar

a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informacdes técnicas e
financeiras constantes de qualquer documento que lhe seja enviado com o fim de informar,
complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informagdes do Termo e dos demais documentos

da operagao.

17.5. Validade dos Atos ou Manifestacbes por parte do Agente Fiducidrio: Os atos ou

manifestacdes por parte do Agente Fiduciario, que criarem responsabilidade para os Investidores
e/ou exonerarem terceiros de obrigacdes para com eles, bem como aqueles relacionados ao
devido cumprimento das obrigacdes assumidas neste instrumento, somente serdo validos quando

previamente assim deliberado pelos Investidores reunidos em assembleia geral.



17.6. Isencdo do Agente Fiducidrio: O Agente Fiducidrio nao emitira qualquer tipo de opinido ou

fara qualquer juizo sobre a orientacdo acerca de qualquer fato da emissdo que seja de
competéncia de definicdo pelos Investidores, comprometendo-se tdo-somente a agir em
conformidade com as instrugdes que lhe forem transmitidas por estes. Neste sentido, o Agente
Fiduciario ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos
decorrentes do estrito cumprimento das orientagdes dos Investidores a ele transmitidas conforme
definidas pelos Investidores e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais
prejuizos que venham a ser causados em decorréncia disto aos Investidores ou a Emissora. A
atuacdo do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da ICVM n© 28, conforme alterada e dos artigos
aplicaveis da Lei das Sociedades por AcoOes, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto,

de qualquer responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da legislacao aplicavel.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - NOTIFICACOES

18.1. Comunicacdes: Todas as comunicagles entre as partes serao consideradas validas a partir
do seu recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou em outro que as partes venham a

indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo.

Para a Emissora:

MBK SECURITIZADORA S.A.

Rua Rio de Janeiro, n.21629, Lourdes — CEP 30.160-042
At.: Marcio Cadar de Almeida

Telefone: (31) 2533-9100

Correio eletronico: marcio.cadar@mbkinvest.com.br

Para o Agente Fiduciario:

PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. Rua Sete de
Setembro, n.299, 249 andar — CEP 20050-005

Rio de Janeiro — RJ

At.: Carlos Alberto Bacha, Rinaldo Rabello Ferreira e Matheus Gomes Faria

Telefone: 21 2507-1949

E-mail: bacha@pavarini.com.br, rinaldo@pavarini.com.br e mgf@pavarini.com.br



mailto:bacha@pavarini.com.br
mailto:rinaldo@pavarini.com.br

18.2. Aviso de Recebimento: As comunicacoes serao consideradas entregues quando recebidas

com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT, nos

enderecos mencionados neste Termo.

CLAUSULA DECIMA NONA - RISCOS
19.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados
independentemente pelo potencial investidor. Estao descritos a seguir os riscos, nao exaustivos,

relacionados, exclusivamente, aos CRI e a estrutura juridica da presente emissao:

a) Risco da deterioracdo da qualidade de crédito do Patrimonio Separado podera afetar a

capacidade da Emissora de honrar suas obrigacoes decorrentes dos CRI: Os CRI sdo lastreados no

Crédito Imobiliario representado pela CCI, o qual foi vinculado ao CRI por meio do Termo, no qual
foi instituido o Regime Fiduciario e constituido o Patrimonio Separado. Os Créditos Imobilidrios
representam créditos detidos pela Emissora contra a EM/DATA. O Patrimonio Separado constituido

em favor dos Investidores ndao conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacao da Emissora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Investidores dos montantes devidos conforme o
Termo depende do pagamento pela EM/DATA em tempo habil para o pagamento dos valores
decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacdo econdmico-financeira da
EM/DATA poderdo afetar negativamente a capacidade do Patrim6nio Separado de honrar suas
obrigacdes no que tange o pagamento dos CRI pela Emissora.

b) Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de recursos da

Emissora para fins de pagamento aos Investidores decorrem direta ou indiretamente dos
pagamentos dos Créditos Imobilidrios e/ou da liquidacdo das Garantias previstas neste Termo. Os
recebimentos de tais pagamentos ou liquidagdo podem ocorrer posteriormente as datas previstas
para pagamento de juros e amortizacoes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de
caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de
esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobilidrios e suas Garantias, caso o valor recebido ndo seja suficiente para saldar os CRI, a
Emissora ndo dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de

eventuais saldos aos Investidores.



c) Risco de Amortizacdo Antecipada: A ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Inadimplemento,

Amortizacdo Parcial Extraordinaria e/ou Liquidacdo Antecipado da CCI, acarretara Amortizagao

Antecipada, parcial ou total, dos CRI.

Nestes casos, 0s recursos decorrentes destes eventos serao imputados pela Emissora na
Amortizacdo Antecipada dos CRI, conforme previsto neste Termo, hipotese em que os Investidores
receberao antecipadamente, total ou parcialmente, a amortizagao de seu investimento podendo
ter frustrada sua expectativa de prazo e montante final de rendimentos auferidos. Neste caso, os
Investidores deixarao de receber a rentabilidade que estes CRI hipoteticamente poderiam lhe

proporcionar caso nao tivessem sido pré-pagos.
Adicionalmente, a efetivacdo de pré-pagamentos podera resultar em dificuldades de
reinvestimentos por parte dos Investidores a mesma taxa estabelecida como remuneracao dos

CRI.

d) Baixa Liguidez no Mercado Secundario: O mercado secundario de certificados de Direitos

Creditdrios imobiliarios no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que
existira, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienacao pelos
subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento. Os Investidores
que adquirirem os CRI poderdao encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundario,

devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI até o Data de Vencimento Final.

e) Risco de desapropriacdo dos Imdveis: Os Imdveis poderdao ser desapropriados, total ou

parcialmente, pelo poder publico, para fins de utilidade publica. Tal hipdtese podera afetar

negativamente os Créditos Imobiliarios e, consequentemente, o fluxo do lastro dos CRI.

f) Risco da existéncia de Credores Privilegiados: A Medida Provisdria n® 2.158-35, de 24 de agosto

de 2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, disciplina que “as normas que estabelecam a afetagao
ou a separacado, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos
com relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que Ihes sao atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, ela prevé

que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das



rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de

separagao ou afetacao”.

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobilidrios e os recursos dele decorrentes, inclusive
as Garantias, ndo obstante serem objeto do Patrimonio Separado, poderdao ser alcangados por
credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores
trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo
econdmico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsididria de
empresas pertencentes ao mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra,
concorrerdo os detentores destes créditos com os detentores dos CRI, de forma privilegiada, sobre
o produto de realizacdo dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, é possivel
que Créditos Imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o

pagamento daqueles credores.

g) Manutencao do Registro de Companhia Aberta: A Emissora obteve seu registro de companhia

aberta. A sua atuagao como securitizadora de emissdes de CRI depende da manutengao de seu
registro de companhia aberta junto a CVM e das respectivas autorizagbes societarias. Caso a
Emissora ndo atenda aos requisitos exigidos pela CVM em relacdo a companhia aberta, sua

autorizacdo podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim as suas emissoes de CRI.

h) Risco de Estrutura: a presente emissao de CRI tem o carater de “operacao estruturada”; desta

forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro,
econdmico e juridico considera um conjunto de fatores e obrigacdes de parte a parte, estipulados
através de contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacao em vigor. No entanto, em
razdao da pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a operacdes de CRI, podera haver perdas por parte dos Investidores em

razao do dispéndio de tempo e recursos;

i) Efeitos da Elevacdo Subita da Taxa de Juros: a elevacdo subita da taxa de juros pode reduzir a

demanda dos Investidores por titulos e valores mobilidrios de companhia brasileiras e por titulos
que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos praticados no mercado apds a

elevacao da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente;



j) Alteracdes na legislacdo tributaria do Brasil poderdo afetar adversamente os resultados

operacionais da Emissora: O Governo Federal regularmente implementa alteragdes no regime

fiscal, que afetam os participantes do setor de securitizagdao, a Emissora e seus clientes. Essas
alteragdes incluem mudancas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranca de tributos temporarios,
cuja arrecadacdo é associada a determinados propodsitos governamentais especificos. Algumas
dessas medidas poderao resultar em aumento da carga tributaria da Emissora, que podera, por
sua vez, influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os precos de servicos e seus
resultados. Nao ha garantias de que a Emissora serd capaz de manter seus precos, o fluxo de
caixa de forma a cumprir as obrigacdes assumidas junto aos investidores por meio dos CRI se

ocorrerem alteracdes significativas nos tributos aplicaveis as suas operacoes.

k) Risco de Insuficiéncia da Garantia Real imobilidria: possiveis variacdes no mercado imobiliario

poderdo, eventualmente, impactar o valor de mercado dos Imdveis, de forma negativa, durante
todo o prazo dos CRI. As variacoes de preco no mercado imobilidrio estdo vinculadas
predominante, mas ndo exclusivamente, a relacdao entre a demanda e a oferta de imdveis de
mesmo perfil, bem como a respectiva depreciacdo, obsolescéncia e adequagdo para outras
atividades diferentes daquelas exercidas pelos respectivos proprietarios, dessa forma o valor de
mercado dos imoveis a época de eventual execucdo da garantia podera nao ser suficiente para o

pagamento da integralidade do CRI.

[) Risco em Funcdo da Dispensa de Registro: a oferta dos CRI, distribuida nos termos da

Instrucdo CVM n© 476, esta automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de forma
que as informagOes prestadas pela Emissora, pelo Coordenador Lider e pelo Agente Fiduciario nao

foram objeto de analise pela referida autarquia federal;

m)Risco de nao formalizacdo das Garantias: As Garantias da presente Emissao nao estao
perfeitamente formalizadas na data de assinatura deste Termo. Desta forma, caso haja a
subscricao dos CRI sem que haja a devida formalizacao destas Garantias, os Investidores
assumirdo tal risco e terdo ciéncia que eventual execucao destas Garantias pode vir a ser

inviabilizada por esta falta de formalizagao das Garantias.

n) Procedimento de Due Diligence: O procedimento de Due Diligence foi realizado pelo escritério

Brito Maia Advogados e Consultores, que analisou as matriculas dos Imdveis que estdo sendo

dados em garantia fiduciaria, bem como as certidoes dos direitibuidores civeis e criminais,



considerando a competéncia estadual e federal, da EM/DATA e da S.A. Estado de Minas. No

entanto, ndo foi feita andlise de crédito das EM/DATA e do S.A. Estado de Minas.

0) Demais Riscos: Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos
alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis
aos CRI, alteracdo na politica econdmica, decisGes judiciais etc.

CLAUSULA VIGESIMA - CLASSIFICACAO DE RISCO

20.1. Classificacdo de Risco: Os CRI objeto desta emissao ndao serao objeto de andlise de

classificacao de risco.
CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA — FORO DE ELEICAO

21.1. Legislacdo Aplicavel: Os termos e condicbes deste Termo devem ser interpretados de

acordo com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil.

21.2. Foro de Eleicdo: O Foro Central da Comarca de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais,

fica eleito como o Unico competente para conhecer qualquer assunto ligado diretamente a este
Termo, havendo formal e expressa renuncia das Partes a qualquer outro, por mais privilegiado que

Seja ou possa vir a ser.

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

testemunhas.

Belo Horizonte — MG, 12 de setembro de 2013.

(Restante da pagina em branco propositalmente)
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DECLARA(;AO DO COORDENADOQI\:SER):E?III;:'A NO ITEM 15 DO ANEXO III DA
INSTRUCAO CVM N° 414
PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo financeira estabelecida na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n.°© 750 — 16° andar — Itaim Bibi,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 00.806.535/0001-54, neste ato representado na forma de seu
Estatuto Social, (doravante denominado “Coordenador Lider”), na qualidade de Coordenador Lider

da oferta publica de distribuicao dos Certificados de Direitos Creditdrios Imobilidrios das 12 série
da 12 emissao (“Emissao”), em que a MBK SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com
sede na Cidade de Belo Horizonte, no Estado de Minas Gerais, na Rua Rio de Janeiro, n°1629,
Lourdes - CEP 30.160-042 inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 15.688.041/0001-90 (doravante
denominada simplesmente “Emissora”) atua na qualidade de emissora dos Certificados de Direitos
Creditorios Imobiliarios da Emissao, que serao objeto de oferta publica de distribuicdo e a
PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade por
acoes devidamente autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, com sede na cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n.°99, 249 andar — CEP
20050-005, inscrita no CNPJ sob o0 n.©15.227.994/0001-50, neste ato por seus representantes

legais,, atua como agente fiduciario (“Agente Fiduciario”), nos termos da Instrucdo CVM n° 400,

de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e da Instrugdo CVM n° 414, de 30 de dezembro
de 2.004, conforme alterada, declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com
a Emissora e com o Agente Fiduciario, e por meio do relatério de due diligence emitido pelo
escritdrio Brito Maia Advogados e Consultores, datado de 05 de setembro de 2013, tendo sido
verificada a legalidade e a auséncia de vicios da operacdo, além de ter agido com diligéncia para
assegurar a veracidade, a consisténcia, a correcao e a suficiéncia das informacdes prestadas pela
Emissora no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da Emissao.

Belo Horizonte — MG, 12 de setembro de 2013

PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.,

Testemunhas:
1. 2.
Nome: SOnia Marcia Souza Silva Campos Nome: Geisa Aparecida de Oliveira
RG: M3867493 RG: M6232673

CPF/MF: 546.361.596-91 CPF/MF: 846.111.116-87



DECLARAGAO DA EMISSORA PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO III DA INSTRUCAO
CVM N° 414

MBK SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Belo Horizonte, no
Estado de Minas Gerais, na Rua Rio de Janeiro, n°1629, Lourdes - CEP 30.160-042 inscrita no
CNPJ/MF sob o n°© 15.688.041/0001-90, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social
(doravante denominada simplesmente “Emissora”), na qualidade de emissora dos Certificados de
Direitos Creditdrios Imobiliarios da 12 série da 128 emissdo (“"CRI” e “Emissdo”, respectivamente),
que serdao objeto de oferta publica de distribuicdo, em que a PLANNER CORRETORA DE
VALORES S.A., instituicao financeira estabelecida na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n.° 750 — 16° andar — Itaim Bibi, inscrito no CNPJ/MF sob o n®
00.806.535/0001-54, atua como instituicdo intermediaria lider (“Coordenador Lider”) e a
PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade por

acoes devidamente autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, com sede na cidade do

Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n.°99, 249 andar — CEP
20050-005, inscrita no CNPJ sob o n.215.227.994/0001-50,atua como agente fiduciario (“Agente
Fiduciario™), declara, nos termos da Instrucao CVM n© 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada, e da Instrugao CVM n© 414, de 30 de dezembro de 2.004, conforme alterada, para todos
os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com o Coordenador Lider e o Agente Fiducidrio, e por
meio do relatério de due diligence emitido pelo escritorio Brito Maia Advogados e Consultores,
datado de 05 de setembro de 2013, tendo sido verificada a legalidade e a auséncia de vicios da
operacao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, a consisténcia, a correcao

e a suficiéncia das informacOes prestadas no Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da

Emissao.
Belo Horizonte — MG, 12 de setembro de 2013.
MBK SECURITIZADORA S.A.
Emissora
Testemunhas:

1. 2.

Nome: SOnia Marcia Souza Silva Campos Nome: Geisa Aparecida de Oliveira
RG: M3867493 RG: M6232673

CPF/MF: 546.361.596-91 CPF/MF: 846.111.116-87



DECLARAGAO DO AGENTE FIDUCIARIO PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO III DA
INSTRUCAO CVM N° 414

PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade por
acoes devidamente autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, com sede na cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n.°99, 24° andar — CEP
20050-005, inscrita no CNPJ sob 0 n.915.227.994/0001-50, neste ato representada na forma de

seu Estatuto Social, (doravante denominada simplesmente “Agente Fiduciario”), na qualidade de

agente fiduciario dos Certificados de Direitos Creditdrios Imobiliarios da 1° série da 12 emissao
("CRI"” e “Emissao”, respectivamente), da MBK SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com
sede na Cidade de Belo Horizonte, no Estado de Minas Gerais, na Rua Rio de Janeiro, n®1629,
Lourdes - CEP 30.160-042 inscrita no CNPJ/MF sob o n° 15.688.041/0001-90, (“Emissora”), nos
termos da Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e da Instrugao
CVM n% 414, de 30 de dezembro de 2.004, conforme alterada, em que a PLANNER CORRETORA
DE VALORES S.A., instituicdo financeira estabelecida na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n.°© 750 — 16° andar — Itaim Bibi, inscrito no CNPJ/MF
sob o n° 00.806.535/0001-54, atua como instituicdo intermediaria lider (“Coordenador Lider”),

declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora e com o

Coordenador Lider, por meio do relatério de due diligence emitido pelo escritério Brito Maia
Advogados e Consultores, datado de 05 de setembro de 2013tendo sido verificada a legalidade e a
auséncia de vicios da operacao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, a
consisténcia, a corregao e a suficiéncia das informacdes prestadas pela Emissora no Termo de

Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da Emissao.

Belo Horizonte - MG, 12 de setembro de 2013.

PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,

Agente Fiducidrio
1. 2.
Nome: Sonia Marcia Souza Silva Campos Nome: Geisa Aparecida de Oliveira
RG: M3867493 RG: M6232673

CPF/MF: 546.361.596-91 CPF/MF: 846.111.116-87






