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Pelo presente Termo de Securitizagio de Créditos Imobilidrios da 73* Série da 1* Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobili4rios da Emissora (o “Termo de Securitizacdo”), € na melhor
forma de direito,

L. Como EMISSORA:

RB CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes devidamente constituida e
existente de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil, com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Amauri, n°® 255, 5° andar, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (o “CNPJ/MF”) sob o n° 03.559.006/0001-91, neste ato
representada nos termos de seu Estatuto Social (a “Securitizadora” ou a “Emissora”);

II. Como AGENTE FIDUCIARIO:

PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA,
instituicdo financeira devidamente constituida e existente de acordo com as leis da Repiblica
Federativa do Brasil, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua
Sete de Setembro, n® 99, 24° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 15.227.994/0001-50, neste ato
representada nos termos de seu Contrato Social (o “Agente Fiducidrio” ou a “Instituicdo
Custodiante”, conforme o caso);

E ainda,

III. PETROBRAS DISTRIBUIDORA S.A., sociedade por a¢bes devidamente constituida e
existente de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua General Canabarro, n° 500, 6° ¢ 11° andar (parte), 12°
ao 16° andares, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 34.274.233/0001-02, neste ato representada nos
termos de seu Estatuto Social (a “BR™).

A Emissora, o Agente Fiducidrio ¢ a BR sdo doravante denominados em conjunto as “Partes”, ou
individualmente, a “Parte”.

Y
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CONSIDERANDO QUE:

Com relagdo a Expansido Lubrax Parcela C (conforme definido nos Considerandos 1 a 9
abaixo):

1. A BR e o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO FCM, devidamente
constituido e existente de acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil,
registrado na Comissdo de Valores Mobilirios (a “CVM”) sob o n° CVM/106-6,
inscrito no CNPJ/MF sob o n° 08.417.532/0001-30, administrado pela Rio Bravo
Investimentos Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., sociedade limitada
devidamente constituida e existente de acordo com as leis da Republica Federativa do
Brasil, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Chedid
Jafet, n° 222, bloco B, 3° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 72.600.026/0001-81,
neste ato representada nos termos de seu Contrato Social (a “RBDTVM” e o “EI1”,
respectivamente) celebraram, em 20 de outubro de 2009, um Contrato de Locagdo (o
“Contrato de Locacéio — Lubrax”), por meio do qual o FII locou a2 BR determinados
lotes das quadras 25, 26, 34, 35 e 36, tendo por objeto o desenvolvimento da fabrica
lubrax (conforme descrita no Anexo 1-A deste Termo de Securitiza¢io) (a “Unidade
Lubrax™);

2. Com o objetivo de obter recursos para desenvolver, construir e instalar as EdificagGes
(conforme definidas no item 1.4.1(i) deste Termo de Securitizagio) nas quadras da
Unidade Lubrax, a BR e o FII aditaram o Contrato de Locagdo — Lubrax, em 15 de
agosto de 2011, de forma a: (i) alterar determinadas condigdes (respeitados os termos do
Contrato de Locagéo — Lubrax relacionados aos CRI — Lubrax, conforme definido no
Contrato de Locagdo — Lubrax) e (ii) aumentar o respectivo Valor Locaticio, no sentido
de criar uma parcela adicional do Valor Locaticio, a qual correspondera a Parcela C, nos
termos do primeiro aditivo ao Contrato de Locagio — Lubrax;

3. A BR, por meio de processos licitatorios realizados nos termos do (i) Convite
GCONT/GCSERV/GEI n° 800031004907-DELMA, de 26 de outubro de 2010, escolheu
a Skanska Brasil Ltda., com sede estabelecida na Rua Verbo Divino, n° 1.207, bloco B,
CJ 11 e 12, bairro Chécara Santo Antdnio, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S#o
Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.154.943/0001-02 (a “Skanska”) e com ela
celebrou, em 17 de mar¢o de 2011, o Contrato de Prestagéio de Servicos na Modalidade
EPC Turn-key n® 4600117690 (o “Contrato de EPC — Expanséio Lubrax Parcela C*), o
qual tem como escopo, dentre outras atividades, a execugdio das Edificagdes para
ampliagdo e modernizagdo da fébrica de graxas da Geréncia Industrial da BR (a “GEI”),
e (ii) do Convite GCONT/GCSERV/GEI n° 800031004640, de 25 de fevereiro de 2010,
escolheu a empresa de engenharia Atnas Engenharia Ltda., com sede na Rua Mariz e
Barros, n® 383, Icarai, Cidade de Niteroi, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 01.847.705/0001-01, registrada no Conselho Regional de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia (CREA) sob o n® 1997200176 (a “Atnas” e, conjuntamentem
com a Skanska, as “Construtoras — Expansio Lubrax Parcela C”) e com ela celebrou, em\
31 de margo de 2011, o Contrato de Prestagdo de Servigos de Gerenciamento e M
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Fiscalizagdo do Projeto de Ampliagdo da Planta de Lubrificantes da GEI n°® 4600100867
(o “Contrato da Fiscalizacdo — Expansfio Lubrax Parcela C), bem como podera celebrar
outros contratos necessarios a construgdo civil, desenvolvimento e instalacdo das
Edificag¢bes, os quais, uma vez celebrados, serdo incorporados ao Anexo 2 do Contrato
de Locagéo — Lubrax, conforme aditado (tais contratos, inclusive o Contrato do EPC —
Expansdo Lubrax Parcela C ¢ o Contrato da Fiscalizagdo — Expansdo Lubrax Parcela C,
conjuntamente denominados os “Contratos do EPC — Expansdo Lubrax Parcela C*);

Nos termos do item 12.2 do Contrato de Fiscalizagfo, a Atnas poderé ceder parcialmente
o escopo de seus créditos e os créditos correspondentes em valor maximo de 40%
(quarenta por cento) do valor do referido contrato. Apés expressa e prévia analise e
concordancia da BR, a Atnas cedeu & Accenture do Brasil Ltda., sociedade com sede na
Avenida Republica do Chile, n° 500, 17° e 18° andares, Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 96.534.094/0002-39 (a “Accenture”),
em 14 de julho de 2010, parcialmente, direitos e obriga¢des oriundos do Contrato de
Fiscalizagdo, referentes aos servigos de consultoria para implementagéo, transformagio e
modernizagdo da geréncia industrial da BR, o qual se inclui nos Servigos de Integracso
Operacional previsto no Anexo II - A do Contrato de Fiscaliza¢do, nos termos do
Instrumento de Cessdo Parcial do Contrato n° 4600100867 pela Atnas em favor da
Accenture, celebrado entre a Atnas, a Accenture e a BR, como interveniente-anuente (o
“Instrumento de Cessdo Parcial do Contrato de Fiscaliza¢do™);

A BR cedeu ao FII, em 15 de agosto de 2011, seu interesse indiviso sobre todos os
direitos e obrigagdes oriundos dos Contratos do EPC — Expansio Lubrax Parcela C, nos
termos do Instrumento Particular de Cessdo de Direitos e Assungfio de Obrigagdes,
celebrado entre a BR e o FII (o “Instrumento Particular de Cessdo — Expanséio Lubrax
Parcela C™);

O FII, na condigéo de cessiondrio da BR nos termos do Instrumento Particular de Cessio
— Expanséo Lubrax Parcela C, desenvolverd, construird e instalard as Edificagdes,
conforme abaixo definidas, as quais compreendem todas e quaisquer benfeitorias ou
acessdes fisicas construidas sobre determinados lotes das quadras da Unidade Lubrax,
nos moldes encomendados pela BR, segundo os termos e condi¢des dos Contratos do
EPC — Expansdo Lubrax Parcela C;

Por meio do Contrato de Gerenciamento da Construgdo — Expansio Lubrax Parcela C,
celebrado, em 15 de agosto de 2011, entre a BR e o FII (o “Contrato de Gerenciamento
da Construcfio — Expansdo Lubrax Parcela C”), a BR e o FII elegeram a BR para
administrar, gerenciar, coordenar e fiscalizar as obras de engenharia, construcio e
instalacdo das Edificacdes sobre determinadas quadras da Unidade Lubrax, nos termos
dos Contratos do EPC — Expansdo Lubrax Parcela C, de forma a assegurar que
Edificagtes atendam as necessidades de uso e gozo da BR;

[
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8. O FII obtera os recursos necessérios ao desenvolvimento, constru¢io e instalagio das
Edificag¢des, por meio da Operagdo de Securitizagfo, que terd, no dmbito da Expansdo
Lubrax Parcela C, substancialmente, as seguintes caracteristicas:

(2)

(®)

(©)

(d)

(e)

A BR, a Pavarini ¢ a RBDTVM, na qualidade de administradora do FII (as
“Quotistas”), celebraram, em 20 de outubro de 2006, um Acordo de Quotistas,
cujo primeiro aditivo foi celebrado em 20 de outubro de 2009, o segundo
aditivo foi celebrado em 31 de janeiro de 2011 e o terceiro aditivo foi celebrado
em 15 de agosto de 2011 (o “Terceiro Aditivo ao Acordo de Quotistas” e o
“Acordo de Quotistas”, respectivamente);

O FII desenvolverd e construird as Edificagdes sobre a Unidade Lubrax locada,
nos moldes encomendados pela BR, nos termos do Contrato de Locagio —
Lubrax;

O FII, por meio do Instrumento Particular de Emissdo Privada de CCI —
Expansdo Lubrax Parcela C (0 “Instrumento Particular de Emissio de CCI —
Expansdo Lubrax Parcela C”) emitiu, em 15 de agosto de 2011, uma cédula de
crédito imobilidrio (a “CCI — Expansfo Lubrax Parcela C) que representa os
Créditos Imobilidrios — Expanséo Lubrax Parcela C detidos pelo FII contra a
BR (melhor descritos e definidos no item 1.7.3 deste Termo de Securitizagio)
do Valor Locaticio devido pela BR ao FII nos termos do Contrato de Locagio —
Lubrax, conforme aditado;

O FII cedeu a CCI — Expanséo Lubrax Parcela C 4 Emissora, nos termos do
Contrato de Cessdo e Transferéncia de Cédula de Crédito Imobilidrio —
Expanséo Lubrax Parcela C e Outras Avengas celebrado entre a Emissora, a BR
e o FII, em 15 de agosto de 2011 (o “Contrato de Cessdo de CCI — Expansio
Lubrax Parcela C™); e

Apbs a cessdo da CCI — Expansiio Lubrax Parcela C, a Emissora tornou-se
Unica e legitima titular, em regime fiducidrio, da CCI — Expansio Lubrax
Parcela C e por meio e nos termos deste Termo de Securitizagio emite os
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (os “CRI Expansdo-Sul” ou os “CRI”),
para oferta publica no mercado de capitais brasileiro, com lastro na CCI —
Expansdo Lubrax Parcela C e em na CCI — Base Cruzeiro do Sul, conforme
definidas nos Considerandos abaixo, das quais também ¢ titular (as “CCI
Expansdo-Sul” ou as “CCI").

9. As Edificagdes serdo desenvolvidas, construidas e instaladas sobre a Unidade Lubrax
locada a BR, com os recursos obtidos na Operagéo de Securitizagdo, cujas caracteristicas
bésicas estdo acima definidas (a “Expanséo Lubrax Parcela C”), observados os termos e
condigdes dos seguintes documentos (os “Documentos da Expansio Lubrax Parcela C”):
(@) o Contrato de Locagdo — Lubrax, conforme aditado, (b) o Contrato de EPC —

Expanséo Lubrax Parcela C, (c) o Contrato de Fiscalizag

— Expansdo Lubrax Parcela
\ II~.
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C, (d) o Instrumento de Cesséo Parcial do Contrato de Fiscalizacio, (¢) o Instrumento
Particular de Cessao — Expanso Lubrax Parcela C, (f) o Contrato de Gerenciamento da
Construgéio — Expansdo Lubrax Parcela C, (g) o Acordo de Quotistas do FII, conforme
aditado; (h) o Instrumento de Emissdo de CCI — Expansdo Lubrax Parcela C; (i) o
Contrato de Cessdo de CCI — Expansdo Lubrax Parcela C; (j) este Termo de
Securitizagéo e (k) o Regulamento do FII.

Com relagdo ao Projeto Base Cruzeiro do Sul (conforme definido nos Considerandos 10 a 19
abaixo):

10. O FII deseja desenvolver, construir e instalar edificagdes que compreendem todas e
quaisquer benfeitorias e acessdes fisicas construidas (a “Unidade Base Cruzeiro do Sul”)
sobre a drea descrita no Anexo 1-B deste Termo de Securitizagio (a “Area da Base
Cruzeiro do Sul”), para locagdo nos moldes encomendados pela BR, nos termos do
Contrato de Locagdo sob Encomenda da Unidade Base Cruzeiro Sul firmado, em 31 de
janeiro de 2011, entre a BR e o FII e aditado em 15 de agosto de 2011 (o “Contrato de
Locacéo — Base Cruzeiro Sul” e, conjuntamente com o Contrato de Locagfio — Lubrax,
os “Contratos de Locac¢do™);

11. A BR firmou, em 31 de janeiro de 2011, com os antigos proprietarios da Area da Base
Cruzeiro do Sul, o Instrumento de Promessa de Compra e Venda, lavrado no 1°
Tabelionato de Notas e Cartério de Registro Civil e Pessoas Naturais de Cruzeiro do Sul,
no Livro 008, fls. 166F/167V e registrado, em 02 de fevereiro de 2011, junto ao Cartério
de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Pessoas Juridicas da Comarca de
Cruzeiro do Sul, Estado do Acre (0o “RGI de Cruzeiro do Sul”) sob o R-5 da matricula
n.° 5.917 (o “Instrumento de Promessa de Compra e Venda”), referente a parte de um
imovel localizado na Cidade de Cruzeiro do Sul, Estado do Acre, a ser desmembrado
mediante criagdo de uma nova matricula, conforme imével registrado na matricula n°
5.917 do RGI de Cruzeiro do Sul, legitimando-se possuidora da Area da Base Cruzeiro
do Sul e viabilizando a transferéncia do direito real de uso do referido imével ao FII;

12. A Area da Base Cruzeiro do Sul foi transferida pela BR ao FII por meio e na forma do
Contrato de Concessdo de Direito Real de Uso celebrado, em 31 de janeiro de 2011 e
aditado em 15 de agosto de 2011 (o “Contrato de Concessdo de Uso — Base Cruzeiro
Sul”), conforme o Anexo 1-B deste Termo de Securitizagio;

13. A BR adquiriu de forma definitiva a Area da Base Cruzeiro do Sul, em 08 de abril de
2011, por meio da celebragdo da Escritura Definitiva de Compra e Venda de Imével,
lavrada no 1° Tabelionato de Notas e Cartério de Registro Civil e Pessoas Naturais de
Cruzeiro do Sul, no Livro 008, fls. 199F/200V e registrada, em 08 de abril de 2011,
junto a0 RGI de Cruzeiro do Sul sob o R-3 da matricula n.° 6.016 (a “Escritura de
Compra e Venda”), em continuidade ao negécio juridico de promessa de compra e
venda, conforme exposto acima;
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14.

15.

16.

17.

18.

A Area da Base Cruzeiro do Sul corresponde, atualmente, ao imodvel descrito na nova
matricula n° 6.016 perante o RGI de Cruzeiro do Sul, resultante do desmembramento do
imovel descrito na matricula n® 5.917 perante o referido cartério, objeto da Escritura de
Compra e Venda;

A BR, por meio de processo licitatério, realizado nos termos do Convite n°
GCONT/GCSERV/GESMS/GPE - 800031005141, escolheu a construtora UTC
Engenharia (a “Construtora - Base Cruzeiro do Sul”) e com ela celebrou o Contrato de
Construgdo SAP n° 4600109942; bem como podera celebrar outros contratos necessérios
a constru¢do da Unidade Base Cruzeiro do Sul, os quais, uma vez celebrados, serdo
incorporados no Anexo II do Contrato de Locagdio — Base Cruzeiro do Sul (tais contratos
conjuntamente denominados os “Contratos da Construgfio - Base Cruzeiro do Sul™);

A BR cedeu ao FII seu interesse indiviso sobre todos os direitos e obrigagGes oriundos
dos Contratos da Construgdo — Base Cruzeiro do Sul, nos termos do Instrumento
Particular de Cessdo de Direitos e Assungdo de Obrigacdes, celebrado entre a BR € o

FII, em 31 de janeiro de 2011 (o “Instrumento Particular de Cessfio - Base Cruzeiro do
Sul”);

Por meio do Contrato de Gerenciamento da Construgdo — Base Cruzeiro do Sul,
celebrado entre a BR e o FII, em 31 de janeiro de 2011 (o “Contrato de Gerenciamento
da Construcéio - Base Cruzeiro do Sul”), a BR e o FII elegeram a BR para administrar,
gerenciar, coordenar e fiscalizar as obras de engenharia, construciio e instalagio da
Unidade Base Cruzeiro do Sul sobre a Area da Base Cruzeiro do Sul, nos termos dos
Contratos da Construgéo - Base Cruzeiro do Sul, de forma a assegurar que a Unidade
Base Cruzeiro do Sul atenda as necessidades de uso e gozo da BR, na forma do disposto
no referido contrato;

O FII obterd os recursos necessdrios ao desenvolvimento, construgio e instalagio da
Unidade Base Cruzeiro do Sul, segundo os Contratos da Construgéo - Base Cruzeiro do
Sul, por meio de uma ou mais operagdes financeiras de securitizagio de recebiveis
imobilidrios, que poderdo ter, substancialmente, as seguintes caracteristicas:

(@) O FII tem por objetivo captar recursos necessarios para o desenvolvimento,
construgdo e instalagdo da Unidade Base Cruzeiro do Sul para locagdo a BR, e,
por isso, as Quotistas celebraram o Terceiro Aditivo ao Acordo de Quotistas do
FII;

(b) O FII locou a Unidade Base Cruzeiro do Sul & BR nos termos do Contrato de
Locagéo - Base Cruzeiro do Sul;

(¢) O FII cedeu os créditos imobiliarios oriundos da Parcela B e de certos valores
relativos a referida Parcela B do Valor Locaticio — Base Cruzeiro do Sul
devidos pela BR ao FII nos termos do Contrato de Locagfo - Base Cruzeiro do
Sul & Emissora, nos termos do Contrato de Cessip e Transferéncia de Créditos
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(d

(e)

Imobiliarios — Base Cruzeiro do Sul e Outras Avengas, celebrado, em 31 de
janeiro de 2011, entre a Emissora e o FII, com a interveniéncia anuéncia da BR,
e aditado em 15 de agosto de 2011, (o “Contrato de Cessdo de Créditos — Base
Cruzeiro do Sul”, em conjunto com o Contrato de Cessio de CCI — Expansao
Lubrax Parcela C, os “Contratos de Cessdo™).

(c.1) Nos termos do Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do Sul, a
Emissora deve pagar o prego da cessdio dos Créditos Imobilidrios — Base
Cruzeiro do Sul (o “Preco de Cessdo™) ao FII até 31 de janeiro de 2012 (o
“Prazo do Pagamento do Preco de Cessdo”), observadas as condi¢des do
referido instrumento. No entanto, a fim de viabilizar os investimentos iniciais
na Unidade Base Cruzeiro do Sul, o FII tem interesse em receber parte do Prego
de Cessdo em prazo inferior ao Prazo do Pagamento do Preco de Cessdo. Para
tanto, a Emissora poderd, a seu exclusivo critério, antecipar, parte do Preco de
Cessdo ao FII at€ o Prazo do Pagamento do Prego de Cessdo (a(s)
“Antecipacdo(des) do Preco de Cessdo™), sendo que, nessa hipétese, a BR
devera antecipar, total ou parcialmente, conforme o caso, o(s) percentual(is) das
parcelas da Parcela B do Valor Locaticio (a(s) “Antecipacio(des) da Parcela
B”), de forma que o(s) referido(s) montante(s) do(s) percentual(is) da(s)
parcela(s) antecipada(s) seja(m) pago(s), cada um, no 252° (ducentésimo
quinquagésimo segundo) Dia Util, contados da data do pagamento da(s)
respectiva(s) Antecipagdo(des) do Prego de Cessdo pela Emissora ao FII (a(s)
“Data(s) de Vencimento da Antecipacfo da Parcela B”), na forma do disposto
no Contrato de Locagio — Base Cruzeiro do Sul;

A Emissora se tornou tinica e legitima titular dos créditos objeto do Contrato de
Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do Sul e emitiu e/ou emitira Cédula(s) de
Crédito Imobilidrio representativa(s) dos referidos recebiveis, conforme o(s)
respectivo(s) Instrumento(s) Particular(es) de Emissdo de CCI — Base Cruzeiro
do Sul (o(s) “Instrumento(s) de Emissdo de CCI — Base Cruzeiro do Sul” ou
o(s) “Instrumento(s) de Emissdo de CCI”) e/ou Certificado(s) de Recebivel(is)
Imobiliario(s) inclusive os CRI Expansdo-Sul, para oferta no mercado de
capitais brasileiro, lastreados diretamente nos Créditos Imobiliarios ou na CCI —
Base Cruzeiro do Sul e, se for o caso, conjuntamente com a CCI_Expanséo-Sul,
conforme respectivo(s) Termo(s) de Securitizagio;

Nos termos do item 4.02 e seguintes do Contrato de Cessdo de Créditos — Base
Cruzeiro do Sul e item 4.01.1 e seguintes do Contrato de Locagiio — Base
Cruzeiro do Sul, a Emissora antecipou parte do Preco de Cessdo ao FII, sendo a
primeira Antecipagdo da Parcela B no valor total de R$30.663.969,84 (trinta
milhdes, seiscentos e sessenta e trés mil, novecentos e sessenta e nove reais e
oitenta e quatro centavos) (a “1* Antecipa¢do do Preco de Cessio”) e a segunda
no valor de R$61.249.621,80 (sessenta ¢ um milhdes, duzentos e quarenta e
nove mil, seiscentos e vinte e um reais e oitenta centavos) (a “2* Antecipacio
do Preco de Cessdo™). Em contrapartida as referidas antecipagdes, a BR deve
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(2)

antecipar determinados percentuais das parcelas da Parcela B do Valor
Locaticio, sendo que a 1* antecipagfo da Parcela B corresponde ao montante de
R$31.283.844,20 (trinta e um milh&es, duzentos e oitenta e trés mil, oitocentos
€ quarenta e quatro reais e vinte centavos), em 7 de fevereiro de 2011,
equivalente a 14,80% (quatorze inteiros e oitenta centésimos por cento) de cada
parcela da Parcela B do Valor Locaticio (a “1* Antecipagio da Parcela B”) e a
2% antecipagdo da Parcela B corresponde ao montante de R$61.249.621,80
(sessenta e um milhdes, duzentos e quarenta e nove mil, seiscentos e vinte e um
reais e oitenta centavos), em 15 de junho de 2011, equivalente a 28,96% (vinte
oito inteiros € noventa e seis centésimos por cento) de cada parcela da Parcela B
do Valor Locaticio (a “2* Antecipacfo da Parcela B”),, nos termos dos referidos
contratos e de acordo com as notificagdes de antecipa¢do do Preco de Cessio,
enviada pela Emissora & BR e ao FII, em 02 de fevereiro de 2011 e em 10 de
Jjunho de 2011, respectivamente, na forma do disposto no Contrato de Locagéo
— Base Cruzeiro do Sul;

Por meio do Instrumento Particular de Emissio Privada de Cédula de Créditos
Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul de Titularidade da RB Capital
Securitizadora S.A., celebrado entre a Emissora e a Pentigono S.A.
Distribuidora de Titulos ¢ Valores Mobilidrios, em 31 de janeiro de 2011, a
Emissora, na qualidade de titular da 1* Antecipagio da Parcela B, emitiu Cédula
de Crédito Imobilidrio representativa dos créditos oriundos do pagamento da 1
Antecipacéo da Parcela B, com valor nominal de R$ 31.283.844,20 (trinta € um
milhdes, duzentos e oitenta e trés mil, oitocentos e quarenta e quatro reais e
vinte centavos), a qual serviu de lastro para a emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios — CRI da 65* Série da 1° Emissdo da Emissora, para
distribui¢do com esfor¢os restritos, nos termos do artigo 8° da Lei n°® 9.514, de
20 de novembro de 1997, e da Instru¢do CVM n°® 414, de 30 de dezembro de
2004 e conforme Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da 65* Série
da 1* Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Emissora,
celebrado entre a Emissora e a Pentdgono S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios (o “Termo de Securitizagdo da 65* Série™);

Por meio do Instrumento Particular de Emissdo Privada de Cédula de Créditos
Imobiliarios — Base Cruzeiro do Sul de Titularidade da RB Capital
Securitizadora S.A., celebrado entre a Emissora € a RB Capital Distribuidora
de Titulos € Valores Mobiliarios Ltda., sociedade empreséria limitada, com
sede na Capital do Estado de Sdo Paulo, na Rua Amauri, n® 255, 5° andar,
parte, Jardim Europa, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 89.960.090/0001-76 (a
“RB Capital DTVM”), em 15 de junho de 2011, a Emissora, na qualidade de
titular da 2° Antecipagdo da Parcela B, emitiu 200 (duzentas) Cédulas de
Crédito Imobilidrio representativas dos créditos oriundos do pagamento da 22
Antecipacdo da Parcela B, com valor nominal de R$ 61.249.621,80 (sessenta

e um milhdes, duzentos e quarenta e nove mil, seiscentos e vinte € um reais e\
emissdo de Certificados de ‘\
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oitenta centavos) a qual serviu de lastro para

-\R«'




Recebiveis Imobilidrios — CRI da 77* Série da 1* Emissio da Emissora, para
distribui¢do com esforgos restritos, nos termos do artigo 8° da Lei n° 9.514, de
20 de novembro de 1997, e da Instrugio CVM n° 414, de 30 de dezembro de
2004 e conforme Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da 77
Série da 1* Emiss@o de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Emissora,
celebrado entre a Emissora e a RB Capital DTVM (o “Termo de Securitizacio
da 77* Série™);

(h) A Emissora, por meio do Instrumento Particular de Emiss3o Privada de Cédula
de Crédito Imobilidrio — Base Cruzeiro do Sul, celebrado, em 15 de agosto de
2011, entre a Emissora e a Institui¢io Custodiante (o “Instrumento Particular
de Emisséo de CCI — Base Cruzeiro do Sul”), emitiu uma cédula de crédito
imobilidrio (a “CCI — Base Cruzeiro do Sul”) representativa de parcela dos
créditos imobilidrios (melhor descritos e definidos no item 2.02 do
Instrumento Particular de Emisséo de CCI — Base Cruzeiro do Sul), a qual,
com a CCI — Expans@o Lubrax Parcela C, todas de titularidade da Emissora,
servirdo de lastro para a emissdo dos CRI Expansdo-Sul conforme este Termo
de Securitizag8o, para oferta no mercado de capitais brasileiro.

19, A Unidade Base Cruzeiro do Sul serd desenvolvida, construida e instalada com os
recursos obtidos na(s) operagdo(des) de securitizagdo, no ambito do Projeto Base
Cruzeiro do Sul, cujas caracteristicas bésicas estdo acima definidas, para locagdo a BR
(o “Projeto Base Cruzeiro do Sul”), observados os termos e condi¢des dos seguintes
documentos (os “Documentos do Projeto Base Cruzeiro do Sul”): (a) o Contrato de
Locagéo - Base Cruzeiro do Sul; (b) o Contrato de Concess3o de Uso — Base Cruzeiro
do Sul; (¢) os Contratos da Construgdo - Base Cruzeiro do Sul; (d) o Instrumento
Particular de Cessdo - Base Cruzeiro do Sul; (e) o Contrato de Gerenciamento da
Construgdo - Base Cruzeiro do Sul; (f) o Instrumento de Emissio de CCI - Base
Cruzeiro do Sul (g) o Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do Sul; (h) o
Regulamento do FII; (i) o Acordo de Quotistas do FII e seus aditivos e (j) este Termo de
Securitizagdo.

Com relagéio a Expanséo Lubrax Parcela C e ao Projeto Base Cruzeiro do Sul:

20. A Emissora ird emitir os CRI Expansdo-Sul para oferta publica no mercado de capitais
brasileiro com lastro nas CCI Expansfo-Sul (a “Operacéio de Securitizacio”).

As Partes firmam o presente Termo de Securitizagdo, de acordo com a Lei n° 9.514, de 20 de
novembro de 1997, conforme alterada (a “Lei n® 9.514”), a Instrugio CVM n°® 414, de 30 de
dezembro de 2004, conforme alterada (a “Instru¢gdo CVM n° 414”), a Instrugdo CVM n° 400, de
29 de dezembro de 2003, conforme alterada (a “Instrugdio CVM n° 400”) e a Lei n® 10.931, de 2
de agosto de 2004, conforme alterada (a “Lei n® 10.931”), para formalizar a securitizagiio da CCI
— Expanséo Lubrax Parcela C e da CCI — Base Cruzeiro do Sul e a correspondente emissdo dos

O
CRI Expansdo-Sul pela Emissora, com lastro nas CCI Expansdo-Sul, para oferta ptblica no@

mercado de capitais brasileiro, conforme as clausulas e condigdes abaixo, e observados os termos

8
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e condi¢bes dos Documentos da Expansido Lubrax Parcela C e dos Documentos do Projeto Base
Cruzeiro do Sul (os “Documentos da Expanséio Lubrax Parcela C e do Projeto Base Cruzeiro do
Sul”), para viabilizar a execugdo da Expansfio Lubrax Parcela C e do Projeto Base Cruzeiro do
Sul (a “Expanso” e o “Projeto”, respectivamente).

CLAUSULA PRIMEIRA - DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
1.1.  Origem das CCI e Outras Caracteristicas

1.1.1 Ao presente Termo de Securitizagdio sdo vinculadas 2 (duas) CCIL, a saber: (i) CCI —
Expanséo Lubrax Parcela C e (ii) CCI — Base Cruzeiro do Sul, sendo que o direito de
recebimento dos Créditos Imobilirios (conforme definidos no item 1.7.3 abaixo), decorre dos
Contratos de Locagdo que tem por objeto a locagiio pelo FII & BR do uso e g0z0,
respectivamente, (i) das Edificagdes da Unidade Lubrax e (ii) da Unidade Base Cruzeiro do Sul.
Todas as edificagdes e unidade objeto dos Contratos de Locagio serdo construidas para o
atendimento das necessidades da BR e de acordo com as especificagdes determinadas por esta,
sob a forma de locagdes sob encomenda.

1.2.  Prazos e Valores Locaticios vinculados aos CRI Expansio-Sul

SUMARIO DOS PRAZOS E VALORES LOCATICIOS

Expansiao/Projeto Prazo de Vencimento Parcela do Valor Locaticio
Final vinculada ao CRI
Expansdo Lubrax Parcela C 31 de janeiro de 2024 | Parcela C: 10 (dez) parcelas anuais

no valor de RS 34.465.475,55 (trinta
e quatro milhdes, quatrocentos e
sessenta e cinco mil, quatrocentos e
setenta e cinco reais e cinqiienta e
cinco centavos)cada uma, na data-
base de 15 de agosto de 2011,
devidas no dia 15 de fevereiro de

cada ano, vencendo-se a primeira
em 15 de fevereiro de 2014.

A Parcela C do Valor Locaticio sera
reajustada na forma do Contrato de
Locag¢édo — Lubrax.

Projeto Base Cruzeiro do Sul 31 de janeiro de 2024 | Parcela B: 10 (dez) parcelas anuais
de R$34.557.703,12 (trinta e quatro
milhdes, quinhentos e cinquenta e
sete mil, setecentos e trés reais e
doze centavos) cada uma, na data-

.&7:.
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base de 31 de janeiro de 2011, pagas
todo dia 15 do més de fevereiro de
cada ano, sendo a primeira em 15 de
fevereiro de 2014.

A Parcela B do Valor Locaticio serd
reajustada na forma do Contrato de
Locagdo — Base Cruzeiro do Sul.

1.2.1 Expans#io Lubrax Parcela C. O Contrato de Locagéio — Lubrax permanecera em vigor até 31
de janeiro de 2024, exceto se terminado antecipadamente ou rescindido, conforme previsto na
Clausula 13 do Contrato de Locag¢@io — Lubrax, sendo a Parcela C do Valor Locaticio devida a

partir da data prevista no item 1.2.1.6 abaixo, observado o disposto no item 1.2.1.5 deste Termo
de Securitizag3o.

1.2.1.1 A BR, na qualidade de fiscalizadora e coordenadora dos servigos relacionados a
construgéo das Edificagdes, na forma do Contrato de Gerenciamento da Construgio — Expansio
Lubrax Parcela C, obrigou-se a assegurar que as Edificagdes sejam entregues ao FII para uso nos
termos do Contrato de Locagdo — Lubrax em 31 de janeiro de 2014 (a “Data de Inicio da
Disponibiliza¢éo™). Desde que ndo configure, represente ou caracterize qualquer ilegalidade ou
impedimento legal, a ndo obtengfio de autorizagdes e demais providéncias descritas no item
1.2.1.2 a seguir néo inviabilizara o Inicio da Disponibilizagio.

1.2.1.2 A BR e o FII reconheceram, no Contrato de Loca¢dio — Lubrax, que as Edificagdes

somente poderéo ser entregues ao FII para uso apos a obtengdo das autorizacdes e adogio das
providéncias a seguir:

(1) obtengdo de todas as autorizagSes e licengas prévias e por escrito necessarias dos
competentes Orgdos governamentais, bem como realizagdo das Anotagdes de
Responsabilidade Técnica (as “ART”) no CREA relativas aos Contratos do EPC —

Expansdo Lubrax Parcela C, antes do inicio das obras e servigos relacionados a
construgdo das Edificacdes;

(i) obtengéo de licencas de obra junto a Prefeitura Municipal de Duque de Caxias e
outros 0rgdos competentes;

(iif) obtengdo dos alvaras de construgio das Edificagdes e averbagdio das construgdes no
competente Cartdrio de Registro de Imdveis;

(iv) obtengdo de autorizag¢des e licengas da Agéncia Nacional do Petréleo- ANP, se for o %

caso;
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(vi) assinatura do Termo de Recebimento Definitivo das Edificacdes, conforme definido
no Contrato de EPC — Expansdo Lubrax Parcela C; e

(vii) obtengdo da licenca de operagdio e das licengas ambientais necessarias (ou o Termo de
Compromisso e Ajustamento de Conduta - TAC), de acordo com a legislagdo
ambiental aplicdvel, bem como de quaisquer outras licengas, estudos, autorizages e
aprovagdes exigiveis nos termos da legislagdo aplicavel e dos Contratos do EPC —
Expanséo Lubrax Parcela C.

12.1.3. Caso o FII disponha das Edificagbes para uso antes da Data de Inicio da
Disponibilizag@o, a BR podera, imediatamente, mediante simples comunicac¢do por escrito ao FII
com antecedéncia de 5 (cinco) Dias Uteis, utilizar de forma plena e irrestrita as Edifica¢des, ndo
sendo devido ao FII qualquer compensagéo adicional, incremento ou antecipagio da Parcela C do
Valor Locaticio (conforme definida no item 1.2.1.6 abaixo) pela utilizagéo plena e irrestrita das
Edifica¢des em data anterior & Data da Disponibiliza¢do. Neste caso, o cronograma de pagamento
da Parcela C do Valor Locaticio nfo ser4 alterado, sendo os respectivos pagamentos devidos na
forma e nas datas previstas no item 1.2.1.6.

1.2.1.4 Na hipétese de as Edificagdes ndo serem entregues, por qualquer motivo (inclusive em
virtude de caso fortuito ou forga maior) até a Data de Inicio da Disponibilizagdo, a BR devera
enviar notificagdo ao FII, em até 5 (cinco) Dias Uteis ap6s a Data de Inicio da Disponibilizag3o,
comunicando a assun¢do da administragdo da obra de construgio e instalacdo das EdificagGes
para continuidade dos servigos executados, arcando, caso ndo haja recursos disponiveis na conta
descrita no item 1.2.1.8 abaixo, com a totalidade dos custos e despesas necessarias a construgdo,
desenvolvimento e instalagdo das Edificagdes, inclusive aqueles de responsabilidade das
Construtoras — Expansdo Lubrax Parcela C, independentemente da execugiio de quaisquer
garantias previstas nos Contratos do EPC - Expansio Lubrax Parcela C, e, se for o caso, com a
substitui¢ao das Construtoras — Expansfio Lubrax Parcela C, independentemente de autorizacéo
prévia do FII, nos termos dos Contratos do EPC — Expansdo Lubrax Parcela C e do Contrato de
Gerenciamento da Construgdo — Expans&o Lubrax Parcela C, com a finalidade de disponibilizar
para uso as Edificagdes ao FII nos termos do Contrato de Locag&io — Lubrax em até 360 (trezentos
e sessenta dias) da Data de Inicio da Disponibilizagfio, prorrogéveis por igual periodo, a
exclusivo critério da BR, sendo devido ao FII, durante este prazo (a partir da Data de Inicio da
Disponibilizagdo), o pagamento de multa compensatéria desde ja prefixada em valor
correspondente a Parcela C do Valor Locaticio (conforme definida no item 1.2.1.6 abaixo) em
virtude do referido atraso no inicio da disponibilizagdo das Edificagdes para uso, a ser calculada
nos termos do item 1.2.1.5 abaixo, valor este necessario ao cumprimento das obrigagées advindas
da Operagéo de Securitizagdo estruturada pelo FII para viabilizar a construcdo das Edificages
que forem devidas no periodo, conforme demonstrado pelo FII 4 BR. O valor da multa
compensatoria serd pago pela BR ao FII nas Datas de Pagamento dos Valores Locaticios
(conforme definida no item 1.2.1.6 abaixo) subsequente a Data de Inicio da Disponibilizagio.

Neste caso, a BR se subrogara em todos os direitos do FII decorrentes dos Contratos do EPC f\

Expanséo Lubrax Parcela C.
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1.2.1.5 Na hipétese de as Edificagdes ndo serem entregues, por qualquer motivo (inclusive caso
fortuito ou forga maior) até a Data de Inicio da Disponibilizagio, e a BR opte pela assun¢io da
administragdo da obra de construcdo e instalagdo das Edificagdes, conforme previsto no item
1.2.1.4 acima, a BR e o FII acordaram, no Contrato de Locagdo — Lubrax, que, quando da efetiva
entrega e disponibilizacdo das Edifica¢des pelo FII & BR, para uso nos termos do Contrato de
Locagéo — Lubrax, serd apurado pro rata die, da quantia paga pela BR, nos termos do mesmo
item 1.2.1.4 acima: (i) o montante pago a titulo de multa compensatéria devida em virtude do
referido atraso na Data de Inicio da Disponibilizagdo; € (ii) o montante pago a titulo de
pagamento da Parcela C do Valor Locaticio, ficando quitados todos os valores recebidos pelo FII
nos termos dos itens (i) e (ii) deste item 1.2.1.5, permanecendo inalteradas e devidas somente as
parcelas vincendas da Parcela C do Valor Locaticio, na forma do Anexo 3 do Contrato de
Locagdo — Lubrax.

1.2.1.5.1 Caso (a) a BR nédo envie a notifica¢fo prevista no item 1.2.1.5 acima ao FII, na forma e
no prazo ali estabelecido; ou (b) as Edificagdes ndo sejam entregues para uso no prazo adicional
estabelecido no item 1.2.1.5, o Contrato de Locagdo — Lubrax permanecera em vigor, exceto: (i)
pelas obrigagdes relacionadas ao pagamento da Parcela C do Valor Locaticio, (ii) pelas
obrigagBes aplicdveis estritamente & constru¢do das Edificagdes, e (iii) no que couber, as
disposi¢des aplicdveis a Expansdo Lubrax Parcela C. Neste caso, tornar-se-do, tais disposigoes
sem efeito, devendo a BR pagar ao FII a indenizag3o por perdas e danos prevista no item 1.5.1.6
deste Termo de Securitizag#o.

1.2.1.6 O valor locaticio ¢ composto pelas Parcelas A, B € C (o “Valor Locaticio™), conforme
abaixo descrito, de forma que a Parcela C, vinculada aos CRI Expansdo-Sul, sera definida na
Data de Emisséo, nos termos do Contrato de Locagdo — Lubrax:

(i) Parcela A: composta por: (i) 10 (dez) parcelas no valor de R$5.000,00 (cinco mil
reais) cada uma, na data-base de 20 de outubro de 2009 (a “Data-Base Lubrax”),
devidas no dia 15 de abril de cada ano, a primeira devida em 15 de abril de 2010; e
(ii) 10 (dez) parcelas no valor de R$107.000,00 (cento e sete mil reais cada uma, na
Data-Base Lubrax, devidas no dia 15 de outubro de cada ano, a primeira devida em
15 de outubro de 2010 (cada uma a “Parcela A do Valor Locaticio™). A Parcela A
deve ser depositada em conta corrente a ser especificada, por escrito, pelo FII.

(i1) Parcela B: composta por 10 (dez) parcelas anuais no valor de R$15.554.635,40
(quinze milhdes, quinhentos e cinquenta e quatro mil, seiscentos e trinta e cinco reais
¢ quarenta centavos) cada uma, na Data-Base Lubrax, devidas no dia 15 de outubro
de cada ano, vencendo-se a primeira em 15 de outubro de 2010 (cada uma a “Parcela
B do Valor Locaticio”). A Parcela B deve ser depositada em conta corrente a ser
especificada, por escrito, pelo FII, ou por cessionario dos Créditos Imobilirios -
Lubrax, nos termos do item 10.02 do Contrato de Locagéo — Lubrax; e

(iii) Parcela C: 10 (dez) parcelas anuais no valor de R$ 34.465.475.55 (trinta e quatro
milhdes, quatrocentos e sessenta e cinco mil, quatr centos e setenta e cinco reais e
cinqiienta e cinco centavos)cada uma, na data-_bas(é.f € 15 _de agosto de 2011 (a
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“Data-Base Expansdo Lubrax Parcela C™), devidas no dia 15 de fevereiro de cada
ano, vencendo-se a primeira em 15 de fevereiro de 2014 (cada uma, a “Parcela C do
Valor Locaticio™). Os pagamentos da Parcela C do Valor Locaticio representada pela
CCI - Expansio Lubrax Parcela C serdo depositados na Conta Centralizadora,
designada pela Emissora, na qualidade de cessionaria da CCI — Expansdo Lubrax
Parcela C, nos termos do item 10.04(b) do Contrato de Locago — Lubrax.

1.2.1.7 O pagamento do Valor Locaticio sera efetuado pela BR nas datas estipuladas no item
1.2.1.6 acima (cada uma destas datas, a “Data _de Pagamento do Valor Locaticio” ou;
conjuntamente denominadas de as “Datas de Pagamento dos Valores Locaticios”).

1.2.1.8 O FII constituird uma conta especifica para a Expansdo Lubrax Parcela C, com o objetivo
de segregar dos demais recursos do FII, os valores a serem destinados especificamente a
construg¢do e desenvolvimento das Edificagdes da Unidade Lubrax, conforme descrito no item
8.02 do Acordo de Quotistas.

1.2.2 Projeto Base Cruzeiro do Sul. O Contrato de Locag#io — Base Cruzeiro do Sul permaneceré
em vigor até 31 de janeiro de 2024, exceto se terminado antecipadamente ou rescindido,
conforme previsto na Clausula 14 do Contrato de Locagéio — Base Cruzeiro do Sul, sendo o Valor
Locaticio devido a partir da data prevista no item 1.2.2.6 abaixo, observado o disposto no item
1.2.2.4 (ii) deste Termo de Securitizagdo, bem como o Considerando 18 (c.1) e demais
disposi¢des previstas no Contrato de Locagdio — Base Cruzeiro do Sul acerca da Antecipagdo da
Parcela.

1.2.2.1 A BR, na qualidade de fiscalizadora e coordenadora dos servigos de construgio da
Unidade Base Cruzeiro do Sul (na forma do Contrato de Gerenciamento da Construgiio — Base
Cruzeiro do Sul), obrigou-se a assegurar que a Unidade Base Cruzeiro do Sul seja entregue pelo
FII a BR para locag@o, no dia 31 de janeiro de 2014 (a “Data de Inicio da Locac#o™), com o
consequente pagamento da fracdo da Parcela B do Valor Locaticio, em 15 de fevereiro de 2014
(excetuados os percentuais antecipados da(s) parcela(s) da Parcela B do Valor Locaticio), com a
devida obtengéo das autorizagdes e adog¢dio das providéncias descritas no item 1.2.2.2 abaixo,
observado que a néo obtengdo integral de tais providéncias até a Data de Inicio da Locagdo, desde
que ndo configure, represente ou caracterize qualquer ilegalidade ou impedimento legal, no
inviabilizara o inicio da locagéo.

1.2.2.2 A BR e o FII reconheceram, no Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul, que a
Unidade Base Cruzeiro do Sul somente podera ser entregue pelo FII 4 BR para locagio apés a
obtengdo das autorizagdes e adogdo das providéncias a seguir:

(i)  celebragdo, formalizagdo e registro do Instrumento de Promessa de Compra e Venda

descrito no Anexo I do Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul, no Registro
Geral de Imo6veis competente; celebragdo e formalizagio do Contrato de Concessdo

de Uso entre a BR e o FII, de forma que a posse da Area da Base Cruzeiro do Sul seja
transferida para o FII; P /
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(i)

(1i1)

(iv)
™
(vi)

(vii)

assinatura do Termo de Recebimento Definitivo, conforme definido no Contrato da
Construgéo SAP n° 4600109942;

obtengdo das licengas de instalagfio junto a ANP — Agéncia Nacional do Petrdleo, se
aplicavel;

realizacdo satisfatoria da vistoria prévia do Corpo de Bombeiros;
obtengdo dos autos de conclusdo da Unidade (o “Habite-se”);

obtengéo da licenga de operagdo e das licengas ambientais necessarias (ou o Termo de
Compromisso e Ajustamento de Conduta - TAC), de acordo com a legislagéo
ambiental aplicivel, bem como de quaisquer outras licengas, estudos, autorizagdes e
aprovagdes exigiveis nos termos da legislagéo aplicavel e do Contrato da Construgéo
— Base Cruzeiro do Sul; e

obteng¢do de todas as autorizagdes e licengas prévias e por escrito necessarias dos
competentes Orgdos governamentais, bem como realizagdo das Anotacdes de
Responsabilidade Técnica (as “ART”) no CREA relativas aos Contratos da
Construgéo antes do inicio das obras e servigos relacionados & construgéio da Unidade
Base Cruzeiro do Sul.

1.2.2.3 Caso o FII disponha da Unidade Base Cruzeiro do Sul em locag#o antes da Data de Inicio
da Locag#o, a BR podera, imediatamente, mediante simples comunicagfio por escrito ao FII com
antecedéncia de 5 (cinco) Dias Uteis, utilizar de forma plena e irrestrita a Unidade Base Cruzeiro
do Sul, ndo sendo devido ao FII qualquer compensacio adicional ou incremento do Valor
Locaticio pela utilizagdo plena e irrestrita da Unidade Base Cruzeiro do Sul em data anterior a
Data de Inicio da Locagéo. Neste caso, o cronograma de pagamento do Valor Locaticio nfo sera
alterado, sendo os respectivos pagamentos devidos na forma e nas datas previstas no item 1.2.2.6.

1.2.2.4 Na hipétese de a Unidade Base Cruzeiro do Sul nfio ser entregue, por qualquer motivo
(inclusive caso fortuito ou forga maior) até a Data de Inicio da Locagdo, a BR devera enviar
notificagdo ao FII, em até 5 (cinco) Dias Uteis ap6s a Data de Inicio da Loca¢do comunicando:

@

(i)

a rescisdo do Contrato de Locagio — Base Cruzeiro do Sul, nos termos do item 14.02
do Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul, mediante o pagamento do Valor
Indenizatério e Prémio descrito no item 1.5.2.1 abaixo; ou

a assuncdo da administragdo da obra de construgfio e instalagio da Unidade Base
Cruzeiro do Sul para continuidade dos servigos executados, arcando, caso nio haja
recursos disponiveis na conta descrita no item 1.2.2.8 abaixo com a totalidade dos
custos e despesas necessarias a construgdo, desenvolvimento e instalacio da Unidade
Base Cruzeiro do Sul, inclusive aqueles de responsabilidade da Construtora — Base
Cruzeiro do Sul e independentemente da execugfo de.quaisquer garantias previstas




substitui¢do da Construtora — Base Cruzeiro do Sul ou qualquer outra contratada,
independentemente de autorizagdo prévia do FII, nos termos dos Contratos da
Construgéio — Base Cruzeiro do Sul e do Contrato de Gerenciamento da Construgao —
Base Cruzeiro do Sul, sem a interrupgdo do exercicio da concessdo do direito de uso e
do Contrato de Concessdo de Uso — Base Cruzeiro do Sul, com a finalidade de
entregar a Unidade Base Cruzeiro do Sul ao FII para locagio nos termos do Contrato
de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul em até 360 (trezentos e sessenta) dias apés a Data
de Inicio da Locagdo, prorrogaveis por igual periodo, a critério da BR, sendo devido
ao FII, durante este prazo (a partir da Data de Inicio da Locagéo), o pagamento de
multa compensatéria desde ja prefixada em valor correspondente ao Valor Locaticio
(conforme definido no item 1.2.2.6 abaixo) que o FII deixar de receber em virtude de
referido atraso no inicio da locagdo, a ser calculada nos termos do item 1.2.2.5
abaixo, valor este necessdrio ao cumprimento das obrigagdes advindas da(s)
operacio(des) de securitizagdo, conforme o caso, estruturada(s) pelo FII para
viabilizar a construgdo da Unidade Base Cruzeiro do Sul que forem devidas no
periodo, conforme demonstrado pelo FII a BR. O valor da multa compensatoria seré
pago pela BR ao FII nas Datas de Pagamento dos Valores Locaticios (conforme
definido no item 1.2.2.6 abaixo e conforme fixadas no Anexo IV do Contrato de
Locagé@o — Base Cruzeiro do Sul) subsequente & Data de Inicio da Locagdo. Caso a
BR exer¢a a opgéo prevista neste item (ii), ela se subrogara em todos os direitos do
FII decorrentes dos Contratos da Construgdo — Base Cruzeiro do Sul.

1.2.2.5 Na hipotese de a Unidade Base Cruzeiro do Sul ndo ser entregue, por qualquer motivo
(inclusive caso fortuito ou forga maior) até a Data de Inicio da Locagdio, e a BR opte pela
assungdo da administragdo da obra de construg@o e instalagio da Unidade Base Cruzeiro do Sul,
conforme previsto do item 1.2.2.4 (ii) acima, as partes do Contrato de Locagéo Base Cruzeiro do
Sul acordam que, quando da efetiva entrega e disponibilizagio da Unidade Base Cruzeiro do Sul
pelo FII & BR para locagéo, serd apurado pro rata die, da quantia paga pela BR nos termos do
mesmo item 1.2.2.4 (ii): (i) o montante pago a titulo de multa compensatéria devida em virtude
do referido atraso na Data de Inicio da Locag8o; e (ii) o montante pago a titulo de pagamento da
Parcela B do Valor Locaticio, ficando quitados todos os valores recebidos pelo FII nos termos
dos itens (i) e (ii) deste item 1.2.2.5, permanecendo inalteradas e devidas somente as parcelas
vincendas da Parcela B do Valor Locaticio, na forma do Anexo IV do Contrato de Locagio —
Base Cruzeiro do Sul.

1.2.2.6 O valor locaticio serd composto pelas Parcelas A e B (o “Valor Locaticio™) conforme
definido na Data de Emiss&o, nos termos do Contrato de Locacdo — Base Cruzeiro do Sul, sendo
que:

(1)  Parcela A: serd composta por 20 (vinte) parcelas, pagas semestralmente, sendo: (a)
R$70.000,00 (setenta mil reais) cada uma na data-base de 31 de janeiro de 2011,
pagas todo dia 15 de fevereiro de cada ano, sendo a primeira em 15 de fevereiro de
2014; e (b) R$35.000,00 (trinta e cinco mil reais) todo dia 15 de agosto de cada ano,
sendo a primeira em 15 de agosto de 2014 (a “Parcela A”). A Parcela A serd
depositada na Conta A Base Cruzeiro do Sul, especialmente aberta para esta
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(i)

finalidade, a ser designada por escrito pelo FII com antecedéncia de, no minimo, 10
(dez) dias da correspondente data de pagamento; e

Parcela B: serd composta por 10 (dez) parcelas pagas anualmente de

R$34.557.703,12 (trinta e quatro milhdes, quinhentos e cinquenta e sete mil,
setecentos e trés reais e doze centavos) cada uma, na data-base de 31 de janeiro de
2011, pagas todo dia 15 do més de fevereiro de cada ano, sendo a primeira em 15 de
fevereiro de 2014 (a “Parcela B”). O percentual das parcelas da Parcela B do Valor
Locaticio representada pela CCI — Base Cruzeiro do Sul sera depositada na Conta
Centralizadora, designada pela Emissora, na qualidade de cessionaria Créditos
Imobilidrios - Base Cruzeiro do Sul, nos termos do item 9.03(b) do Contrato de
Locagdo — Base Cruzeiro do Sul.

1.2.2.7. O pagamento do Valor Locaticio serd efetuado pela BR nas datas estipuladas no item
12.2.6 acima (cada uma destas datas, a “Data de Pagamento do Valor Locaticio” ou;
conjuntamente denominadas de as “Datas de Pagamento dos Valores Locaticios™).

1.2.2.8 O FII constituird uma conta especifica para o Projeto Base Cruzeiro do Sul, com o
objetivo de segregar dos demais recursos do FII, os valores a serem destinados especificamente a
construgdo e desenvolvimento da Unidade Base Cruzeiro do Sul, conforme descrito no item 8.02
do Acordo de Quotistas.

Reajuste e Revisio dos Valores Locaticios

SUMARIO DOS REAJUSTES DAS PARCELAS DOS VALORES LOCATIC10S VINCULADOS A0 CRI

EXPANSAO-SUL

Expansio/Projeto Reajustes Formulas de Reajuste

Expansdo Lubrax Parcela C — | Anual com base na | Vide item 1.3.1.5 deste Termo de

Parcela C

variagdo percentual do | Securitizacéo.
IPCA/IBGE a partir da
Data de Emisséo

Projeto Base Cruzeiro do Sul — | Anual com base na | Vide item 1.3.2.4 deste Termo de

Parcela B

variagdo percentual do | Securitizacgo.
IPCA/IBGE a partir da
Data de Emisséo

1.3.1 Expansio Lubrax Parcela C. A Parcela C do Valor Locaticio serd atualizada

monetariamente, anualmente, a partir da Data de Emissdo, com base na variagio percentual do
Indice de Pregos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (o “IPCA/IBGE”), nos termos do item 1.3.1.5 abaixo.

A\
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1.3.1.1. No que tange a Parcela C do Valor Locaticio, no &mbito dos CRI Expansdo-Sul, na
hipdtese de extingéo do IPCA/IBGE, ou caso o mesmo deixe de ser divulgado, ou ainda, em
razao de proibi¢do ou restricdo legal de seu uso para fins de atualizagfio monetaria, sera utilizado
o Indice Geral de Pregos — Mercado, divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas (o “IGP-M/FGV™).
Na impossibilidade de utilizagdo do IGP-M/FGV para a defini¢io de novo indice de atualizagio
monetaria dos CRI Expans&o-Sul e da Parcela C do Valor Locaticio, serd utilizado o mesmo
indice a ser adotado para atualizagdo monetaria dos CRI Expanso-Sul, conforme determinado no
item 2.11 abaixo.

1.3.1.2. No que tange a Parcela C do Valor Locaticio, no ambito dos CRI Expansio-Sul, em
havendo a adogdo de indice substitutivo, a Parcela C do Valor Locaticio sera reajustada pelo
IPCA/IBGE até o tltimo dia do més em que este indice for publicado. Este valor passaré a ser
corrigido, a partir de entfo, pelo indice substitutivo.

1.3.1.3 A aplicagdo dos reajustes estabelecidos no Contrato de Locagiio — Lubrax é automatica,
sendo dispensada qualquer tipo de comunicagio a4 BR.

1.3.1.4 A Parcela C serd reajustada todo dia 15 de fevereiro de cada ano, sendo tais datas
denominadas como as “Datas de Ajuste Anual”.

1.3.1.5 A Parcela C serd reajustada, anualmente, nas respectivas Datas de Ajuste Anual, conforme
féormulas a seguir:

L, =L, REC
Onde:

Li = Valor Nominal atualizado da i-ésima parcela da Locag#o, calculado com 2 (duas)
casas decimais, sem arredondamento;

Lo = RS 34.465.475,55 (trinta e quatro milhdes, quatrocentos e sessenta e cinco mil,
quatrocentos € setenta e cinco reais e cinqiienta e cinco centavos)], para a Parcela C
do Valor Locaticio;

C = Fator da variag@o acumulada do indice de pregos IPCA/IBGE, calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

dup

C= H [NI,( 1] (D/

Onde:

-
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n = numero total de indices considerados na atualizago, sendo “n” um numero
inteiro;

NIk = em data anterior ou na prépria Data de Aniversario do Contrato de Locagio —
Lubrax, atualizag@io pelo valor do numero indice do IPCA/IBGE do més anterior.
Ap0s a Data de Aniversario, o valor do niimero-indice do més de atualizagéo;

NI.1 = valor do nimero indice do IPCA/IBGE do més anterior a0 més “k’*;

dup = numero de Dias Uteis entre (i) a Data de Emissdo, para o primeiro més de
atualizacdo, ou (ii) a Data de Aniversario anterior, para os demais meses, e a data de
calculo, sendo “dup” um numero inteiro; e

dut = numero de Dias Uteis contidos entre (i) a Data de Emiss#o, para o primeiro més
de atualizacdio, ou (ii) a Data de Aniversério anterior, para os demais meses, € a
proxima Data de Aniversario, sendo “dut” um numero inteiro.

du
Os fatores resultantes das expressdes [d_ltl sdo considerados com 9 (nove) casas
u
d_ug
dut
- ~ NI, _, ~
decimais, sem arredondamento e os resultantes das expressdes sédo

considerados com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento. O produtério é
executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os mais
remotos.

Observacoes:

a) Considera-se a data de aniversario do Contrato de Locagdio — Lubrax o dia 15 de
cada més ou o primeiro Dia Util posterior, caso o dia 15 nfo seja Dia Util (a “Data de
Aniversario™).

b) Caso, se até a Data de Aniversério do Contrato de Locagdo — Lubrax, o niimero-

indice do IPCA/IBGE referente a0 més de atualizag@io ndo esteja disponivel, devera

ser utilizado um numero-indice projetado, calculado com base na ultima projecdo

disponivel (o “Ntimero-indice Projetado” e a “Projecdo”, respectivamente), divulgada

pela Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (a

“ANBIMA”) da variagéo percentual do IPCA/IBGE, conforme férmula a segﬁiﬁ\
\

NIy, = NIk x (1+ Projecdo)

Onde: y
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Nl = Numero-indice Projetado do IPCA/IBGE para o més de atualizacdo, calculado
com 2 casas decimais, com arredondamento;

NIk = em data anterior ou na prépria Data de Aniverséario do Contrato de Locaggio —
Lubrax, atualizag@o pelo valor do ntimero indice do IPCA/IBGE do més anterior.
Apos a Data de Aniversério, o valor do nimero-indice do més de atualizacdo;

Projecdo = variagdo percentual projetada pela ANBIMA referente ao més de
atualizac3o.

O Numero-Indice Projetado sera utilizado, provisoriamente, enquanto ndo houver
sido divulgado o nimero-indice correspondente ao més de atualizacio, néio sendo,
porém, devida nenhuma compensagdo entre a BR e o FII, quando da divulgagso
posterior do IPCA/IBGE que seria aplicavel.

O numero-indice do IPCA/IBGE, bem como as projegdes de sua variagdo, deverdio
ser utilizados considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado pelo érgdo
responsavel por seu calculo/apurag3o.

1.3.1.6 A partir do cumprimento das Condigdes Precedentes, conforme descritas no Contrato de
Locagdo — Lubrax, a BR e o FII poderdio anualmente rever o valor da Parcela A do Valor
Locaticio, considerando as despesas do FII e as obrigagdes do FII incorridas no ano anterior, em
ambos os casos desde que vinculadas a Fabrica Lubrax, conforme definido no Contrato de
Locagdo — Lubrax, e/ou a Expansdo Lubrax Parcela C, conforme constantes de documentos
contabeis auditados pelos auditores independentes do FII e o valor estimado das despesas do FII e
das obrigagdes do FII para o periodo anual subsequente, conforme informado e justificado pelo

FII.

1.3.1.7 A mora da BR no cumprimento das obrigagdes pecuniarias assumidas no Contrato de
Locagdo — Lubrax acarretara a incidéncia dos seguintes encargos moratérios:

®

(i)

atualizag@o monetdria, de acordo com os critérios previstos no Contrato de Locagdio —
Lubrax e calculada pro rata temporis;

multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor das prestagdes vencidas e néo
pagas, atualizado monetariamente; e

(iii) juros de mora de 12% (doze por cento) ao ano, ou fragdo, calculados dia a dia, que

incidirdo sobre o valor das prestagdes vencidas e ndo pagas, atualizado
monetariamente e acrescido de multa moratdria.

1.3.2 Projeto Base Cruzeiro do Sul. O Valor Locaticio sera atualizado monetariamente,
anualmente, com base na varia¢@o percentual do IPCA/IBGE, nos termos do item 1.3.2.4.
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1.3.2.1 A aplicagio dos reajustes estabelecidos no Contrato de Locagsio — Base Cruzeiro do Sul é
automatica, sendo dispensada qualquer tipo de comunicagio a BR.

1.3.2.2 Na hipdtese de extingdo do IPCA/IBGE, ou caso o mesmo deixe de ser divulgado, ou
ainda, em razdo de proibi¢&o ou restrig@o legal de seu uso para fins de atualizacsio monetaria, sera
utilizado o IGP-M/FGV. Na impossibilidade de utilizagdo do IGP-M/FGV para a defini¢do de
novo indice de atualizagdio monetaria dos CRI Expansio-Sul ou do Valor Locaticio referente a
Parcela B, serd utilizado o mesmo indice a ser adotado para atualizacdo monetéria dos CRI
Expanséao-Sul, conforme determinado no item 2.11 abaixo.

1.3.2.3 Em havendo a adogio de indice substitutivo, o Valor Locaticio referente a Parcela B, serd
reajustado pelo IPCA/IBGE até o 1ltimo dia do més em que este indice for publicado. Este valor
passara a ser corrigido, a partir de entdo, pelo indice substitutivo.

1.3.2.4 A data dos reajustes anuais das Parcelas A e B do Valor Locaticio é o dia 15 de fevereiro
de cada ano, sendo tais datas denominadas como as “Datas de Ajuste Anual”, calculadas
conforme férmulas a seguir:

L,=Ly%xC

Onde:

Li = Valor Nominal atualizado da i-ésima parcela da Locag#o, calculado com 2 (duas)
casas decimais, sem arredondamento;

Lo = R$70.000,00 (setenta mil reais) ou R$ 35.000,00 (trinta e cinco mil reais), para a
Parcela A do Valor Locaticio, ou

Lo = R$34.557.703,12 (trinta e quatro milhdes, quinhentos e cinquenta e sete mil,
setecentos e trés reais e doze centavos), para a Parcela B do Valor Locaticio;

C = Fator da variagdo acumulada do indice de pregos IPCA/IBGE, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

da,

C= 11[ NI, “
k=1 NI, ,

Onde:
|

n = numero total de indices considerados na atualizagéo, sghdo “n” um nimero inteiro;
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NIk = em data anterior ou na propria Data de Aniversério do Contrato de Locacso — Base
Cruzeiro do Sul, atualizagdo pelo valor do nimero indice do IPCA/IBGE do més anterior.
Ap6s a Data de Aniversario, o valor do namero-indice do més de atualizacio;

NIk-1 = valor do nimero indice do IPCA/IBGE do més anterior ao més “k”;

dup = ntmero de Dias Uteis entre (i) 31 de janeiro de 2011, para o primeiro més de
atualizacdo, ou (ii) a Data de Aniversério anterior, para os demais meses, ¢ a data de
célculo, sendo “dup” um nimero inteiro; e

dut = nimero de Dias Uteis contidos entre (i) 31 de janeiro de 2011, para o primeiro més
de atualizagdo, ou (ii) a Data de Aniversario anterior, para os demais meses, € a proxima
Data de Aniversario, sendo “dut” um numero inteiro.

dug

dut] sdo considerados com 9 (nove) casas

il

Os fatores resultantes das expressdes [

[ NI J
decimais, sem arredondamento e os resultantes das expressdes NL. sdo
considerados com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento. O produtério é executado
a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os mais remotos.

Observacoes:

a) Considera-se a data de aniversario do Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul o
dia 15 de cada més ou o primeiro Dia Util posterior, caso o dia 15 nio seja Dia Util (a
“Data de Aniversario™).

b) Caso, se até a Data de Aniversario do Contrato de Locagio — Base Cruzeiro do Sul, o
Nimero-indice Projetado referente ao més de atualizagdo ndo esteja disponivel, devera ser
utilizado um nimero-indice projetado, calculado com base na tiltima Projegio disponivel,
divulgada pela ANBIMA da variagdo percentual do IPCA/IBGE, conforme férmula a

seguir: ( By
NIkp = NIk x (1+ Projecdo) N

Onde:
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Nlkp = Nuimero-indice Projetado do IPCA/IBGE para o més de atualizacdo, calculado
com 2 casas decimais, com arredondamento;

NIk = em data anterior ou na prépria Data de Aniversario do Contrato de Locagdo — Base
Cruzeiro do Sul, atualizag8o pelo valor do ntimero indice do IPCA/IBGE do més anterior.
Ap0s a Data de Aniversario, o valor do nimero-indice do més de atualizagéo;

Projegéo = variagdo percentual projetada pela ANBIMA referente ao més de atualizago.

O Numero-indice Projetado sera utilizado, provisoriamente, enquanto nfio houver sido
divulgado o nimero-indice correspondente ao més de atualizagfo, nio sendo, porém,
devida nenhuma compensagdo entre a BR e o FII, quando da divulgagdo posterior do
IPCA/IBGE que seria aplicavel.

O numero-indice do IPCA/IBGE, bem como as projegdes de sua variagdo, deverdio ser
utilizados considerando idéntico ntimero de casas decimais divulgado pelo 6rgdo
responsavel por seu calculo/apuragio.

1.3.2.5 Independentemente do reajuste previsto nos itens acima, em cada Data de Ajuste Anual, a
BR e o FII poderéo rever para mais ou para menos a Parcela A do Valor Locaticio entdo vigente.
A revisdo devera considerar (i) as despesas e obrigagdes do FII previstas no artigo 33 do
Regulamento, na Clausula 5 do Contrato de Cessdo de Créditos - Base Cruzeiro do Sul, além das
despesas e obrigagdes decorrentes da administracio da Unidade Base Cruzeiro do Sul
efetivamente incorridas no ano anterior, conforme constantes de documentos contébeis auditados
pelos auditores independentes do FII; (ii) o valor justificadamente estimado das despesas e
obrigagdes do FII para o periodo anual subsequente; e (iii) os créditos e outras disponibilidades
do FII. Durante o ano, o valor estabelecido no plano de contas poderd sofrer acréscimos e
diminui¢des, as quais serfo, conforme o caso, acrescidas ou diminuidas da Parcela A do Valor
Locaticio do semestre ou ano seguinte, conforme o caso.

1.3.2.6 A mora da BR no cumprimento das obrigagdes pecunidrias assumidas no Contrato de
Locag@o — Base Cruzeiro do Sul acarretard a incidéncia dos seguintes encargos moratérios:

(i)  atualizagdo monetaria, de acordo com os critérios previstos no Contrato de Locagio —
Base Cruzeiro do Sul e calculada pro rata temporis;

(i) multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor das prestacdes vencidas e ndo
pagas, atualizado monetariamente; e

(iii) juros de mora de 12% (doze por cento) ao ano, ou fragdo, calculados dia a dia, que

incidirdo sobre o valor das prestagdes vencidas e ndo pagas, atualizado
monetariamente e acrescido de multa moratéria.
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1.4.  Cariter Personalissimo das Relagdes Juridicas Advindas da Celebragio dos
Contratos de Locacio

1.4.1 Expanséo Lubrax Parcela C. Dada a atipicidade das Edificagdes encomendadas pela BR, na
forma do disposto no item 2.01.1 do Contrato de Locagfio — Lubrax, que constitui negocio
juridico complexo e de conteudo personalissimo, a BR e o FII reconheceram, no Contrato de
Locagdo — Lubrax, que:

(i) o Valor Locaticio foi alterado para contemplar a nova parcela (a “Parcela C”),
referente ao valor necessario para a construgdio, desenvolvimento ¢ instalagio de
edificagbes, que compreendem todas € quaisquer benfeitorias e acessbes fisicas
construidas sobre os lotes das quadras da Unidade Lubrax, as quais passario a
integrar a Unidade Lubrax (as “Edificacdes”);

(i) a locagdo, em razdo do disposto no item 2.01.1 do Contrato de Locagfio — Lubrax,
passou a ser acordada, por meio do primeiro termo aditivo ao Contrato de Locagéio —
Lubrax, em caréter intuitu personae, em regime de “locagio sob encomenda”, sendo
as Edificagdes construidas sobre lotes das quadras da Unidade Lubrax de acordo com
as especificagdes e visando ao atendimento das necessidades de uso da BR;

(iif) o calculo da Parcela C do Valor Locaticio levou em conta as seguintes caracteristicas:
(i) os custos estimados, na data de assinatura, para a construgio das Edificagdes; (ii) o
nivel de especificidade da construgdo das Edificagdes, que visa atender as
necessidades peculiares da BR; (iii) o prazo de vigéncia do Contrato de Locagdo —
Lubrax; (iv) que a CCI — Expanséo Lubrax Parcela C, representativa dos Créditos
Imobilidrios — Expansdo Lubrax Parcela C servird de lastro a Operagio de
Securitizago, e serd, conjuntamente com a outra CCI Expansdo-Sul, suficiente para
satisfazer as obriga¢Ges decorrentes dos CRI Expansdo-Sul; e

(iv) a estrutura da Parcela C do Valor Locaticio e os prazos de pagamento pactuados no
Contrato de Locagdo — Lubrax séo essenciais para a celebracio do Contrato de
Locagdo — Lubrax e para a realizagdo dos investimentos dele decorrentes e foram
estabelecidos pelo FII e pela BR com o objetivo de (i) viabilizar a realizagio da
Expansdo Lubrax Parcela C e os investimentos realizados pelo FII; e (ii) evitar
qualquer descontinuidade no fluxo dos Créditos Imobilidrios — Expansdo Lubrax
Parcela C.

1.4.1.1 Tendo vista o disposto no item 1.4.1 (iii) acima, a BR e o FII reconheceram, no Contrato
de Locagdo — Lubrax, que o Valor Locaticio podera ser alterado, mediante aditivo ao Contrato de '
Loca¢do — Lubrax, em fungdo de alteragdo do custo estimado da construgdo das Edificacdes,

novas expansdes e/ou futuras construgdes na Unidade Lubrax, de forma a contemplar nova(s)
parcelas(s), correspondentes ao valor necessdrio para a conclusio da construgéo,
desenvolvimento e instalagdo das Edificagdes e/ou novas expansdes ou futuras construgdes na
Unidade Lubrax, desde que: (i) aprovadas pelo cessionério da CCl/~ Expansgo Lubrax Parcela C
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¢ da CCI — Lubrax, conforme definida no Contrato de Locagfo — Lubrax, e (ii) que nio
comprometa quaisquer valores relacionados & CCI — Expansdo Lubrax Parcela C e & CCI —
Lubrax.

1.4.1.2 Em razfo desta diversidade de relagdes juridicas, a Parcela C do Valor Locaticio deve ser
considerada como contraprestagdo e retorno dos investimentos realizados pelo FII para a
viabilizagdo da Expansdo Lubrax Parcela C de interesse da BR.

1.4.2 Projeto Base Cruzeiro do Sul. Dada a atipicidade do Contrato de Locacéo — Base Cruzeiro
do Sul, que constitui negécio juridico complexo e de contetido personalissimo, a BR e o FII
reconheceram, no Contrato de Locagédo — Base Cruzeiro do Sul, que:

(i) a locagdo foi acordada em cardter infuitu personae, tendo a Construtora — Base
Cruzeiro do Sul sido originalmente contratada pela BR por meio do Contrato da
Construgdo — Base Cruzeiro do Sul (cedido ao FII nos termos do Instrumento
Particular de Cessdo — Base Cruzeiro do Sul), em regime de “locacdo sob
encomenda”, sendo a Unidade Base Cruzeiro do Sul construida de acordo com as
especificagdes e visando ao atendimento das necessidades de uso da BR;

(i1) o célculo do Valor Locaticio levou em conta as seguintes caracteristicas: (i) os custos
estimados, na data de assinatura, para a constru¢do da Unidade Base Cruzeiro do Sul,
nos moldes determinados pela BR; (ii) o nivel de especificidade da construcio da
Unidade Base Cruzeiro do Sul, que visa atender as necessidades peculiares da BR;
(iii) o prazo de vigéncia do Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul; e (iv) que os
créditos objeto do Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do Sul servirdo de
lastro a(s) operagdo(des) de securitizagdo e deverdo ser suficientes para satisfazer as
obriga¢des decorrentes das CCI, conforme definidas no Contrato de Locagio — Base
Cruzeiro do Sul, efou, isoladamente ou conjuntamente com outras cédulas
representativas de crédito imobilidrio de titularidade da Emissora, e/ou do(s) CRI,
conforme o caso; e (v) o custo estimado de captagfio dos CRI; e

(iii) a estrutura do Valor Locaticio e os prazos de pagamento pactuados no Contrato de
Locagdo - Base Cruzeiro do Sul (inclusive em caso de Antecipagdo da Parcela B) sdo
essenciais para a celebragéo do Contrato de Locagéo — Base Cruzeiro do Sul e para a
realizacfio dos investimentos dele decorrentes e foram estabelecidos pela BR e pelo
FII com o objetivo de (i) viabilizar a realizagdo do Projeto Base Cruzeiro do Sul e os
investimentos realizados pelo FII e (ii) evitar qualquer descontinuidade no fluxo dos
Créditos Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul.

1.4.2.1 Tendo vista do disposto no item 1.04.2 (i) acima, a BR e o FII reconheceram, no Contrato
de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul, que o referido contrato poderd ser alterado
excepcionalmente, em fungdo de alteragdio do custo estimado da constru¢io, e/ou eventuais
expansdes ou futuras construgdes na Unidade Base Cruzeiro do Sul de forma a criar nova(s)
parcelas(s), correspondentes ao valor necessario para a conclusio da construgio,
desenvolvimento e instalagdo da Unidade Base Cruzeiro do \Sul e/ou eventuais expansdes ou
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futuras construgdes na Unidade Base Cruzeiro do Sul, desde que: (i) aprovadas pelo cessionério
dos créditos objeto do Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do Sul; e (ii) que ndo
comprometa quaisquer valores objeto do Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do Sul.

1.4.2.1.1 A alteragéo do Valor Locaticio sera realizada exclusivamente para as novas emissdes de
certificados de recebiveis imobilidrios, sendo, neste caso, obrigatério para o FII e para a BR
aumentar o Valor Locaticio em valor suficiente para cobertura dos custos com o resgate
antecipado dos CRI emitidos com lastro no(s) percentual(is) antecipado(s) da(s) parcela(s) do
Valor Locaticio.

1.4.2.2 Em razéo desta diversidade de rela¢des juridicas, o Valor Locaticio deve ser considerado
como contraprestagdo e retorno dos investimentos realizados pelo FII para a viabiliza¢do do
Projeto Base Cruzeiro do Sul de interesse da BR.

1.5.  Rescisdo e Resolugio dos Contratos de Locacio
1.5.1. Expansdo Lubrax Parcela C. O Contrato de Locagdio — Lubrax sera resolvido de pleno

direito, independentemente de qualquer comunicag@io ou notificagdo judicial ou extrajudicial, na
ocorréncia dos seguintes eventos:

(1) nulidade, término antecipado, rescisdo, resili¢io ou resolugdo de qualquer um dos
Documentos da Fébrica Lubrax, conforme definidos no Contrato de Locagdo, por
qualquer razdo;

(i) nd3o pagamento, pela BR, de qualquer Parcela A e/ou B do Valor Locaticio no
respectivo vencimento, sem que tal inadimplemento nfio tenha sido remediado dentro
de até 15 dias contados da data originalmente prevista para pagamento (sem prejuizo
da incidéncia de encargos moratdrios acima descritos);

(iii) inadimplemento pela BR de qualquer outra obrigagdes prevista no Contrato de
Locagédo — Lubrax ou nos demais Documentos da Féabrica Lubrax, conforme definidos
no Contrato de Locagdo — Lubrax, que nfo seja remediado no prazo de até 60
(sessenta) dias ap6s do recebimento de notificagdo para cumprimento enviada por
escrito pelo FII;

(iv) vencimento antecipado dos CRI — Lubrax, conforme definido no Contrato de Locagio
— Lubrax; e

(v) a BR ndo cumpra a obrigagdo prevista no item 2.06 do Instrumento Particular de
Promessa de Compra e Venda Lubrax, conforme definido no Contrato de Locagdo —
Lubrax, dentro do prazo nela previsto ou qualquer uma das Condi¢des Precedentes,
conforme definidas no Contrato de Locagéio — Lubrax, ndo tenha sido implementada
até a Data-Limite.




1.5.1.1 Na ocorréncia de um dos eventos previstos acima, o Contrato de Locagio — Lubrax sera
resolvido de pleno direito, independentemente de qualquer comunicagfio ou notificagio judicial
ou extrajudicial (a “Resolugdo Antecipada™).

1.5.1.2 Ressalvadas as hipéteses de resolugdo dispostas no item 1.5.1 acima, a BR e o FII
convencionaram, no Contrato de Locagéo — Lubrax, como condigdo de negécio, que (a) o FII ndo
podera reaver a Unidade Lubrax locada antes de findo o prazo de locagiio de 10 (dez) anos, nos
termos ajustados no Contrato de Locagdo — Lubrax; (b) a BR ndio podera devolver a Unidade
Lubrax antes do término desse mesmo periodo; e (c) o prazo da locagiio pactuado entre a BR e o
FII corresponde ao periodo de permanéncia minima obrigatério da BR na Unidade Lubrax,
renunciando a BR a qualquer direito de rescisdio, nos termos do Contrato de Locagdo — Lubrax.

1.5.1.3 Em caso de Resolugdo Antecipada do Contrato de Locagdo — Lubrax, ou devolugio da
Unidade Lubrax pela BR em violagdo ao disposto acima, a BR sujeitar-se-4 ao pagamento de:

(1)  indenizagdo por perdas e danos prefixados, no valor correspondente ao resultado da
multiplica¢do do (i) numero de anos inteiros faltantes para o término do prazo do
Contrato de Locagdo — Lubrax, acrescido de um ano; pelo (ii) nimero que resultar do
somatorio das parcelas da Parcela B do Valor Locaticio, calculado com base no Valor
Locaticio vigente a época da Resolug@io Antecipada. Esta indenizagdo deverd ser paga
pela BR ao FII em até 10 dias contados da data da Resolu¢io Antecipada, sendo
considerada devida e exequivel, independentemente de qualquer notificagio prévia ou
outra formalidade, observado os termos do item 5.03.2 do Contrato de Cessdo de CCI
— Lubrax.

(i) Valor Indenizatério e Prémio Expansfo Lubrax Parcela C, conforme previsto e
apurado no disposto no item 1.5.1.6, exceto nas hipdteses previstas nos itens 1.5.1.7 e
1.51.8.

1.5.1.4 As indenizagdes previstas no item 1.5.1.3 acima deverdo ser pagas pela BR a Emissora
para que esta utilize tais recursos para restitui¢do dos respectivos Pregos de Aquisi¢iio, nos
valores suficientes para assegurar o pagamento integral das obrigacdes decorrentes dos CRI —
Lubrax, conforme definidos no Contrato de Locagdo — Lubrax, e dos CRI Expansdo-Sul, na
propor¢édo da Parcela C.
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1.5.1.5 A BR e o FII acordaram, no Contrato de Locagdo — Lubrax, que na ocorréncia de
quaisquer das hipoteses previstas abaixo, deixardo de permanecer em vigor: (i) as obrigacGes
relacionadas ao pagamento da Parcela C do Valor Locaticio, (ii) as obrigagdes aplicaveis
estritamente a construgdo das Edificagdes, e, no que couber, (iii) as disposi¢des aplicaveis a

Expanséo Lubrax Parcela C (os “Eventos de Inadimplemento Expanséo Lubrax Parcela C”):

() nulidade, término antecipado, rescisdo, resiligdo ou resolugio de qualquer um dos
Documentos da Expansdo Lubrax Parcela C por qualquer razdo (exceto o Contrato de
Locagéo — Lubrax);

(i) ndo pagamento, pela BR, de qualquer parcela da Parcela C do Valor Locaticio no
respectivo vencimento ou da multa compensatoria prevista no item 4.01.4 do
Contrato de Locagdo — Lubrax na correspondente Data de Pagamento do Valor
Locaticio, sem que tal inadimplemento seja sanado em até 15 (quinze) Dias Uteis
contados de tal data, sem prejuizo da incidéncia de encargos moratérios previstos no
item 5.05 do Contrato de Locagéo — Lubrax durante tal periodo;

(iii) inadimplemento pela BR de qualquer outra obrigagdo prevista nos Documentos da
Expansdo Lubrax Parcela C, sem que tal inadimplemento seja sanado em até 60
(sessenta) dias, contados do recebimento de notificagdo por escrito substancialmente
na forma do Anexo V do Contrato de Locagdo — Lubrax (a “Notificacio de

Inadimplemento™);

(iv) caso (a) a BR ndo envie a notificagéo descrita no item 4.01.4 do Contrato de Locagio
— Lubrax na forma e no prazo nela estipulados, ou (b) as Edificagdes ndo sejam
entregues para uso no prazo adicional estabelecido no item 4.01.4, do Contrato de
Locagdo — Lubrax; ou

(v) vencimento antecipado dos CRI Expans&o-Sul.

1.5.1.5.1 Na ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Inadimplemento Expansdo Lubrax Parcela
C, o Contrato de Locagdo — Lubrax ndo serd rescindido e, portanto, nfo serdo aplicaveis as
disposi¢des relacionadas a Condigdo Resolutiva e Resolugdo Antecipada, descritas nos itens
acima, bem como inaplicavel e ndo devida a indeniza¢do descrita no item 1.5.1.3 acima.

1.5.1.6 Na ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Inadimplemento Expansdo Lubrax Parcela C,
a BR devera pagar ao FII, a titulo de indenizagéo por perdas e danos prefixados, tendo em vista a
natureza personalissima do Contrato de Locagdo — Lubrax e a singularidade de seus termos e
condi¢Ges, a quantia equivalente ao valor indenizatorio acrescido de prémio, apurada nos termos
da férmula abaixo (o “Valor Indenizatério e Prémio Expansdo Lubrax Parcela C”):

VIE = VNI + P, onde ':

VIE: Valor Indenizatério
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Onde:

Du:

resultado do somatério de cada uma das parcelas vincendas da Parcela C do Valor
Locaticio, atualizadas pelo indice de corre¢do monetaria na forma deste contrato, e
trazidas a valor presente por “i” conforme definido abaixo, de forma pro rata die,
desde a data de seu respectivo vencimento até a Data de Apuragdo, conforme
abaixo definida.

Du

i 252
(Hﬁ]
P = Maximo- 0; ~—1——1 x VNI

D

(1 5 L] 252

v

valor do prémio
6,84% a.a. (seis inteiros e oitenta e quatro centésimos por cento ao ano);

taxa de remuneragéo (cupom sobre o IPCA/IBGE) da NTN-B de prazo médio de
vencimento mais proximo ao duration remanescente das parcelas vincendas da
Parcela C, definida na data de pagamento do Valor Indenizatério Expansio Lubrax
Parcela C (a “Data de Apuracdo™). A NTN-B devera ser deduzida da aliquota de
imposto de renda vigente & época para investimentos de pessoas fisicas em
certificados de recebiveis imobiliarios com prazo de vencimento equivalente ao
prazo de vencimento da ultima parcela da Parcela C vincenda. Serd utilizada a
menor taxa da NTN-B, entre: (a) taxa de referéncia divulgada pela ANBIMA na
Data de Apuragéo; ou (b) taxa média de referéncia praticada por pelo menos 3
(tr€s) institui¢Ges financeiras de primeira linha na Data de Apuragéo;

prazo remanescente, em Dias Uteis, entre a Data de Apuragio e a data de
vencimento da ultima parcela vincenda da Parcela C do Valor Locaticio.

1.5.1.7 No caso de desapropriacéo total ou parcial da Unidade Lubrax (no caso de desapropriagdo
parcial, desde que tal desapropriagdo parcial inviabilize a utilizagdo das Edificagdes e/ou da
Unidade Lubrax na forma e para os fins previstos nos Documentos da Expansdo Lubrax Parcela
C), seja em momento anterior ou posterior ao término da construgdo das Edificacdes; serd devido
o pagamento pela BR ao FII da Indenizago por Perdas e Danos referida no item 1.5.1.9 abaixo.
Apbs a realizagfo de tal pagamento, o Contrato de Locagdio — Lubrax permanecerd em vigor,
exceto: (i) pelas obrigagdes relacionadas ao pagamento da Parcela C do Valor Locaticio, (ii) pelas
obrigagGes aplicdveis estritamente a construgdo das Edificagdes, e (iii) no que couber, as
disposi¢des aplicdveis a Expansdo Lubrax Parcela C; bem como a BR se sub-rogara em todos os
direitos deste relativos ao recebimento de indenizagfo em virtude da desapropriagéo.
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1.5.1.8. Se ocorrer desapropriagdo parcial da Unidade Lubrax que ndo inviabilize a utilizago das
Edificagdes e/ou da Unidade Lubrax na forma e para os fins previstos nos Documentos da
Expanséo Lubrax Parcela C, em virtude da atipicidade do Contrato de Locacdio — Lubrax, que
constitui negécio juridico complexo e de contetido personalissimo, a BR estara obrigada a
permanecer com a locagdo nos termos e condigdes pactuadas no Contrato de Locagdio — Lubrax,
sem qualquer reducdo do Valor Locaticio, suspenséo, revisio, (exceto com relacdo a Parcela A e
ao disposto nos itens 5.03 e 5.07.1 do Contrato de Locagio — Lubrax), atraso ou diferimento do
pagamento do Valor Locaticio; ficando-lhe, ainda, facultada ao pagamento ao FII da Indenizag¢io
por Perdas e Danos referida no item 1.5.1.9 abaixo, mediante comunicagdio por escrito ao FIL
Apods a realizagdo de tal pagamento ao FII, o Contrato de Locagiio — Lubrax permanecera em
vigor, exceto: (i) pelas obrigagdes relacionadas ao pagamento da Parcela C do Valor Locaticio,
(1) pelas obrigagGes aplicaveis estritamente a construgdio das Edificac@es, e (iii) no que couber,
as disposi¢des aplicaveis 4 Expansdo Lubrax Parcela C; bem com a BR se subrogara em todos os
direitos do FII relativos ao recebimento de indenizagdo em virtude da desapropriagéo.

1.5.1.9. Nas hipoteses de desapropriagdo previstas nos itens 1.5.1.7 ¢ 1.5.1.8 acima, a BR devera
pagar ao FII indenizagdo por perdas e danos prefixados, apurada pelo resultado do somatério de
cada uma das locagdes vincendas da Parcela C, atualizadas pelo indice de corregfio monetaria na
forma do Contrato de Locagdo — Lubrax, e trazidas a valor presente pela taxa de juros de 6,84%
a.a. (seis inteiros € oitenta e quatro centésimos por cento ao ano) expressa em du/252 Dias Uteis,
conforme definido acima, desde a data de seu respectivo vencimento até a Data de Apuracéo (a
“Indenizacéo por Perdas e Danos™).

1.5.2. Projeto Base Cruzeiro do Sul. O Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul podera ser
declarado antecipadamente terminado ou rescindido, ficando a BR sujeita ao pagamento do Valor
Indenizatdrio e Prémio estabelecido no item 1.5.2.1 abaixo, nos seguintes casos (0 “Término
Antecipado” ou a “Rescisf0™):

(i)  rescisdo a critério da BR, mediante envio de notificagéo ao FII, em até 5 (cinco) Dias
Uteis ap6s a Data de Inicio da Locagéo, na hipotese de a Unidade Base Cruzeiro do
Sul nédo ser entregue, por qualquer motivo (inclusive em virtude de caso fortuito ou
forca maior) até essa data;

(i) automaticamente, independentemente do envio de qualquer notifica¢do judicial ou
extrajudicial, caso (a) a BR nfo envie a notificagio descrita no item 3.04.1 do
Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul na forma e no prazo nela estipulados; ou
(b) apés a BR assumir a administrag@o da obra de construgio e instalagio da Unidade
Base Cruzeiro do Sul para continuidade dos servigos executados, e, se for o caso, com
a substituicdo da Construtora — Base Cruzeiro do Sul ou qualquer outra contratada,
nos termos dos Contratos da Construgo — Base Cruzeiro do Sul e do Contrato de
Gerenciamento da Construgdo — Base Cruzeiro do Sul, sem a interrupgo do exercicio
da concesséo do direito de uso e do Contrato de Concessdo de Uso — Base Cruzeiro
do Sul, na forma do item 3.04(b) do Contrato de Locagio — Base Cruzeiro do Sul, a
Unidade Base Cruzeiro do Sul ndo seja entregue pata-locagdio no prazo adicional
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(iif)

(iv)

v)

(vi)

estabelecido no Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul; ou (c) a BR néo aceite a
Unidade Base Cruzeiro do Sul em locagfio nos termos do item 3.04.1 do Contrato de
Locagéo — Base Cruzeiro do Sul.

caso ocorra qualquer um dos seguintes eventos de inadimplemento (os “Eventos de
Inadimplemento™), sem que o correspondente inadimplemento tenha sido sanado nos
prazos estabelecidos no Contrato de Locagio — Base Cruzeiro do Sul:

(a) faléncia, insolvéncia, apresentacdo de requerimento de recuperagio judicial
ou propositura de plano de recuperagdo extrajudicial ou procedimento
equivalente, formulado pela BR ou por qualquer credor da BR, que n3o seja
extinto ou rejeitado dentro de até 90 (noventa) dias contados da data da sua
propositura, dissolu¢do, liquidagdo ou extingdo de qualquer das partes do
Contrato de Locac@o — Base Cruzeiro do Sul;

(b) inadimplemento pela BR no pagamento do Valor Locaticio, inclusive as
Antecipacdes da Parcela B, ou da multa compensatoria pelos prejuizos
sofridos pela FII em virtude do n3io recebimento do Valor Locaticio
resultante de indisponibilidade da Unidade Base Cruzeiro do Sul na Data de
Inicio da Locagdo na correspondente Data de Pagamento do Valor Locaticio
ou na(s) Data(s) de Vencimento da Antecipagdo da Parcela B, conforme o
caso, desde que a Emissora ndo tenha postergado esta(s) Data(s) de
Vencimento da Antecipagdo da Parcela B, e sem que tal inadimplemento
seja sanado em até 15 (quinze) Dias Uteis contados de tal data, sem prejuizo
da incidéncia de encargos moratérios previstos no Contrato de Locagio —
Base Cruzeiro do Sul durante tal periodo; ou

(c) inadimplemento pela BR do cumprimento de qualquer outra de suas
obriga¢Ges decorrentes do Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul ou
dos Documentos do Projeto Base Cruzeiro do Sul, sem que tal
inadimplemento seja sanado em até 60 (sessenta) dias; ou

a exclusivo critério da BR, unilateralmente, a qualquer tempo, mediante comunicagio
ao FII com antecedéncia de 60 (sessenta) dias;

caso ocorra a desapropriago total ou parcial da Area da Base Cruzeiro do Sul (neste
segundo caso, desde que tal desapropriacéo parcial inviabilize a utilizagio do Direito
de Uso, conforme definido no Contrato de Concessio de Uso — Base Cruzeiro do Sul,
e/ou da Unidade Base Cruzeiro do Sul na forma e para os fins previstos nos
Documentos do Projeto Base Cruzeiro do Sul), seja em momento anterior ou
posterior ao término da construgdo da Unidade Base Cruzeiro do Sul;

a critério da BR, caso ocorra a desapropriagfio parcial da Area da Base Cruzeiro do

Sul que ndo inviabilize a utilizagéo do Direito de Uso e/ou da Unidade Base Cruzeiro |

do Sul na forma e para os fins previstos nos Documentos do Projeto Base Cruzeiro do
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Sul;

(vii) extingdo, por qualquer motivo, do Direito de Uso, extingdo ou ndo formalizaciio da
Escritura de Compra e Venda da Area da Base Cruzeiro do Sul no prazo e nos termos
do Contrato de Concessio de Uso; ndo obtengfo das aprovagdes societarias
necessarias na forma do estatuto social da BR para a aquisigdo pela BR da Area Base
Cruzeiro do Sul, conforme descrito no Anexo I do Contrato de Locacdo — Base
Cruzeiro do Sul; e conclusdo do registro de seu titulo aquisitivo junto & matricula do
imével descrito no Anexo I do Contrato de Locagdio — Base Cruzeiro do Sul; no
Registro Geral de Imoveis competente; e/ou anulagio ou declaragio de nulidade da
Contrato de Concessio de Uso:

(viii) constitui¢do de qualquer tipo de dnus e/ou gravame sobre a Area da Base Cruzeiro do
Sul, além daqueles descritos nos Documentos Projeto Base Cruzeiro do Sul;

(ix) amudanga da titularidade de qualquer das quotas do FII, exceto se a transferéncia das
quotas do FII ocorrer para entidade devidamente habilitada agindo na qualidade de
agente fiducidrio de emissdo dos CRI Expansdo-Sul, tendo lastro em créditos
imobilidrios devidos pela BR ou por qualquer entidade por ela controlada ou
subsidiarias;

(x) nulidade, término antecipado, rescisdo, resiligdo ou resolucdo de qualquer um dos
Documentos do Projeto Base Cruzeiro do Sul, por qualquer razio; e

(xi) declaragdo do vencimento antecipado dos CRI emitidos no &mbito do Projeto Base
Cruzeiro do Sul, inclusive os CRI Expansio-Sul.

1.5.2.1 Caso o Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul seja terminado antecipadamente ou
rescindido nos termos dos subitens (i) a (iv), (vii) a (xi) acima, a BR devera pagar ao FII, a titulo
de indenizag@o por perdas e danos prefixados, tendo em vista a natureza personalissima do
Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul e a singularidade de seus termos e condigdes,
quantia correspondente: (i) ao valor equivalente aos percentuais da(s) parcela(s) da Parcela B
objeto de Antecipacéo da Parcela B, em caso de Antecipagdo do Prego de Cessdo, devidamente
acrescido da Remuneragéo da(s) Antecipagdo(&es) do Prego de Cessdo (o “Valor Indenizatério da
Antecipac@o™) e/ou caso sejam devidas, ou (ii) a quantia, equivalente ao valor indenizatério
acrescido de prémio, apurada nos termos da férmula abaixo (o “Valor Indenizatério e Prémio”):

VIE = VNI + P, onde

VIE: Valor Indenizatorio P‘Q

VNI resultado do somatério de cada uma das parcelas vincendas da Parcela B do Valor /\
Locaticio, atualizadas pelo indice de corre¢do monetéria na forma deste contrato, e '

g ‘;\; % Y
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Onde:

Du:

trazidas a valor presente por “i” conforme definido abaixo, de forma pro rata die,
desde a data de seu respectivo vencimento até a Data de Apuragdo, conforme
abaixo definida.

Du

i 252
[1 + ﬁ]
P = Midximos 0;| ———

Du

Y Yes2
14+ —
[ looj

valor do prémio
6.84% a.a. (seis inteiros e oitenta e quatro centésimos por cento ao ano);

taxa de remuneragio (cupom sobre o IPCA/IBGE) da NTN-B de prazo médio de
vencimento mais proximo ao duration remanescente das parcelas vincendas da
Parcela B do Valor Locaticio, definida na data de pagamento do Valor
Indenizatério (“Data de Apuracéo™). A NTN-B devera ser deduzida da aliquota de
imposto de renda vigente a época para investimentos de pessoas fisicas em
Certificados de Recebiveis Imobilidrios com prazo de vencimento equivalente ao
prazo de vencimento da tltima parcela da Parcela B do Valor Locaticio vincenda.
Ser4 utilizada a menor taxa da NTN-B, entre: (a) taxa de referéncia divulgada pela
ANBIMA na Data de Apuragdo; ou (b) taxa média de referéncia praticada por pelo
menos 3 (trés) instituigdes financeiras de primeira linha na Data de Apurago;

prazo remanescente, em Dias Uteis, entre a Data de Apuragdo ¢ a data de
vencimento da ultima parcela vincenda da Parcela B do Valor Locaticio.

1.5.2.1.1. O Valor Indenizatério de Antecipagdio somente podera ser devido enquanto estiver em
circulagdo dos CRI vinculados ao referido Termo de Securitizacdo da 65* Série e dos CRI

vinculados ao
antecipado ou

Termo de Securitizagdo da 77 Série, na auséncia do(s) seu(s) respectivo(s) resgate
vencimento antecipado.

1.5.2.2. Caso o Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul seja terminado antecipadamente nos
termos do item 1.5.2 (iii) acima, ao Valor Indenizatério € Prémio sera acrescida;

(1) a multa prevista no item 12.01 do Contrato de Locagdio — Base Cruzeiro do Sul, na
hipétese do Evento de Inadimplemento decorrente do evento descrito no subitem (c);

ou




(ii) a multa prevista no item 4.8 do Contrato de Locagio — Base Cruzeiro do Sul, na
hipétese do Evento de Inadimplemento decorrente do evento descrito no subitem (b).

1.5.2.3. Nas hipdteses de Término Antecipado do Contrato de Locagio — Base Cruzeiro do Sul
previstas nos subitens (v) e (vi) do item 1.5.2 acima, a BR devera pagar ao FII indenizagio por
perdas e danos prefixados, apurada pelo resultado do somatério de cada uma das parcelas
vincendas da Parcela B, atualizadas pelo indice de correcio monetéria na forma do Contrato de
Locag@o — Base Cruzeiro do Sul, e trazidas a valor presente pela taxa de juros de 6,84% a.a. (seis
inteiros e oitenta e quatro centésimos por cento ao ano) expressa em du/252 Dias Uteis, conforme
definido acima, desde a data de seu respectivo vencimento até a Data de Apuragio (a
“Indenizacio por Perdas e Danos™).

1.5.24. O FII e a BR acordam que na ocorréncia de quaisquer das hipéteses de Término
Antecipado do Contrato de Locagéio — Base Cruzeiro do Sul relacionada ao inadimplemento pela
BR no pagamento da(s) Antecipagéio(des) da Parcela B e/ou vencimento antecipado dos CRI
emitidos no dmbito da 1* Antecipagdo da Parcela B e da 2° Antecipacio da Parcela B o Contrato
de Locagéio — Base Cruzeiro do Sul ndo seré rescindido, sendo devida, neste caso, o valor previsto
no item 1.5.2.1 acima, a ser utilizada para quitar as obrigagdes decorrentes dos referidos CRI.

1.5.2.5 Na hipétese do item 1.5.2.4 acima, deixardo de permanecer em vigor, automaticamente:
(i) as obrigagdes relacionadas ao pagamento da 1* Antecipagio da Parcela B e da 2* Antecipacio
da Parcela B do Valor Locaticio, e (ii) todas as obrigagdes e disposi¢des aplicaveis estritamente
as Antecipagdes da Parcela B, permanecendo inalterados os percentuais dos créditos imobiliarios
relacionados aos CRI Expansao-Sul.

1.6. Revisiao Judicial dos Valores Locaticios

1.6.1 Dada a atipicidade do Contrato de Locagfio — Lubrax e do Contrato de Locagéio — Base
Cruzeiro do Sul, que constituem negdcios juridicos complexos e de conteudo personalissimo,
tanto o FII como a BR reconheceram, nos respectivos contratos, a inaplicabilidade de qualquer
alegagdo de adequagéo dos Valores Locaticios, conforme definido em cada Contrato de Locagcio,
a valores de mercado para fins de ag#o revisional de aluguel e renunciaram, em comum acordo,
naqueles contratos, aos seus respectivos direitos de pleitear revisdo judicial do Valor Locaticio,
nos termos do artigo 19 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

1.7.  Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios e das CCI Vinculadas a Securitizagio

1.7.1 Nimero do Termo de Securitizaciio; CRI 73/2011.

1.7.2 Valor Total Nominal dos Créditos Imobilidrios Vinculados Termo de Securitizagio:
R$350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhdes de reais).

1.7.3 Créditos Imobilidrios Vinculados & Operacio de Securitizacdo: Créditos imobilidrios,
representados pelas CCI que lastreiam a emissdo dos CRI, que sdo: (i) no caso da Expansido
Lubrax Parcela C, uma cédula representativa dos créditos imobilidrios oriundos da Parcela C do
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Valor Locaticio do Contrato de Locagéio — Lubrax, que compreende: (a 1) a Parcela C do Valor
Locaticio; (b 1) o direito ao recebimento dos valores referentes a indenizagdes, prémios, multas e
penalidades (pro rata em relagdo a Parcela C do Valor Locaticio) devidos pela BR nos termos do
Contrato de Locagdo — Lubrax; e (c 1) os direitos estabelecidos na Clausula 13 do Contrato de
Locagdo — Lubrax, no tocante aos direitos e créditos mencionados nos itens (a 1) e (b 1), a fim de
que esses direitos e créditos sejam utilizados como lastro da Operagdo de Securitizagdo (os
“Créditos Imobilidrios — Expansdo Lubrax Parcela C*); € (ii) no caso do Projeto Base Cruzeiro do
Sul, uma cédula representativa dos créditos imobilidrios oriundos da Parcela B do Valor
Locaticio do Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul, que compreende: (a 2) 56,24%
(cinquenta e seis inteiros e vinte e quatro centésimos por cento) das parcelas da Parcela B do
Valor Locaticio do Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul (equivalente ao montante
resultante da subtrag@o da 1? Antecipagdo da Parcela B e da 2* Antecipagdo da Parcela B); (b 2) o
direito ao recebimento dos valores referentes a indenizagdes, prémios, multas, valores devidos a
titulo de seguro e penalidades (pro rata em relagdo & 56,24% (cinquenta e seis inteiros e vinte e
quatro centésimos por cento) da(s) parcela(s) da Parcela B do Valor Locaticio) devidas pela BR
nos termos do Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul; e (¢ 2) os direitos estabelecidos nas
Clausulas 14 e 15 do referido Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul, no tocante aos
direitos e créditos mencionados nos itens (a 2) e (b 2) acima, a fim de que esses direitos e créditos
sejam utilizados como lastro da Operagdo de Securitizacdo (os “Créditos Imobilidrios — Base
Cruzeiro do Sul” e, conjuntamente com os Créditos Imobilidrios — Expansdo Lubrax Parcela C,
os “Créditos Imobiliarios™).

1.7.4 Quantidade, Individualizacio e Valor Nominal das CCI Expansio-Sul: Créditos
Imobilidrios devidos pela BR, oriundos dos Contratos de Locagdo, representados por duas CCI
emitidas, sendo uma pelo FII ¢ uma pela Emissora, todas registradas na Camara de Custédia e
Liquidagdo (a “CETIP”) e na BM&FBovespa S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros (a
“BM&FBovespa”), sendo estas o lastro para os CRI ora emitidos.

1.7.4.1 As CCI individualizam os Créditos Imobiliarios oriundos da locagéo das Edificagdes e da
Unidade Base Cruzeiro do Sul, a serem desenvolvidas e construidas nos iméveis descritos no
Anexo 1-A e 1-B deste Termo de Securitizagdo, respectivamente.

1.7.4.2 O valor total da emissdo, na Data da Emissdo, (i) da CCI — Expanséo Lubrax Parcela C é
de R$ 344.654.755,52 (trezentos e quarenta e quatro milhdes, seiscentos e cinquenta e quatro mil,
setecentos e cinquenta e cinco reais e cinquenta e dois centavos), que corresponde ao somatério
dos Créditos Imobilidrios — Expansdo Lubrax Parcela C; e (ii) da CCI — Base Cruzeiro do Sul ¢
de R$ 201.417.649,23 (duzentos e um milhdes, quatrocentos e dezessete mil, seiscentos e
quarenta € nove reais e vinte e trés centavos), que corresponde ao somatério dos Créditos
Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul.
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1743 As CCI foram emitidas em série tinica e permanecerdo custodiadas pela Pavarini
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios LTDA (a “Institui¢do Custodiante”).

1.8. Cessdo e Transferéncia da CCI — Expansio Lubrax Parcela C e dos Créditos
Imobiliarios — Base Cruzeiro do Sul

1.8.1 Expanséo Lubrax Parcela C. O FII, por meio do Contrato de Cessdo de CCI — Expansio
Lubrax Parcela C, cedeu e transferiu 8 Emissora, que por sua vez adquiriu do FII, observados os
termos e condi¢des do Contrato de Cessdo de CCI — Expansdo Lubrax Parcela C, a CCI —
Expansdo Lubrax Parcela C e todos os direitos e eventuais garantias a ela inerentes, a qual sera
utilizada como lastro para a emissdo dos CRI Expansdo-Sul (a “Cessfio de CCI — Expansio
Lubrax Parcela C”).

1.8.1.1 Pela Cessdo de CCI — Expansdo Lubrax Parcela C, descrita no item 1.8.1 acima, a
Emissora pagard ao FII o valor certo e ajustado de R$ 220.903.241,73 (duzentos e vinte milhdes,
novecentos € trés mil, duzentos e quarenta e um reais e setenta e trés centavos) (o “Preco de
Aquisi¢do”), calculado para a data de 15 de agosto de 2011, a ser pago em moeda corrente
nacional, de forma integral em uma tinica parcela, deduzindo-se, na proporgéo pro rata referente
aos custos devidos na Expansdo Lubrax Parcela C: (i) os valores relativos a remuneragio e
despesas devidas a Emissora pela emisséo e estruturagdo dos CRI Expansio-Sul, nos termos do
Contrato de Locagdo — Lubrax; e (ii) todas as despesas de responsabilidade da Emissora na forma
estabelecida neste Termo de Securitizagdo. O Prego de Aquisi¢io podera sofrer alteragdes de
forma, que somado conjuntamente com o valor do prego correspondente a cessdo dos Créditos
Imobilidrios - Base Cruzeiro do Sul, possa refletir o prego de subscrigio, conforme item 2.9 deste
Termo de Securitizag@o, € apds as respectivas dedugdes, serd pago pela Emissora ao FII no prazo
de 2 (dois) Dias Uteis da data da liquidagdo financeira da coloca¢do dos CRI Expanséo-Sul,
mediante depdsito em conta corrente a ser indicada por escrito pelo FII.

1.8.1.2 Nos termos do Contrato de Cessdo de CCI — Expansio Lubrax Parcela C, o FII:

(1)  responsabilizou-se solidariamente 4 BR pela existéncia, legalidade, veracidade,
legitimidade, regularidade e boa formagio da CCI — Expanséo Lubrax Parcela C, bem
como dos créditos que s@o o lastro da CCI — Expansdo Lubrax Parcela C;

(i) reconheceu expressamente que o Prego de Aquisi¢do a ser pago pela Emissora tem
por base o valor econémico da CCI — Expansdo Lubrax Parcela C, o qual foi
calculado com base nos termos e condigdes atuais do Contrato de Locacsio — Lubrax e
do Instrumento de Emissdo de CCI — Expansio Lubrax Parcela C, e a expectativa de
recebimento integral e tempestivo dos Créditos Imobilidrios — Expansdo Lubrax
Parcela C na quantia necessdria para, em conjunto com os Créditos Imobiliarios -
Base Cruzeiro do Sul, satisfazer integralmente as obrigagdes da Emissora decorrentes
do Termo de Securitizagao; e

(iii) obrigou-se, de forma irrevogavel e irretratavel, nos termos do Contrato de Cessdo de
CCI — Expans@o Lubrax Parcela C, a pagar a Emissora todo o valor necessario para
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restituir a totalidade do Prego de Aquisigfio, na hipétese de resolu¢dio do Contrato de
Cessdo de CCI — Expansdo Lubrax Parcela C por qualquer motivo. As partes do
referido contrato acordaram que o valor a ser restituido pelo FII devera, em qualquer
hipétese, ser suficiente, somado ao valor equivalente ao preco correspondente a
cessdo dos Créditos Imobilidrios - Base Cruzeiro do Sul (subtraidos os valores
referentes as Antecipagdes do Preco de Cessdo realizadas), garantir 4 Emissora a
integral satisfagdo dos credores dos CRI Expansdo-Sul, sendo certo que o FII
obrigou-se integralmente e de forma irrevogavel e irretratavel neste sentido.

1.8.1.3 Quaisquer valores recebidos pela Emissora relacionados & cessdo da CCI — Expansdo
Lubrax Parcela C que, somados ao valor equivalente ao prego correspondente a cessdo dos
Créditos Imobilidrios - Base Cruzeiro do Sul, excedam os montantes necessérios para satisfazer
integralmente as obrigagdes decorrentes dos CRI Expanséo-Sul nio integram o valor econdmico
da CCI — Expanséo Lubrax Parcela C refletido no Prego de Aquisiciio e deverfio ser retornados
pela Emissora ao FII no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do respectivo recebimento.

1.8.1.4 Qualquer pagamento devido pelo FII na forma deste item 1.8.1 sera aplicado Unica e
exclusivamente no pagamento dos CRI Expansio-Sul e devera ser efetuado em dinheiro mediante
depdsito na conta corrente estabelecida no item 4.04 do Contrato de Cessdo de CCI — Expansdo
Lubrax Parcela C, dentro de 10 (dez) Dias Uteis apés o recebimento de comunicagdo por escrito
da Emissora, indicando o montante a ser pago (acompanhado da respectiva meméria de calculo).

1.8.1.5 Séo condigdes resolutivas do Contrato de Cessdo de CCI — Expansdo Lubrax Parcela C,
nos termos ali estipulados:

(1)  indeferimento, pela CVM, do pedido de registro de oferta publica de distribuigéo dos
CRI Expansdo-Sul; ou

(i) inadimplemento, pela Emissora, da obrigagdo de pagar o Prego de Aquisi¢do no prazo
previsto no item 1.8.1.1 acima.

1.8.2 Projeto Base Cruzeiro do Sul. O FII, por meio do Contrato de Cessio de Créditos
Imobilidrio — Base Cruzeiro do Sul, cedeu e transferiu a Emissora, observados os termos e
condigdes do Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul, créditos
imobilidrios relativos a Parcela B do Valor Locaticio e todos os direitos e eventuais garantias a
eles inerentes (a “Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do Sul”).

1.8.2.1 Pelo cesséio descrita no item 1.8.2 acima, a Emissora pagara ao FII o valor certo e
ajustado de R$ 204.407.752,57 (duzentos e quatro milhdes, quatrocentos e sete mil, setecentos e
cinquenta e dois reais e cinquenta e sete centavos), (0 “Preco de Cessio dos Créditos
Imobilidrios” ou o “Prego de Cessdo™), calculado para a data de 31 de janeiro de 2011, o qual
reflete o valor nominal dos créditos imobilidrios objeto do Contrato de Cessdo de Créditos — Base
Cruzeiro do Sul, acrescidos dos valores estimados dos custos da(s) operagio(Ses) de securitizagio
(conforme definidas nos Documentos do Projeto Base Cruzeiro do Sul), incluindo os juros
remuneratérios previstos nos certificados de recebiveis impbilidrios, a ser pago ao FII até, o
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encerramento do Prazo do Pagamento do Pre¢o de Cessdo, em moeda corrente nacional,
devidamente atualizado pela variagio acumulada do IPCA/IBGE, de forma integral em uma
Unica parcela, exceto pelo exposto no item 4.02 do Contrato de Cessdo de Créditos — Base
Cruzeiro do Sul, deduzindo-se: (i) os valores relativos & remuneragio e despesas devidas a
Emissora pela estruturagio da(s) operagdo(des) de securitizagio (conforme definidas nos
Documentos do Projeto Base Cruzeiro do Sul) e (ii) todas as despesas de responsabilidade da
Emissora nos termos dos documentos da(s) operagdo(es) de securitizacio (conforme definidas
nos Documentos do Projeto Base Cruzeiro do Sul), observados os termos e condicdes do
Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do Sul. O Preco de Cessdo dos Créditos
Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul, apos as respectivas deducdes, inclusive a Remuneragio
da(s) Antecipagéo(Ses) do Pre¢o de Cessdo, nos termos do Contrato de Cessdo de Créditos —
Base Cruzeiro do Sul, deve ser pago até 31 de janeiro de 2012 (o “Prazo do Pagamento do Preco
de Cessdo”).

1.8.2.2 A fim de viabilizar os investimentos iniciais na Unidade Base Cruzeiro do Sul, o FII teve
interesse em receber, conforme permitido no Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do
Sul, parte do Prego de Cessdo em prazo inferior ao Prazo do Pagamento do Preco de Cessdo. Para
tanto, nos termos do item 4.02 e seguintes do Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do
Sul e do item 4.01.1 e seguintes do Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul, a Emissora
concordou em realizar a 1* Antecipagdo do Pre¢o de Cessdo e a 2 Antecipa¢io do Preco de
Cesséo, e, em contrapartida as referidas antecipagdes, a BR devera realizar a 1* Antecipagfo da
Parcela B e a 2" Antecipacdo da Parcela B, em até 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis
contados das datas da 1* Antecipagdo do Prego de Cessdo e da 2° Antecipagio do Preco de
Cessdo, ou seja, 07 de fevereiro de 2012 e 15 de junho de 2012 (a “Data de Vencimento da 1°
Parcela Antecipada” e a “Data de Vencimento da 2* Parcela Antecipada”, respectivamente), no
valor equivalente a 1* Antecipagdo do Prego de Cessdo e a 2* Antecipagéio do Prego de Cessdo
acrescidas da Remuneragdo dos Créditos das Parcelas Antecipadas (conforme prevista no
Contrato de Cesséo de Crédito — Base Cruzeiro do Sul), de acordo com as Notificagdes de
Antecipagdo do Preco de Cessdo (a “Notificacio de 1* Antecipaciio” e a “Notificacio da 2°
Antecipacdo™), enviadas pela Emissora a BR e ao FII, em 02 de fevereiro de 2011 e em 10 de
junho de 2011 respectivamente, na forma do disposto no Contrato de Locagéo — Base Cruzeiro do
Sul.

1.8.2.3 Nos termos do Instrumento Particular de Emissdio Privada de Cédula de Créditos
Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul de Titularidade da RB Capital Securitizadora S.A., celebrado
entre a Emissora e a Pentdgono S.A. Distribuidora de Titulos ¢ Valores Mobiliarios, em 31 de
janeiro de 2011, a Emissora, na qualidade de titular da 1* Antecipagdio da Parcela B, emitiu
Cédula de Crédito Imobilidrio representativa dos créditos oriundos do pagamento da 1°
Antecipacdo da Parcela B, com valor nominal de R$ 31.283.844,20, (trinta e um milhdes,
duzentos e oitenta e trés mil, oitocentos e quarenta e quatro reais e vinte centavos), a qual serviu
de lastro para a emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI da 65 Série da 1?
Emissdo da Emissora, para distribui¢do com esforgos restritos, nos termos do artigo 8° da Lei n°
9.514, e da Instrucdo CVM n° 414 e conforme Termo de Securitizagio de Créditos Imobiliarios,
celebrado entre a Emissora e a Pentdgono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios.

L
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1.8.2.4 Por meio do Instrumento Particular de Emissdo Privada de Cédula de Créditos
Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul de Titularidade da RB Capital Securitizadora S.A., celebrado
entre a Emissora ¢ a RB Capital DTVM, em 15 de junho de 2011, a Emissora, na qualidade de
titular da 2* Antecipagdo da Parcela B, emitiu 200 (duzentas) Cédulas de Crédito Imobilidrio
representativas dos créditos oriundos do pagamento da 2° Antecipagio da Parcela B, com valor
nominal de R$61.249.621,80 (sessenta e um milhdes, duzentos e quarenta e nove mil, seiscentos
e vinte e um reais e oitenta centavos), a qual serviu de lastro para a emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios — CRI da 77* Série da 1* Emissdo da Emissora, para distribui¢io com
esfor¢os restritos, nos termos do artigo 8° da Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, e da
Instrugio CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004 e conforme o Termo de Securitizagdo da 77
Série.

1.8.2.5 Nos termos do Instrumento Particular de Emissdo de CCI — Base Cruzeiro do Sul, a
Emissora emitiu a CCI — Base Cruzeiro do Sul, representativa dos Créditos Imobiliarios — Base
Cruzeiro do Sul melhor descritos e definidos no item 2.02 do Instrumento Particular de Emissio
de CCI - Base Cruzeiro do Sul, para, juntamente com a CCI - Expansio Lubrax Parcela C, todas
de titularidade da Emissora, servir de lastro a emissdo dos CRI Expansdo-Sul conforme este
Termo de Securitizagdo. A CCI — Base Cruzeiro do Sul representa, nos termos do referido
contrato, os Créditos Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul, que sdo parte dos créditos imobiliarios,

cedidos & Emissora por meio e na forma do Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do
Sul.

1.8.2.6 Nos termos do Contrato de Cessdo de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do Sul, o FII:

1) responsabilizou-se solidariamente & BR pela existéncia, legalidade, veracidade,
legitimidade, adimpléncia, regularidade e boa formagio dos Créditos Imobiliarios -
Base Cruzeiro do Sul;

(i) reconheceu expressamente que o Preco de Cessdo (apds deduzidos os valores da 12
e da 2* Antecipagdo do Prego de Cessdo) a ser pago pela Securitizadora tem por
base o valor econdémico dos créditos imobiliarios objeto do Contrato de Cessdo de
Crédito — Base Cruzeiro do Sul, o qual foi calculado com base nos termos e
condig¢des atuais do Contrato de Locagdo, e na expectativa de recebimento integral e
tempestivo dos créditos imobilidrios na quantia necesséria para, em conjunto com o0s
valores equivalentes ao prego correspondente & cessdo da CCI — Expanso Lubrax
Parcela C, satisfazer integralmente as obriga¢des da Emissora decorrentes deste
Termo de Securitizagéo;

(ii1)  obrigou-se, de forma irrevogavel e irretratavel, nos termos do Contrato de Cessdo de
Créditos — Base Cruzeiro do Sul, a pagar a Emissora todo o valor necessério para
restituir o Pre¢o de Cessdo, na hipétese de resolugdo do referido contrato por
qualquer motivo. As partes desse contrato acordaram que o valor a ser restituido
pelo FII deverd, em qualquer hipétese, ser suficiente, para, ainda que descontados os
valores vinculados as Antecipa¢des do Preco de Cessdo e somado aos demais
valores equivalentes ao prego correspondente a cessdo da CCI - Expansdo Lubrax
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(iv)

)

(vi)

Parcela C, garantir a Securitizadora a integral satisfacio dos credores dos CRI
Expanséo-Sul, sendo certo que o FII obriga-se integralmente e de forma irrevogavel
e irretratavel neste sentido;

obrigou-se, de forma irrevogdvel e irretratdvel, a imediatamente indenizar a
Emissora, caso, por qualquer razdo, os créditos imobilidrios que representada pela
CCI - Base Cruzeiro do Sul, emitida no &mbito do Projeto Base Cruzeiro do Sul e
que lastreia o CRI Expansdo — Sul, nfo correspondam aos valores, contetdo, termos
e a forma por ela descrita e declarada na CCI — Base Cruzeiro do Sul e no
Instrumento de Emiss@o de CCI — Base Cruzeiro do Sul;

exceto pelo disposto no item 5.02.1 do Contrato de Cessdo de Créditos — Base
Cruzeiro do Sul, obrigou-se, ainda, a assumir a obrigagéo de efetuar, perante a parte
demandante, na qualidade de principal e {inico pagador, as devolugdes porventura
impostas a Emissora, sem direito de regresso do FII contra esta, na hipotese de a
Emissora vir a ser compelida, por qualquer razdo, com base em fundadas razdes,
judicial ou extrajudicialmente, a efetuar a devolugdo de qualquer valor recebido em
razdo da titularidade dos créditos imobilidrios oriundos do Contrato de Locacgdo —
Base Cruzeiro do Sul, a titulo de principal, juros, multa, demais encargos ou
corregdo monetaria, inclusive eventuais residuos inflacionarios e verbas rescisérias,
se devidos; e

se obrigou a: (i) pagar 4 Emissora as despesas e remunerag#o a serem previstas no(s)
Termo(s) de Securitizagdo a ser(em) firmado(s) para emissdo do(s) CRI, desde tais
despesas ¢ remuneragéo tenham sido mutuamente acordadas pela Emissora, o Fll e a
BR, bem como (ii) a indenizar a Emissora por toda e qualquer despesa extraordinaria,
que ndo tenha sido contemplada neste Termo de Securitizagdo, mas venha a ser
devida diretamente em decorréncia da(s) CCI, emitidas no 4mbito do Projeto Base
Cruzeiro do Sul, do(s) Certificado(s) de Recebivel(is) Imobiliario(s), ou dos
Documentos do Projeto Base Cruzeiro do Sul (exceto nos casos de dolo ou culpa da
Emissora) ou, ainda, de mudangas na legislagdo brasileira e esteja diretamente
relacionada a emissdo da(s) CCI, emitidas no dmbito do Projeto Base Cruzeiro do
Sul, do(s) Certificado(s) de Recebivel(is) Imobiliario(s), ou ao cumprimento das
obrigagGes decorrentes dos Documentos do Projeto Base Cruzeiro do Sul, podendo
ou ndo decorrer de tributos, emolumentos, taxas ou custos de qualquer natureza,
incluindo, mas sem limitagdo, as despesas com terceiros especialistas, advogados,
auditores ou fiscais, bem como as despesas com procedimentos legais ou gastos com
honorérios advocaticios e terceiros, depésitos, custas e taxas judiciais, nas ag¢des
propostas pela Emissora ou contra ela intentadas, desde que para resguardar os
Créditos Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul e que sejam devidamente comprovadas
¢ absolutamente necessarias e razoaveis, conforme previsto item 3.02 do Acordo de
Quotistas. Para se evitar quaisquer dividas, as obrigagdes do FII nos termos deste
item ndo incluem despesas ou custos incorridos pela Emissora em virtude de ou
relativas a outras securitizagdes realizadas por esta,
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1.8.2.7 Quaisquer valores recebidos pela Emissora que, excedam os montantes necessérios para
satisfazer integralmente as obrigagSes decorrentes dos certificados de recebiveis imobilidrios,
emitidos no ambito do Projeto Base Cruzeiro do Sul, inclusive dos CRI Expansdo-Sul, nio
integram o valor econdmico dos créditos imobiliérios referentes as cédulas de crédito imobiliario,
emitidas no ambito do Projeto Base Cruzeiro do Sul (inclusive a emitida no 4mbito do Projeto
Base Cruzeiro do Sul, que lastreia 0 CRI Expanséo-Sul) refletido no Preco de Cessdo e deverdo
ser retornados pela Emissora ao FII no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do respectivo
recebimento.

1.8.2.8 Qualquer pagamento devido pelo FII na forma deste item 1.8.2 sera aplicado unica e
exclusivamente no pagamento dos certificados de recebiveis imobiliarios, emitidos no Ambito do
Projeto Base Cruzeiro do Sul, inclusive dos CRI Expansdo-Sul, conforme previsto neste Termo
de Securitizagdo, ¢ deverd ser efetuado em dinheiro mediante depdsito nas contas correntes
estabelecidas no item 4.07 do Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do Sul, conforme
o caso, dentro de 10 (dez) Dias Uteis apés o recebimento de comunica¢do por escrito da
Securitizadora, indicando o montante a ser pago (acompanhado da respectiva meméria de
céalculo).

1.8.2.9 A Emissora, nos termos do Contrato de Cesséo de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do
Sul, declarou que os créditos imobilidrios representados pelas CCI que serviram de lastro para a
emissdo dos CRI da 65* Série da 1* Emissdo da Emissora e emissdo dos CRI da 77* Série da 1°
Emissdo da Emissora sdo diversos e nido se confundem com os créditos imobilidrios
representados pelas CCI que servirdo de lastro para os CRI Expansdo-Sul, sendo certo que nio ha
duplicidade nos créditos imobiliarios que lastreiam as 3 (trés) emissdes ora referidas. A Emissora
responsabilizou-se por quaisquer custos, despesas, perdas, danos e/ou prejuizos decorrentes da
inveracidade e inconsisténcia desta declaragfo.

1.8.2.10 Sé&o condigoes resolutivas do Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do Sul,
nos termos ali estipulados:

(i) indeferimento, pela CVM, do registro definitivo da(s) oferta publica(s) de
distribui¢éo do(s) CRI, se for o caso; e

(i) inadimplemento, pela Emissora, por qualquer motivo, da obrigagdo de pagar o Prego
de Cesséo dos Créditos Imobiliarios até o encerramento do Prazo do Pagamento do
Prego de Cesséo.

1.9. Pagamentos da Emissora

1.9.1 A Emissora sera responsavel pelo pagamento de (i) todas as despesas com a obtencéio e
manutengdo, nos prazos legalmente exigidos, de todas e quaisquer licengas, aprovagdes,
autorizagdes e alvards legalmente exigidos para o regular funcionamento da Emissora; (ii)
honorarios do Agente Fiduciario, previstos neste Termo de Securitizagfio; (iii) remuneraggo e
todas as despesas incorridas pelos Coordenadores da Oferta e que)sejamn de responsabilidade da
Emissora, na prestagdo dos servigos de instituigéo financeira Jiquifiar e dos CRI Expanséo-Sul;

Text_RIOL 343917v1 2146/33 4

\



(iv) comissdes de coordenagdo, colocagdio e garantia firme de subscrigdo dos CRI Expansio-Sul,
por ocasido de sua distribuigdo publica, e demais valores devidos nos termos do “Instrumento
Particular de Contrato de Coordenagao, Distribui¢do e Colocagdo Publica de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, em Regime de Garantia Firme, da 73* Série da 1* Emissiio da RB Capital
Securitizadora S.A.”, celebrado entre a Emissora, o Banco Itai BBA S.A., o Banif Banco de
Investimento (Brasil) S.A. em 15 de agosto de 2011 (o “Contrato de Colocagéo™); (v) despesas da
Emissora com a CETIP e/ou com a BM&FBovespa; (vi) eventuais despesas com registros
perante a CVM, Juntas Comerciais e Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos e de
Registro de Iméveis, conforme o caso, da documentagdo societdria da Emissora e deste Termo de
Securitizagdo, bem como dos demais documentos e contratos relacionados com a emissdo dos
CRI Expansdo-Sul; (vii) honorarios ¢ despesas com a contratagio dos assessores juridicos
externos; (viii) despesas com publicagdo de atas de assembleias gerais e de reunides do conselho
de administragdo da Emissora, bem como de anuncios de inicio e de encerramento de distribuicgo
publica dos CRI Expansdo-Sul, se for o caso; (ix) despesas com confecgfio de prospectos para a
emissdo dos CRI Expanséo-Sul, se for o caso; (x) honorarios da Empresa de Auditoria definida
no item 5.1(iii) abaixo; e (xi) remuneragdo da empresa de avaliagdo das Edifica¢des e da Unidade
Base Cruzeiro do Sul (as “Despesas’), observados os termos da Clausula 5 do Contrato de Cesséo
de CCI — Expansdo Lubrax Parcela C e da Cldusula 5 do Contrato de Cessdo de Créditos — Base
Cruzeiro do Sul.

1.9.2 Os titulares dos CRI deverdo arcar com eventuais despesas e taxas relativas a custddia dos
CRI Expansdo-Sul ndo compreendidas no item 1.9.1, bem como aquelas observadas na Clausula
Oitava deste Termo de Securitizagdo.

CLAUSULA SEGUNDA - DAS CARACTERISTICAS DA EMISSAO
A emissdo dos CRI observara as seguintes condi¢des e caracteristicas:
2.1. Niamero de Ordem
Esta € a 73 Série da 1* Emissdo de CRI da Emissora (a “Emiss&o™).
2.2. Data e Local de Emissao
Para todos os efeitos legais, a data de emisséio dos CRI serd 15 de agosto de 2011 (a “Data de
Emiss&0™) e o local da Emisséo serd a Cidade S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo (o “Local da
Emisséo™).
2.3. Quantidade e Valor Nominal
Serdo emitidos 1.166 (um mil, cento e sessenta e seis) CRI, com valor nominal unitario de R$
300.171,52 (trezentos mil, cento e setenta ¢ um reais e cinquenta e dois centavos), na Data de

Emisséo (o “Valor Nominal Unitério”). Apds o Desdobramento Previamente Aprovado definido
no item 2.24.1 abaixo e observados os requisitos nele dispostosy o nimero de CRI seré alterado
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de 1.166 (um mil, cento e sessenta e seis) € 0 seu valor nominal unitario também sera alterado.
2.4. Valor Total da Emissao

R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhdes de reais), na Data de Emissao.

2.5. Série

A presente Oferta de CRI sera em uma tnica série.

2.6. Prazo e Data de Vencimento

2.6.1 Os CRI contardo com um Periodo de Caréncia que terminara em 15 de fevereiro de 2014,
conforme definido no item 2.13.1 abaixo.

2.6.2 Os CRI terdo prazo de 138 (cento e trinta e oito) meses e 2 dias contados a partir da Data de
Emissdo e, portanto, vencerdio em 17 de fevereiro de 2023, ressalvadas as hipdteses de
vencimento antecipado previstas neste Termo de Securitizag#o.

2.7. Forma

Os CRI serdio da forma nominativa escritural. Para todos os fins de direito, a titularidade dos CRI

sera comprovada pelo extrato emitido pela Instituigdo Custodiante, CETIP e/ou
BM&FBOVESPA.

2.8. Procedimento de Colocacgio

2.8.1 A distribuigdo priméria dos CRI sera publica, sob regime de garantia firme néo solidéria,
com intermediagdo do Banco Itai BBA S.A. (o “Coordenador Lider”) do Banif Banco de
Investimento (Brasil) S.A. (o “Coordenador” conjuntamente, com o Coordenador Lider, os
“Coordenadores da Oferta™), conforme previsto no paragrafo 3° do artigo 33 da Instrugdo CVM
n°® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (a “Instrugdo CVM n® 400”), observados
os termos e condigdes estipulados no Contrato de Colocagéo, os quais se encontram descritos no
prospecto da Emisséo (o “Prospecto”).

2.8.2 Os CRI poderdo ser colocados junto ao piblico somente apds a concessdo do registro da
Emisséo, nos termos da Instrugdo CVM n°414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada (a
“Instrucdo CVM 414”) e do Contrato de Colocagdo, sendo necessdria a comprovagio pela
Emissora do seu registro de companhia aberta atualizado.

2.8.3 O prazo de encerramento da distribui¢go puiblica dos CRI € de no méaximo de 6 (seis) meses
a contar da data em que for publicado o aniincio de inicio de distribui¢io, nos termos do artigo
10, paragrafo tnico da Instru¢do CVM n° 414.




2.8.4 Os CRI serdo registrados para colocagdio no mercado primério e negociagio no mercado
secundario, (i) no Sistema CETIP 21 (o “CETIP 21”), administrado e operacionalizado pela
CETIP, sendo a integralizagdo dos CRI, neste caso, liquidada por meio da CETIP e (ii) no DDA —
Sistema de Distribuigdo de Ativos (0 “DDA”) e no Sistema BOVESPAFIX (ambiente de
negociagdo de ativos e renda fixa) (o “BOVESPAFIX”), administrados e operacionalizados pela
BM&FBOVESPA, sendo neste caso processadas pela BM&FBOVESPA a liquidagio financeira
da Oferta e a custddia e negociagio dos CRI.

2.9. Preco de Subscricio e Forma de Integraliza¢io

O prego de subscri¢do dos CRI serd o seu Valor Nominal Unitario, (i) atualizado pela variacio
acumulada do IPCA/IBGE, a partir da Data de Emiss#o, até data da efetiva subscri¢do, na forma
do disposto no item 2.11 abaixo e (ii) acrescido da remuneragfo disposta no item 2.12 abaixo, a
partir da Data de Emisséo até a data da efetiva subscrigéio (o “Preco de Subscri¢io™), sendo o
valor final truncado com 2 casas decimais. A integralizacdo sera a vista, em moeda corrente
nacional, no ato da subscrigdo e devera ser depositada na conta-corrente n° 12038-3, da agéncia
0912 do Banco Itai Unibanco S.A. (a “Conta Centralizadora™). A subscrigdo serd efetuada por
meio dos procedimentos da CETIP e/ou da BM&FBOVESPA.

2.10. Regime Fiduciario

Os CRI contardo com a institui¢do de regime fiducidrio sobre as CCI que lastreiam a presente
Emissdo, nos termos da Clausula Terceira abaixo.

2.11 Atualizagio Monetdria

2.11.1 O Valor Nominal Unitario dos CRI sera atualizado monetariamente a partir da Data de
Emissdo, pela variagdo do IPCA/IBGE, com base na seguinte formula:

VN,=VN,xC
Onde:

VN, = Valor Nominal Unitéario atualizado, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VN, = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario ap6s incorporacio de
Jjuros ou ap6s cada amortizagéo, referenciados 4 Data de Emissdo, calculados/informados

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:
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- NI, “
k=1 le—l

Onde:

k = nimero de ordem de NIy, variando de 1 até n;

n = nimero total de nimeros indices considerados na atualizagio, sendo “n” um nimero
inteiro;

NI = em data anterior ou na propria Data de Aniversario dos CRI, atualizagdo pelo valor
do numero indice do IPCA/IBGE do més anterior. Apds a Data de Aniversério, o valor do
numero-indice do més de atualizag?o;

NIj.; = valor do nimero indice do IPCA/IBGE do més anterior ao més NI;

dup = niimero de Dias Uteis entre (1) a Data de Emiss@o, ou seja 15 de agosto de 2011,
para o primeiro més de atualizagéo, ou (ii) a Data de Aniversario imediatamente anterior,
para os demais meses, ¢ a data de calculo, sendo “dup”” um nimero inteiro; e

dut = nimero de Dias Uteis contidos entre (i) a Data de Emisséo, ou seja, 15 de agosto de
2011, para o primeiro més de atualizagdo, ou (ii) a Data de Aniversario imediatamente
anterior, para os demais meses, e a proxima Data de Aniversario, sendo “dut” um niimero
inteiro.

du
Os fatores resultantes das expressdes [d_}t)_ sdo considerados com 9 (nove) casas
u
dup
dut
NI,
oy h NI, , %
decimais, sem arredondamento e os resultantes das expressdes s@o

considerados com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento. O produtério é executado
a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os mais remotos.

Observacoes:

a) Considera-se a data de aniversario dos CRI o dia 15 de cada més ou o primeiro Dia Util %)
posterior, caso o dia 15 néo seja Dia Util (a “Data de Aniversério”).

b) Caso, se até a Data de Aniversario dos CRI, o Nimero-indice Projetado referente ao
més de atualizagdo ndo esteja disponivel, devera ser utilizado um n@mero indice
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projetado, calculado com base na tltima Projegdo disponivel, divulgada pela ANBIMA da
variacdo percentual do IPCA/IBGE, conforme férmula a seguir:

Niyy, = NI x (1+ Projegéo)
Onde:

NI, = Ntmero Indice Projetado do IPCA/IBGE para o més de atualizagdo, calculado com
2 casas decimais, com arredondamento;

NIy= em data anterior ou na prépria Data de Aniversario dos CRI, atualizagio pelo
valor do niimero indice do IPCA/IBGE do més anterior. Apds a Data de Aniversario, o
valor do niimero-indice do més de atualizacéo; e

Proje¢do = variagio percentual projetada pela ANBIMA referente ao més de atualizagio.

O Numero Indice Projetado serd utilizado, provisoriamente, enquanto nfdo houver sido
divulgado o numero-indice correspondente a0 més de atualizagdio, ndo sendo, porém,
devida nenhuma compensa¢do entre a Emissora e os titulares dos CRI quando da
divulgagéo posterior do IPCA/IBGE que seria aplicéavel.

O numero indice do IPCA/IBGE, bem como as proje¢des de sua variagdo, deverdio ser
utilizados considerando idéntico numero de casas decimais divulgado pelo 6rgdo
responsavel por seu calculo/apuracio.

c) Para a determinagdo dos valores de pagamento das amortiza¢des, o fator “C” serd
calculado até a Data de Aniversario no respectivo més de pagamento.

2.11.2 Na hipétese de extingio do IPCA/IBGE ou caso o mesmo deixe de ser divulgado, ou
ainda, em razdo de proibigo ou restricdio legal de seu uso para fins de atualizagio monetéria dos

CRI ou dos Valores Locaticios devidos pela BR ao FII na forma dos Contratos de Locagdo, serd
utilizado o IGP-M/FGV.

2.11.2.1 Na impossibilidade de utilizagdo do IGP-M/FGV para a definicdo de novo indice de
atualizacdo monetaria do Valor Locaticio devido pela BR ao FII na forma do Contrato de
Locagdo — Base Cruzeiro do Sul, bem como da Parcela C do Valor Locaticio na forma do
Contrato de Locagéo — Lubrax, o(s) indice(s) alternativo(s) a ser(em) proposto(s) pela Emissora
sera(do) estabelecido(s) em assembleia geral dos titulares dos CRI, devidamente convocada pela

Emissora para esse fim.

2.11.3 Caso a BR ou o FII ndo aceitem nenhum dos indices propostos pela Emissora na forma %
prevista no item 2.11.2.1 acima, serd facultado aos titulares dos CRI declarar antecipadamente
vencidas todas as obrigagdes da Emissora previstas no presente Termo de Securitizagdo, de ﬂ
acordo com o disposto no item 2.14 abaixo, hipétese em que sera replicado o ultimo indice |

<
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utilizado para corregéo do saldo devedor dos CRI, desde a data da ultima atualizagéo até a data de

pagamento dos CRI.

2.12. Remuneracio

2.12.1 A partir da Data de Emiss@o, sobre o Valor Nominal Unitério dos CRI, atualizado
conforme disposto acima, incidirdio juros remuneratérios, correspondentes 2 taxa de 6,84% (seis
inteiros e oitenta e quatro centésimos por cento ao ano), a qual foi definida em Procedimento de

Bookbuilding.

Os valores relativos aos Juros Remuneratérios, calculados conforme formula abaixo, deverdo ser
pagos anualmente, juntamente com a amortiza¢do programada descrita abaixo.

onde:

VNa

Fator Juros

onde:

taxa

DP

J =VNax(FatorJuros — 1)

valor dos juros remuneratérios devidos no final de cada Periodo de
Capitalizagdo, calculado com 6 (seis) casas decimais sem arredondamento;

Valor Nominal Unitario atualizado dos CRI, calculado com 6 (seis) casas
decimais, sem arredondamento;

Fator de juros, calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento;

DpP

FatorJuros= tax_a_i_l i
100

taxa de juros, definida do Procedimento de Bookbuilding, na forma
percentual ao ano, informada com 4 (quatro) casas decimais;

é o ntiimero de Dias Uteis entre a Data de Emissio ou a data de pagamento,
indicada na tabela constante do item 2.13.2.1 (a “Data de Pagamento™) no
més de pagamento da Remunera¢io dos CRI imediatamente anterior e a
data atual ou Data de Pagamento no més de pagamento da Remuneracio
dos CRI, sendo “DP” um ntimero inteiro.

Para fins de calculo da remuneragio dos CRI define-se “Periodo de Capitalizaciio” como
o intervalo de tempo que se inicia na Data de Emiss&o, no caso do primeiro Periodo de

Capitalizagéo, ou na Data de Pagamento no més de pagay

énto da Remuneragéo dos CRI
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imediatamente anterior, no caso dos demais Periodos de Capitalizagéio, e termina na Data
de Pagamento no més do préximo pagamento da Remuneracio dos CRI.

Para a determinag@o dos valores de pagamento da Remuneracdo o “Fator Juros” sera
calculado até a Data de Aniversario no respectivo més de pagamento.

2.12.2. Em 18 de fevereiro de 2014 parte dos juros devidos naquela data equivalentes a
2,478046543% do Valor Nominal Unitario sera incorporada ao Valor Nominal Unitério
conforme demonstrado na Tabela do item 2.13.2.1., de tal modo que naquela data somente havera
pagamento de juros, deduzidos da parcela incorporada ao Valor Nominal Unitario.

2.13. Amortizacio Programada e Amortizagio Extraordindria Parcial

2.13.1. Os CRI contardo com um periodo de caréncia que terminard em 15 de fevereiro de 2014,
para amortizagdo de principal e pagamento da Remuneragfo a contar da Data da Emissio (o
“Periodo de Caréncia™), sendo que os pagamentos ocorrerdo nas datas estabelecidas na tabela
constante do item 2.13.2.1abaixo e conforme formula a seguir:

TA
AM. =\ VN x| —- ;
i a X 100] Onde:

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

VN, = conforme definido acima;

TA;= Taxa fixa definida para amortizagdo, expressa em percentual, com 4 (quatro) casas
decimais, sem arredondamento, de acordo com a tabela de Amortizagio.

2.13.2. Amortizacido Programada

2.13.2.1 Apds o Periodo de Caréncia, os CRI serdo amortizados anual e sucessivamente, de
acordo com os valores e datas indicados na tabela a seguir (a “Amortizacdo Programada”). Os
valores indicados na tabela a seguir serdo atualizados monetariamente de acordo com o item 2.11
acima, desde a Data de Emissdo até a data de pagamento. Os valores da tabela a seguir foram
apurados utilizando-se a taxa de juros de 6,84% a.a. (seis inteiros e oitenta e quatro centésimos
por cento ao ano), calculada conforme definido no Procedimento de Bookbuilding.

Data Dias|  Saldo ' Amortizac¢io Amortiza¢ao Juros PMT

de Uteis Devedor (%) Principal Acumulados |  (RS)




de Uteis Devedor (%) Principal Acumulados RS)
Pagamento No Periodo

350.000.000

18.02.2014 | 633 | 358.673.162,90 | -2,478046543% | (8.673.162,90) | 63.280.403,38 | 54.607.240,48

19.02.2015 | 252 | 328.599.166,77 | 8,384791293% | 30.073.996,13 | 24.533.244,34 | 54.607.240,48

17.02.2016 | 248 | 296.099.605,72 | 9,890335806% | 32.499.561,05 | 22.107.679,42 | 54.607.240,48

17.02.2017 | 255 | 261.994.850,23 | 11,518000980% | 34.104.755,49 | 20.502.484,99 | 54.607.240,48

19.02.2018 | 247 | 224.940.841,99 | 14,143029225% | 37.054.008,24 | 17.553.232,24 | 54.607.240,48

19.02.2019 | 252 | 185.719.555,11 | 17,436267481% | 39.221.286,88 | 15.385.953,59 | 54.607.240,48

18.02.2020 | 252 | 143.815.532,20 | 22,563064445% | 41.904.022,91 | 12.703.217,57 | 54.607.240,48

18.02.2021 | 249 | 98.924.298,10 | 31,214454664% | 44.891.234,10 | 9.716.006,38 | 54.607.240,48

(G| | W=

17.02.2022 | 253 | 51.111.232,19 | 48,332984744% | 47.813.065,91 | 6.794.174,57 | 54.607.240,48

==
[—]

17.02.2023 | 252 0,00 100,000000000% | 51.111.232,19 | 3.496.008,28 | 54.607.240,48

2.13.2.2 A BR tem ciéncia e estd de acordo com a Amortizagio Programada descrita e
caracterizada acima e cumpriré as suas obriga¢des nos Documentos da Expansdo Lubrax Parcela
C e do Projeto Base Cruzeiro do Sul, de forma a viabilizar tal programaco.

2.13.3 As datas referentes ao pagamento de qualquer obrigagdo prev1sta neste Termo de
Securitizagio que ndo forem Dias Uteis ficarfio protrogadas até o primeiro Dia Util subsequente,
sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos, ressalvados os casos em que o pagamento
deva ser realizado pela BM&FBOVESPA e/ou CETIP, hipétese em que somente haverd
prorrogacéo quando a data de pagamento coincidir com feriados nacionais, sabados ou domingos.

2.13.4 Os prazos de pagamento de quaisquer obriga¢des referentes aos CRI, devidas no més em
questdo, serdo prorrogados pelo numero de dias necessdrios para assegurar que entre a data de
recebimento do Valor Locaticio pela Emissora e a data de pagamento de suas obrigacdes
referentes aos CRI sempre decorra 2 (dois) Dias Uteis.

2.13.5 A prorrogagéo prevista no item 2.13.4 acima se justifica em virtude da necessidade de
haver um intervalo de pelo menos 2 (dois) Dias Uteis entre o recebimento do Valor Locaticio e o
repasse dos recursos aos titulares dos CRI.

2.13.6 Amortizacdo Extraordindria Parcial

2.13.6.1 Considerando que os CRI Expans@o-Sul possuem duas CCI vinculadas a dois projetos
diferentes, com caracteristicas proprias e particulares, ndo se justificaria o vencimento antecipado
integral dos CRI Expansdo-Sul em virtude da ocorréncia de alguma hipétese de vencimento
antecipado apenas do Projeto Base Cruzeiro do Sul ou da Expansdo Lubrax Parcela C. Nesse
sentido, ocorrendo o vencimento antecipado do Projeto Base Cruzeiro do Sul ou da Expansgo
Lubrax Parcela C, a Amortiza¢do Extraordinaria Parcial tera por ﬁnahdade efetivar o vencimento
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antecipado do Projeto Base Cruzeiro do Sul ou da Expanso Lubrax Parcela C, mantendo-se os
CRI Expansgo-Sul com o Projeto Base Cruzeiro do Sul ou com a Expanséo Lubrax Parcela C,
conforme o caso, ndo vencido antecipadamente. Dessa forma, a Emissora deverd proceder a
Amortizagdo Extraordindria Parcial dos CRI, na ocorréncia de qualquer Evento de Amortizagiio
Extraordindria Parcial, conforme abaixo descrito, devendo o Agente Fiduciario exigir o imediato
pagamento pela Emissora do montante descrito nos itens 2.13.6.4 e 2.13.6.5, mediante
notificagéo por escrito 4 Emissora na forma do item 2.13.6.2, de forma que dever4, ao menos o
Projeto Base Cruzeiro do Sul ou a Expansdo Lubrax Parcela C, conforme o caso, remanescer
vinculado aos CRI Expans#o-Sul.

2.13.6.2 O Agente Fiduciario devera enviar comunicado 4 Emissora acerca da Amortizagio
Extraordinaria Parcial dos CRI vinculados a este Termo de Securitizagio com, pelo menos, 5
(cinco) dias corridos de antecedéncia da data da Amortizagio Extraordindria Parcial, contendo o
() Evento de Amortizagdo Extraordinaria Parcial; (ii) a data da Amortizagdo Extraordinaria
Parcial; (iii) o valor da Amortizagdo Extraordinaria Parcial; e (iv) o montante a ser utilizado para
operacionalizagdo da Amortizagdo Extraordindria Parcial (a “Notificacsio de Amortizacio
Extraordindria Parcial”).

2.13.6.3 A ocorréncia de qualquer hipétese de término antecipado, resolugfio ou rescisdo do
Contrato de Locagdo — Lubrax e/ou do Contrato de Locacdo — Base Cruzeiro do Sul serd
considerado como um Evento de Amortizagdo Extraordinaria (os “Eventos de Amortizaciio
Extraordindria™).

2.13.6.4 Se o Evento de Amortizagdo Extraordinaria decorrer de hipétese de término antecipado,
resolugdo ou rescisdo dos Contratos de Locagdo previstas nos itens 13.08 e 13.09 do Contrato de
Locaglo — Lubrax e itens 10.01 e 10.02 do Contrato de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul, a BR
pagard a Emissora, a titulo de indenizag#o, o valor calculado conforme a férmula abaixo:

RP =VNaxQ
Onde,

RP:  valor do pagamento devido a titulo de restituigdo do Prego de Aquisi¢do ou do
Preg¢o de Cessdo, conforme o caso (a “Restituicdo do Prego™);

VNa: Valor Nominal Unitario dos CRI, atualizado até a data de pagamento do RP;

Q: numero de CRI em Circulagdo da 73" Série da 1* Emissdo da RB Capital
Securitizadora S.A.

2.13.6.5 Se o Evento de Amortizagdo Extraordinaria decorrer de hipétese de término antecipado,
resolugéo ou rescisdo dos Contratos de Locagdo previstas nos itens 13.01, 13.02, 13.03, 13.06 e
13.07 do Contrato de Locagéo — Lubrax e itens 14.01 e 14.02 do Contrato de Locagiio — Base
Cruzeiro do Sul, a BR pagard a Emissora, a titulo de indeniza¢do, o valor da Restituigio do
Prego, conforme definido acima, acrescido do Prémio, conforme| dg 1}1idg abaixo:
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Onde,
P: Prémio;
i taxa de remuneragéo dos CRI (cupom sobre o IPCA/IBGE);
X taxa de remuneragéo (cupom sobre o IPCA/IBGE) da Nota do Tesouro Nacional —

Série B (“NTN-B”) de prazo médio de vencimento (duration) mais préximo ao
prazo médio remanescente dos CRI na data da ocorréncia do Evento de
Amortizag8o Extraordinaria, conforme o caso, liquida da aliquota de imposto de
renda vigente a época para investimentos de pessoas fisicas nesse titulo. Sera
utilizada a menor taxa da NTN-B, entre: (a) taxa de referéncia divulgada pela
ANBIMA na data da ocorréncia do Evento de Amortizagfo Extraordinaria; ou (b)
taxa média de referéncia praticada por pelo menos 3 (trés) instituigdes financeiras
de primeira linha na data da ocorréncia do Evento de Amortizagio Extraordindria;

Du:  prazo remanescente, em Dias Uteis, entre a data da ocorréncia da resolugéo,
rescisdo ou término antecipado de qualquer um dos Contratos de Locagfo ¢ a data
de vencimento final dos CRI.

2.13.6.6 Ndo obstante as formas de célculo do valor a ser pago 4 Emissora previstas nos itens
2.13.6.4 € 2.13.6.5 acima, as Partes acordam que o valor a ser pago pela BR deverd, em qualquer
hipétese, ser suficiente para garantir & Emissora a integral satisfagdo dos credores dos CRI, sendo
certo que a BR obriga-se integralmente e de forma irrevogével e irretratavel neste sentido.

2.13.6.7 Quaisquer valores recebidos pela Emissora que excedam os montantes necessarios para
satisfazer integralmente as obrigagdes decorrentes dos CRI e arcar com os custos e despesas
previstos neste item ndo integram o valor econdmico das CCI e dos Créditos Imobilidrios
refletido no Pre¢o de Aquisigdo e no Prego de Cessdo, respectivamente, e deverdo ser retornados
pela Emissora a BR no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do respectivo recebimento.

2.13.6.8 Qualquer pagamento devido pela BR na forma deste item 2.13.6 sera aplicado tnica e
exclusivamente no pagamento dos CRI e dever4 ser efetuado em dinheiro dentro de 10 (dez) Dias
Uteis apo6s o recebimento de comumcag:ao por escrito da Emissora indicando o montante a ser

pago (acompanhado da respectiva memoria de célculo).
?@
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2.13.6.9 A Amortizagio Extraordinaria Parcial serd efetuada sob a supervisdo do Agente
Fiduciario e alcangard, indistintamente, todos os CRI em Circulagio, sendo que a Amortizagdo
Extraordindria Parcial sera realizada sempre de forma proporcional ao valor unitario dos CRI em
Circulagdo na data do evento.

2.13.6.10 Fica estabelecido que, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da data da Amortizaggo
Extraordinaria Parcial dos CRI, a Emissora devera pagar aos titulares dos CRI o valor previsto no
item 2.13.6.4, conforme o caso.

2.14. Vencimento Antecipado

2.14.1. o Agente Fiducidrio poderd declarar antecipadamente vencidas todas as obrigacdes
constantes deste Termo de Securitizagdo e exigir o imediato pagamento pela Emissora do saldo
devedor dos CRI em Circulaggo, acrescido da atualizagio monetaria, Remunera¢do, multas e
prémios previstos neste Termo de Securitizagdo e nos Contratos de Locago, desde a data da
declaragéo do vencimento antecipado até a data do efetivo pagamento, mediante notificagdo por
escrito & Emissora, na ocorréncia de qualquer dos eventos de vencimento antecipado listados
abaixo (os “Eventos de Vencimento Antecipado™):

(1)  inadimplemento de quaisquer das obrigagdes pecunidrias previstas neste Termo de
Securitizagdo, desde que o mesmo perdure por mais de 15 (quinze) dias contados a
partir da data prevista para os respectivos pagamentos, sem prejuizo da incidéncia dos
encargos moratorios previstos neste Termo de Securitizag3o;

(i) inadimplemento, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes ndo pecunidrias previstas
neste Termo de Securitizagéo, desde que ndo sanadas em 3 (trés) Dias Uteis contados
de aviso por escrito que lhe for enviado pelo Agente Fiduciario;

(iii) nulidade, término antecipado, rescisdo, resili¢do e/ou resolugiio de todos os Contratos
de Locagdo ou de todos os Contratos de Cess#o, ou ainda quaisquer outros que digam
respeito a totalidade dos Documentos da Expansio Lubrax Parcela C e dos
Documentos do Projeto Base Cruzeiro do Sul;

(iv) faléncia, insolvéncia, apresentagdo de requerimento de recuperagfio judicial ou
propositura de plano de recuperagdo extrajudicial, formulado pela Emissora ou por
qualquer credor da Emissora, que ndo seja extinto ou rejeitado dentro de até 30
(trinta) dias contados da data de sua propositura, dissolugdo, liquidagéo ou extingdo
da Emissora;

(v) alterag@o de controle, cisdo ou incorporagéo da Emissora, sem anuéncia prévia das
outras Partes;

(vi) faléncia, insolvéncia, apresentagdo de requerimento de recuperagio judicial ou
propositura de plano de recuperagdo extrajudicial, formulado pela BR ou por
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qualquer credor da BR, que no seja extinto ou rejeitado dentro de até 30 (trinta) dias
contados da data de sua propositura, dissolugdo, liquidacio ou extingdo da BR;

(vii) vencimento antecipado de uma ou mais obrigacdes da BR cujo valor considerado em
conjunto seja igual ou superior ao valor equivalente em moeda corrente nacional a
US$100.000.000,00 (cem milhdes de dolares dos Estados Unidos da América),
exceto se este vencimento antecipado ocorrer em razdo da incapacidade ou
impossibilidade da BR de converter Reais em ddlares dos Estados Unidos da América
ou outra moeda estrangeira para satisfazer essas obrigacdes, ndo sendo consideradas
hipéteses de vencimento antecipado das obrigagdes aqui previstas o pré-pagamento
no instrumento evidenciando tal obrigagéo, por op¢éo da BR;

(viii) ndo pagamento pela BR, na respectiva data de vencimento, de uma ou mais dividas
liquidas e certas, inclusive aquelas oriundas de cumprimento de garantias, cujo valor
considerado em conjunto seja igual ou superior ao valor equivalente a USS$
100.000.000,00 (cem milhdes de délares dos Estados Unidos da América), exceto se
esse inadimplemento ocorrer em razéo da incapacidade ou impossibilidade da BR de
converter Reais em délares dos Estados Unidos da América ou outras moedas
estrangeiras para satisfazer suas obrigagdes; ou

(ix) o somatério total de quaisquer (a) agdes judiciais e/ou administrativas movidas em
face da Emissora, € (b) passivos ou potenciais passivos, em ambos os casos, (a) e (b),
de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista seja superior a 15% (quinze por
cento) do somatério (1) do patriménio liquido da Emissora, e (2) do saldo devedor da
totalidade dos recebiveis objeto de lastro de toda e qualquer emissdo de certificados
de recebiveis imobilidrios realizada pela Emissora que estejam em Circulagdo, em
ambos os casos (1) e (2), calculados com base na mesma data de encerramento de
cada periodo de revisdo trimestral, desde que, no prazo de 15 (quinze) dias a contar
da data de divulgagdo da reviso trimestral pela Empresa de Auditoria, nfo tenha sido
constituida (x) provisdo pela Emissora no montante integral reportados pela Empresa
de Auditoria, ou, conforme o caso (y) efetuada a integral liquidagéio dos passivos e/ou
das obrigagGes em questdo, em ambos os caos (x) e (y), sem qualquer reduco do
Patrimdnio Separado.

2.14.2 Na ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, o Agente Fiduciario devera
convocar uma assembleia geral dos titulares dos CRI, em prazo méximo de 15 (quinze) dias
contados da ocorréncia do evento, para deliberar sobre a declaragdo do vencimento antecipado
dos CRI. Caso o Agente Fiduciario deixe de convocar a assembleia geral aqui referida, a mesma
podera ser convocada por titulares dos CRI que representem no minimo 5% (cinco por cento) do
total dos CRI em Circulagéo.

2.14.3 A assembleia dos titulares dos CRI mencionada no item 2.14.2 acima, serd instalada
observado o quorum previsto no item abaixo e, no caso dos Eventos de Vencimento Antecipado
descritos nos itens (i) a (iv) e (vi) a (ix), poderéa deliberar pela ndo declaracdio do vencimento
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estabelecidos no item 2.14.3.1 abaixo tenham votado contra a declaragio de vencimento
antecipado. Caso (i) referida rentincia ndo seja aprovada, ou (ii) a referida assembleia geral ndo
seja realizada por qualquer motivo dentro de até 30 (trinta) dias apds a caracteriza¢do do Evento
de Vencimento Antecipado, o Agente Fiducidrio declarard antecipadamente vencidas todas as
obriga¢des constantes do presente Termo de Securitizagio e exigird o imediato pagamento pela
Emissora do valor nominal global dos CRI em Circulagdo, acrescidos da atualizagio monetaria,
juros, prémios e multas previstos neste Termo de Securitizagio, mediante notificacio
extrajudicial a Emissora, salvo pelo disposto no item 2.14.1 (i) acima.

2.14.3.1 A ndo declaragdo do vencimento antecipado dos CRI nas hipéteses previstas nos itens (i)
a (iv) e (vi) a (ix) do item 2.14.1 acima dependera da aprovagdo de titulares dos CRI que
representem, pelo menos, 50% (cinquenta por cento) da totalidade dos CRI em Circulagao.

2.14.4 Ocorrido o Evento de Vencimento Antecipado descrito no item 2.14.1(v), a assembleia dos
titulares dos CRI mencionada no item 2.14.2 acima serd convocada e instalada, observado o
quorum previsto no item 9.3 abaixo, para deliberar sobre a declaragéio do Vencimento Antecipado
dos CRI. Caso os titulares dos CRI presentes votem pela declaragdio do vencimento antecipado, o
Agente Fiducidrio declarara antecipadamente vencidas todas as obriga¢es constantes do presente
Termo de Securitizagdo e exigira o imediato pagamento pela Emissora do valor nominal global
dos CRI em Circulagéo, acrescidos da atualizagdo monetaria, juros, prémios e multas previstos
neste Termo de Securitizagdo, mediante notificagido extrajudicial & Emissora.

2.14.4.1 A declaragdo do vencimento antecipado dos CRI no caso do Evento de Vencimento
Antecipado previsto no item 2.14.1(v) dependerd da aprovagdo de titulares dos CRI que
representem pelo menos 50% (cinquenta por cento) dos CRI em Circulagio.

2.14.5 A Emissora, na condigdo de credora fiducidria do Patriménio Separado, devera exigir o
pagamento de todos os valores devidos pela BR, na qualidade de cessiondria da CCI — Expansio
Lubrax Parcela C e dos Créditos Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul, lastro dos CRI (principal
acrescido da atualizagdo monetédria, Remuneragdo, multas e prémios), no prazo de 1 (um) Dia
Util a contar da data em que for realizada a assembleia a que se refere o item 2.14.2 acima. Caso
referido pagamento néo seja efetuado no prazo acima indicado, a critério dos titulares dos CRIL a
Emissora poderd ser destituida da fun¢do de administradora do Patriménio Separado e o Agente
Fiducidrio assumird imediatamente a custédia e a administragéio dos créditos integrantes do
Patrimé6nio Separado desta Emissdo. Na assembleia de que trata o item 2.14.2 acima, os titulares
dos CRI deverdo deliberar sobre as novas normas de administragio do Patriménio Separado,
inclusive para fins de recebimento dos créditos diretamente do FII, ou poderio optar pela
liquidagdo do Patriménio Separado, nestes casos mediante quorum de maioria simples da
totalidade dos titulares dos CRI em Circulagéo.

2.14.6 Na hipétese de os titulares dos CRI deliberarem novas normas de administragio do
Patrimdnio Separado, podera ser acordado, inclusive, a transferéncia dos créditos a entidade que
opere no Sistema de Financiamento Imobilidrio, nos termos do ardgrafo 1°, do art. 14, da Lei n°
9.514.
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2.15 Resgate Antecipado

2.15.1 Oferta de Resgate Antecipado

2.15.1.1 O FIL, na qualidade de cedente da CCI — Expansio Lubrax Parcela C e dos Créditos
Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul, podera, a seu exclusivo critério, solicitar 4 Emissora que
efetive o resgate antecipado parcial ou total dos CRI (o “Resgate Antecipado™), a qualquer
tempo, mediante oferta aos titulares dos CRI. O FII, neste caso e na forma do item 5.03.1 do
Contrato de Cessédo de CCI — Expansdo Lubrax Parcela C e do item 6.01.2 do Contrato de Cessdo
de Créditos — Base Cruzeiro do Sul, devera garantir os montantes necessarios para a Emissora
realizar o referido resgate antecipado, bem como para pagar pelas despesas incorridas pela
mesma com o procedimento para aprovagdo de tal resgate, devendo satisfazer, integralmente:

(®)

(i1)
(iii)

a restituicdo do respectivo Prego de Aquisigdo e/ou Prego de Cessdo (conforme o
caso);

0 pagamento de prémio (conforme o caso); e

o reembolso de despesas.

2.15.1.2 O Resgate Antecipado serd operacionalizado da seguinte forma:

(@)

(i)

(iif)

(iv)

™

a Emissora, dentro de até 20 (vinte) dias ap6s o recebimento de solicitagdio por escrito
do FII, realizara oferta para Resgate Antecipado aos titulares dos CRI, por meio de
publicagdo de anuncio, devendo tal convocagéo descrever (i) as condi¢des da oferta
de resgate, (ii) a defini¢do de eventual prémio de resgate; (iii) demais informagdes
necessarias para tomada de decisdo dos detentores de CRI; e (iv) a data efetiva para o
resgate dos CRI, quando sera feito o pagamento destes;

a Emissora, conforme solicitagdo do FII, podera condicionar a oferta de resgate a um
percentual minimo de aceitagdo por parte dos detentores de CRI;

no caso de Resgate Antecipado da totalidade dos CRI, caso 2/3 (dois tergos) ou mais
dos detentores de CRI optem por aceitar a oferta de resgate, a Emissora podera,
conforme orientagdo do FII, resgatar antecipadamente a totalidade dos CRI em
Circulaggo, independente da manifestacdo dos demais titulares dos CRI;

no caso de Resgate Antecipado parcial dos CRI, caso 2/3 (dois tergos) ou mais dos
detentores de CRI optem por aceitar a oferta de resgate, a Emissora poder4, conforme
orienta¢do do FII, resgatar antecipadamente parte dos CRI em Circulagdo, observado
o disposto no item 2.15.1.4 abaixo; e

o valor a ser pago aos titulares de CRI a titulo de Resgate Antecipado sera
equivalente ao Valor Nominal Unitario do CRI ajustado pela atualizagdio monetaria e
acrescido pela Remuneragdo devida e ainda ndo paga até a data de resgate dos CRI;
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ambos calculados na forma deste Termo de Securitizacdo, acrescido de eventual
prémio de resgate, que ndo podera ser negativo, a ser oferecido pela Emissora aos
titulares dos CRI, conforme determinado pelo FII.

2.15.1.3 Os CRI resgatados, total ou parcialmente, seréo cancelados pela Emissora.

2.15.1.4 No caso de Resgate Antecipado parcial, conforme inciso (iv) do item 2.15.1.2 acima, o
valor do Resgate Antecipado devera corresponder a, no minimo, 1 (uma) CCIL.

2.15.2 Resgate Antecipado Compulsério

2.15.2.1 Apés 3 (trés) anos contados da Data de Emiss#o, o FII na qualidade de cedente da CCI —
Expans@o Lubrax Parcela C e dos Créditos Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul, poderd, a seu
exclusivo critério, solicitar a Emissora que efetive o resgate antecipado compulsério, parcial ou
total, dos CRI (o “Resgate Antecipado Compulsério™). O FII, neste caso e na forma do item
5.03.1 do Contrato de Cessdo de CCI — Expanséo Lubrax Parcela C e do item 6.01.2 do Contrato
de Cessdo de Creéditos — Base Cruzeiro do Sul, devera garantir os montantes necesséarios para a
Emissora realizar o referido Resgate Antecipado Compulsério, bem como para pagar pelas
despesas incorridas pela mesma com o procedimento para aprovagio de tal Resgate Antecipado
Compulsério, devendo satisfazer, integralmente:

(1)  restituigdo do respectivo Prego de Aquisi¢do e Preco de Cessdo (conforme o caso);
(i) pagamento de prémio descrito abaixo (conforme o caso);

(i11) reembolso de despesas.
2.15.2.2 O Resgate Antecipado Compulsério serd operacionalizado da seguinte forma:

(i) aEmissora, dentro de até 20 (vinte) dias apds o recebimento de solicitagio por escrito
do FII, comunicaré os titulares dos CRI acerca da inten¢do de promover o Resgate
Antecipado Compulsorio, por meio de publicagio de antncio, devendo tal
comunicagfio descrever os termos em que serd realizado o Resgate Antecipado
Compulsério, inclusive o preco e prémio de resgate (descritos no item 2.15.2.3
abaixo) € a data efetiva para o resgate dos CRI, quando ser4 feito o pagamento destes;

(i) na data do Resgate Antecipado Compulsério, a Emissora deverd resgatar
antecipadamente a totalidade ou parte, conforme determinado pelo FII, dos CRI em
Circulagfio, independente da manifestagéo dos titulares dos CRI; e

(iii) o valor a ser pago aos titulares de CRI a titulo de Resgate Antecipado Compulsério @)
sera equivalente ao Valor Nominal Unitario do CRI ajustado pela atualizagsio
monetdria e acrescido pela Remuneragdo devida e ainda nfio paga até a data de/\
Resgate Antecipado Compulsério dos CRI, ambos cal _1.1131,@95 na forma deste Termo
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de Securitizagdo, acrescido do prémio de resgate, conforme determinado no item
2.15.2.3 abaixo.

2.15.2.3 O prémio de Resgate Antecipado Compulsério a ser pago pela Emissora aos titulares dos
CRI ser4 calculado de acordo com a seguinte formula:

Onde:

Du:

VNa:

0:

Du

i 232
R
[5)

Du

Y 232
T
[ 100}

taxa de remuneragdo dos CRI (cupom sobre o IPCA/IBGE);

P = Mdximo4 0; =1 |xVNaxQ

v

taxa de remuneragdo (cupom sobre o IPCA/IBGE) da NTN-B de prazo médio de
vencimento (duration) mais proximo ao prazo médio remanescente dos CRI na
data da ocorréncia da condi¢@o resolutiva do respectivo Contrato de Cessdo de
CCL. Sera utilizada a menor taxa da NTN-B, entre: (a) taxa de referéncia divulgada
pela ANBIMA na data da ocorréncia da condi¢do resolutiva do respectivo
Contrato de Cessdo; ou (b) taxa média de referéncia praticada por pelo menos 3
(trés) institui¢des financeiras de primeira linha na data da ocorréncia da condigdo
resolutiva do respectivo Contrato de Cessdo;

prazo remanescente, em Dias Uteis, entre a data da ocorréncia da condigdo

resolutiva do respectivo Contrato de Cesséo ¢ a data efetiva para o resgate dos
CRIL

conforme definido no item 2.13.6.4 acima.

conforme definido no item 2.13.6.4 acima.

2.15.2.4 No caso do Resgate Antecipado Compulsério de parcialidade dos CRI, o valor do
Resgate Antecipado Compulsério deveré corresponder a, no minimo, 1 (uma) CCI

2.15.2.5 Os CRI resgatados, total ou parcialmente, serfio cancelados pela Emissora.

2.15.2.6 No Resgate Antecipado Compulsério, Resgate Antecipado, Amortizagio Programada ou
Amortizacdo Extraordindria Parcial, descritos na forma neste Termo de Securitizagio, a CCI deve
ser resgatada ou amortizada, conforme o caso, pelo seu valor integral.
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2.16.1 Todos os valores recebidos pela Emissora por for¢a do disposto no item 2.13.6, serdo
utilizados por esta na amortizagéo do valor nominal de todos os titulares dos CRI.

2.16.2 Todo prémio recebido pela Emissora por forga do disposto no item 2.13.6.5 ou qualquer
outro dispositivo do presente Termo de Securitizagio serd adicionado ao montante da
amortiza¢do devida aos titulares dos CRI e sera pago a todos os titulares dos CRI, de forma
proporcional.

2.16.3 Todos os pagamentos por forca do disposto neste item 2.16 deverdo ser realizados pela

Emissora no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados do recebimento por esta dos valores
correspondentes devidos pelo FII.

2.17. Negociagio

Os CRI serdo registrados para colocagdo no mercado primario e negociacio no mercado
secundario, (i) CETIP 21, sendo a integralizagdo dos CRI neste caso liquidada por meio da
CETIP e (ii) no DDA e no Sistema BOVESPAFIX, sendo neste caso processadas pela
BM&FBOVESPA a liquidaggo financeira da Oferta e a custddia e negociacdo dos CRL

2.18. Juros Moratorios

2.18.1 Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida aos titulares dos CRI, os
debitos em atraso, vencidos e ndo pagos pela Emissora, ficarfo sujeitos aos seguintes encargos
moratorios:

(i)  atualizagdio monetaria de acordo com os critérios previstos neste Termo de Securitizagio
e calculada pro rata temporis;

(i) multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor das prestages vencidas e nfo
pagas, atualizado monetariamente; e

(iii) juros de mora de 12% (doze por cento) ao ano, ou fragdo, calculados dia a dia, que
incidirdo sobre o valor das prestagdes vencidas e ndo pagas, atualizado monetariamente e
acrescido de multa moratdria.

2.18.2 Os encargos moratorios previstos no item 2.18.1 acima incidirdio desde a data do
inadimplemento e serdo devidos na mesma data em que for efetuado o pagamento dos valores cujo
atraso no pagamento acarretaram a sua incidéncia.

2.19. Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos

O nédo comparecimento do(s) titular(es) do(s) CRI para receber o valor correspondente a qualquer das
obrigagdes pecuniarias da Emissora, nas datas previstas neste Termo de Securitiza¢do, ndo lhe dara
direito ao recebimento de quaisquer acréscimos ao valor devido, no periodo compreendido entre a
data do vencimento e a do efetivo recebimento, sendo-lhe, todavia, 2 rados os direitos adquiridos
até a data do respectivo vencimento. 7\ 2 'Q\
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2.20. Local de Pagamento

Os pagamentos referentes & Amortizagdo Programada, & Amortizagio Extraordindria Parcial, Resgate
Antecipado Compulsério, Resgate Antecipado e & Remuneragio, ou quaisquer outros valores a que
fazem jus os titulares dos CRI, serdo efetuados pela Emissora utilizando-se os procedimentos
adotados pela BM&FBOVESPA e/ou CETIP, conforme o local onde os CRI estejam custodiados.

2.21. Destinagio dos Recursos

2.21.1 Os recursos obtidos com a distribuigdo dos CRI serdio utilizados pela Emissora para
pagamento ao FII pela (i) cessdo da CCI — Expanséo Lubrax Parcela C e (ii) dos Créditos Imobilidrios
— Base Cruzeiro do Sul, cujo valor atualizado ¢ de R$350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhdes
de reais).

2.21.2 Os recursos provenientes da venda da CCI — Expanséo Lubrax Parcela C e da cessfo dos
Créditos Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul pelo FII serdo utilizados para desenvolvimento,
construgdo e instalagio das Edificagdes na Unidade Lubrax e da Unidade Base Cruzeiro do Sul,
bem como para o desenvolvimento, construgio e instalagio de outro(s) projeto(s) imobilidrio(s)
enquadrado(s) na politica de investimento do FII, no limite de até 20% (vinte por cento) destes
recursos.

2.21.3 A Emissora devera, em até 2 (dois) Dias Uteis apos o pagamento do respectivo Prego de
Aquisi¢éo e Prego de Cesséo, conforme o caso, encaminhar ao Agente Fiduciario o comprovante
de quitagéo dos valores devidos ao FII.

2.22. Publicidade

2.22.1. Todos os atos e decisdes decorrentes desta Emissdo que, de qualquer forma, vierem a
envolver interesses do(s) titular(es) do(s) CRI deverdo ser veiculados, na forma de aviso, nos
jornais de grande circulagio onde a Emissora normalmente publica seus avisos, devendo a
Emissora avisar o Agente Fiduciario da realizagdo de qualquer publicaciio até 5 (cinco) Dias
Uteis antes da sua ocorréncia.

2.23 Distribuicio junto ao Piblico

2.23.1 Os CRI poderdo ser colocados junto ao publico apds a concesséo do registro definitivo da
Emissdo, pela CVM, nos termos da Instrugdo CVM n° 414 ¢ do Contrato de Colocacdo, sendo
necessaria a comprovagéo pela Emissora do seu registro de companhia aberta atualizado.

2.23.2 O prazo de encerramento da distribuigéio publica dos CRI ¢ de no maximo 6 (seis) meses
a contar da data em que for publicado o anuncio de inicio de distribui¢fio, nos termos, do artigo
10, paragrafo tinico da Instru¢do CVM n° 414, [\

2.24. Desdobramento dos CRI \




2.24.1 Ao subscrever os CRI no mercado primario ou adquirir os CRI no mercado secundario, os
titulares dos CRI estardo aprovando automética, voluntiria, incondicional, irretratavel e
irrevogavelmente, independentemente da realizagio de qualquer assembleia geral dos titulares
dos CRI, inclusive para os efeitos do artigo 16 da Instrugdo CVM n° 414, a implementagio de
quaisquer operagdes de desdobramento dos CRI com o objetivo de reduzir o Valor Nominal
Unitario dos CRI, na data que venha a ser determinada pela Emissora, ap6s decorrido o prazo
previsto na legislagdo em vigor exigido para o desdobramento dos CRI (o “Desdobramento
Previamente Aprovado™) desde que, cumulativamente, sejam atendidos os seguintes requisitos:

(1)  ndo haja inadimplemento financeiro perante os titulares dos CRI;
(i) tenham sido cumpridos os requisitos do art. 6° da Instrugio CVM n° 414;

(iii) tenham sido emitidos, desde a Data de Emissdo, relatério de classificagdo de risco
atribuido aos CRI, elaborado por agéncia classificadora de risco, conforme item 2.25
abaixo, atualizado, no minimo, anualmente; e

(iv) aEmissora esteja regular com seu registro de companhia aberta.

2.24.1.1 O Desdobramento Previamente Aprovado tera como consequéncia o aumento do nimero
de 1.166 (um mil, cento e sessenta e seis) CRI, em fungiio do desdobramento de cada unidade de
CRI em novas unidades de CRI gerando, portanto, o aumento proporcional do nimero de CRI de
titularidade de cada investidor, e nfo alterando, de nenhuma forma, o valor total do investimento
de cada titular de CRI.

2.242 A Emissora informara o Agente Fiducidrio e os titulares dos CRI, com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, por meio de aviso publicado nos termos do item 222, o
desdobramento dos CRI que preencher os requisitos do item 2.24.1 acima, bem como a data a
partir da qual os mesmos passaréo a ter o novo valor nominal unitério. Na data da publicagio de
referido aviso, a Emissora encaminhard ao Agente Fiducidrio todos os documentos que
evidenciem a satisfag@o dos requisitos elencados no item 2.24.1.

2.24.3 Para fins do disposto no item 2.2.4 do Anexo III da Instrugdio CVM n° 414, as Edificacdes
e a Unidade Base Cruzeiro do Sul ndo possuem “habite-se” haja vista encontrarem-se em fase de
construco.

2.25. Classifica¢ao de Risco

2.25.1 A Emisséo dos CRI foi submetida a apreciagfio das agéncias de classificacio de risco SR
Rating e Fitch Ratings (em conjunto, as “Agéncias de Classificagio de Risco”).

2.25.2 As classificagbes atribuidas por cada uma das Agéncias de Classificagio de Risco
encontrar-se-ao descritas no Prospecto.
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2.25.3 Ambas as classificagSes de risco serfio objeto de atualizagfio nos termos da legislagdo em
vigor, observada a periodicidade exigida para o caso de Desdobramento Previamente Aprovado,
pelas Agéncias de Classificagdo de Risco, ou outra(s) agéncia(s) que vier(em) a ser indicada(s)
pela Emissora, sendo disponibilizados pelo Agente Fiduciério os respectivos relatérios, no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de seu recebimento, de acordo com o item 5. 1(i1), (f)
da Clausula Quinta do presente Termo de Securitizago.

2254 As avaliagdes realizadas pelas Agéncias de Classificagio de Risco ndo poderdo ser
interrompidas durante o periodo em que os CRI estiverem em circulago.

CLAUSULA TERCEIRA - DO REGIME FIDUCIARIO
3.1. Vinculo das CCI a Emissiao dos CRI
As CCI séo expressamente vinculadas & Emiss&o dos CRI descrita na Clausula Segunda acima.
3.2. Institui¢io do Regime Fiducidrio sobre as CCI

3.2.1.Nos termos dos artigos 9° ¢ 10° da Lei n° 9.514, a Emissora institui, em caréter irrevogavel
e irretratavel, regime fiduciario sobre as CCI, o qual esta submetido as seguintes condiges:

(1) as CCI destacam-se do patrimdnio da Emissora e constitui patriménio separado (o
“Patriménio Separado™), destinando-se especificamente a liquidagdo dos CRI;

(i) as CCI sdo afetadas neste ato como lastro da emissdo dos CRI descrita na Clausula
Segunda acima;

(i) o agente fiducidrio do Patrimbnio Separado serd o Agente Fiduciario, acima
qualificado, € o(s) beneficiario(s) do Patriménio Separado sera(o) o(s) titular(es) dos
CRI;

(iv) os deveres, responsabilidades, forma de atuagfo, remuneracfio, condi¢des e forma de
destitui¢éio ou substitui¢dio do Agente Fiducidrio estdo descritos na Clausula Sétima

abaixo; e

(v) o Patriménio Separado sera liquidado na forma prevista na Clausula Quarta deste
Termo de Securitizag3o.

3.2.2. As CCI objeto do regime fiducidrio, ressalvadas as hipdteses previstas em lei:

(i)  constituem Patriménio Separado que nfo se confunde com o patriménio da Emissora;

(i) manter-se-do apartadas do patrimdnio da Emissora até que complete o resgate
totalidade dos CRI objeto da presente Emisséo;
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(iii) destinam-se exclusivamente a liquidacio dos CRI;
(iv) estdo isentas de qualquer agdio ou execugdo promovida por credores da Emissora;

(v) ndo sdo passiveis de constitui¢do de garantias ou de excussio por quaisquer credores
da Emissora; e

(vi) s6 responderdo pelas obrigagdes inerentes aos CRI a que estdo afetadas.
CLAUSULA QUARTA - DO PATRIMONIO SEPARADO
4.1. Administragio do Patrimdnio Separado

4.1.1.0 Patrimdnio Separado serd administrado pela Emissora e sera objeto de registro contabil
proprio e independente. A Emissora devera elaborar e publicar suas demonstracdes financeiras,
destacando o Patriménio Separado em notas explicativas ao seu balanco ou conforme critério a
ser regulamentado pelos 6rgdos competentes.

4.1.1.1 Para fins do disposto nos itens 9 € 12 do Anexo III da Instrugio CVM n°® 414, a Emissora
declara que:

(1) o controle e distribui¢do dos recursos decorrentes da arrecadagdo dos Créditos
Imobilidrios serdo realizados pela Emissora;

(ii) a arrecadag@o e a cobranga dos Créditos Imobilidrios serfio realizadas pela propria
Emissora ou por terceiros por ela contratados, e distribuidos aos titulares dos CRI,
na propor¢do que detiverem dos referidos titulos;

(iii) os pagamentos relativos as CCI serfio depositados na Conta Centralizadora, de
titularidade da Emissora e vinculada exclusivamente aos CRI, nos termos do
Contrato de Cesséo de CCI — Expansdo Lubrax Parcela C e do Contrato de Cesséo
de Créditos Imobiliarios — Base Cruzeiro do Sul,

(iv) a custddia das CCI sera realizada pela Institui¢do Custodiante.

4.1.2.Na hipétese de ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado, o Agente
Fiduciario assumira imediatamente a administragdo das CCI que integrem o Patriménio Separado
e convocara assembleia geral do(s) titular(es) dos CRI para deliberar sobre a nova forma de
administra¢io das CCI.

4.1.2.1 Na hip6tese de a Emissora receber os valores devidos pela BR nos prazos estipulados nos
respectivos Contratos de Locagdo e, em até 2 (dois) Dias Uteis, ndo repassa-los ao titulares dos
CRI, o Agente Fiducidrio assumird imediatamente a custédia e administragio das CCI que integra
o Patrimdnio Separado e convocara assembleia geral dos titulares dos CRI para deliberar sobre a
nova forma de administragdo das CCI e/ou sobre a liquidagéio| d Patriménio Separado. Para
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todos os fins as Partes estabelecem que as provisdes deste item 4.1.2.1 aplicar-se-&0 sem prejuizo
e independentemente das disposigdes acerca da incidéncia dos encargos moratérios previstos
neste Termo de Securitizagdo.

4.1.3.Na hip6tese de os titular(es) dos CRI deliberar(em) novas normas de administragio do
Patrimbnio Separado, na forma dos itens 4.1.2 e 4.2.2 deste Termo de Securitizago, poderé ser
acordado, inclusive, a transferéncia das CCI a entidade que opere no sistema de financiamento
imobilidrio, nos termos do paragrafo 1° do artigo 14 da Lei n® 9.514.

4.2. Insuficiéncia dos Bens do Patriménio Separado

4.2.1.A insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado ndo dara causa & declaragio de sua
quebra.

4.2.2.Na hipétese de insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado, o Agente Fiduciario
convocara assembleia geral do(s) titular(es) dos CRI para deliberar sobre a forma de
administragéo ou liquidagdo do Patrimdnio Separado, bem como a nomeag#o do liquidante.

4.3. Responsabilidade e Insolvéncia da Emissora

4.3.1.A totalidade do patrimdnio da Emissora responderd pelos prejuizos que esta causar por
descumprimento de quaisquer obrigagdes previstas neste Termo de Securitizagio ou em
disposigéo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragdo temerdria, ou ainda por
desvio da finalidade do Patriménio Separado.

4.3.2. A insolvéncia da Emissora ndo afetard o Patriménio Separado aqui constituido.

4.3.3.0s pagamentos das CCI e do Creditos Imobiliarios necessirios a viabilizagio da
amortizagdo e/ou remuneragdo dos investidores, sob regime fiducirio em Patriménio Separado,
conforme descrito neste Termo de Securitizagdo, ndio contam com nenhuma espécie de garantia
nem coobrigac@o da Emissora. Desta forma, a responsabilidade da Emissora, excetuando os casos
de negligéncia ou gestdo temeraria, esta limitada ao Patriménio Separado.

4.4. Liquidacio do Patrimdnio Separado
4.4.1.0 Patriménio Separado sera liquidado na forma que segue:

(i) automaticamente, quando do resgate integral dos CRI na data de vencimento
pactuada, ou, a qualquer tempo, na hipdtese de resgate antecipado dos CRI;

(i) apds a data de vencimento dos CRI (seja o vencimento ora pactuado seja o
vencimento antecipado em fungfio da ocorréncia de um Evento de Vencimento
Antecipado), na hipétese de ndo pagamento pela Emissora de suas obrigacdes
principais ou acessdrias sobre os mesmos, e, se for o caso, apds deliberagio da |
assembleia de titular(es) dos CRI convocada nos termos da lei, mediante transferéncia

i Text_RIOI 343917v1 2146133 66




das CCI integrantes do Patrimdnio Separado ao Agente Fiduciario, na qualidade de
representante  dos beneficidrios do Patriménio Separado; neste caso, as CCI
integrantes do Patrimdnio Separado serdo transferidas imediatamente, em dagfio em
pagamento, para fins de extin¢do de toda e qualquer obrigacio da Emissora sobre os
CRI, cabendo ao Agente Fiduciério ou a terceiro, conforme o caso, apds deliberago
do(s) titular(es) do(s) CRI, (a) administrar as CCI que integravam o Patrimdnio
Separado, (b) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realiza¢o dos
créditos oriundos das CCI que lhe foram transferidas, (c) ratear os recursos obtidos
entre o(s) titular(es) dos CRI na proporgdo de CRI detidos, e (d) transferir os créditos
oriundos das CCI eventualmente ndo realizados aos titulares dos CRI, na propor¢ao
de CRI detidos, ou

(iif) na hipétese de deliberagdo para a liquidagdo do Patrimdnio Separado da assembleia
de titulares dos CRI convocada nos termos e em decorréncia das disposigdes do item
4.1.2.1 acima.

4.4.2 Quando o Patrimdnio Separado for liquidado, ficara extinto o regime fiducidrio aqui
instituido.

4.4.3. O Agente Fiduciario devera fornecer a Emissora, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, a partir
da extingfio do regime fiduciario a que estdio submetidas as CCI, termo de quitagdo, que servird
para baixa, nos competentes registros de iméveis e junto a institui¢fio financeira custodiante das
CCI, das averbagdes que tenham instituido tal regime fiducidrio, se for o caso. Tal ato importara,
no caso de extingdo do Patrimbnio Separado nos termos do item 4.4.1(i) acima, na reintegra¢do
ao patriménio comum da Emissora dos eventuais créditos que sobejarem. Na hip6tese de extingdo
do Patrimdnio Separado nos termos do item 4.4.1(ii) acima, o(s) titular(es) dos CRI receberdo a
totalidade dos créditos oriundos das CCI do Patriménio Separado em dagfio em pagamento pela
divida sobre os CRI, obrigando-se o Agente Fiduciario ou terceiro, conforme o caso, a restituir a
Emissora de eventuais créditos que sobejarem a totalidade dos valores devidos ao(s) titular(es)
dos CRI, cujo montante ja deverd estar acrescido dos custos e despesas que tiverem sido
incorridas pelo Agente Fiduciario ou terceiro com relagdo a cobranga dos referidos créditos
derivados das CCI.

4.5. Despesas do Patriménio Separado
4.5.1 S@o despesas de responsabilidade do Patriménio Separado:
(1)  despesas com a gestdo, cobranga, realizagfio, administragio, custédia e liquidagdo do
Patriménio Separado, inclusive as referentes & sua transferéncia para outra companhia
Emissora de créditos imobilidrios, na hipdtese do Agente Fiducidrio vir a assumir a

sua gestdo; e

(i) despesas com as Agéncias de Classificagdo de Risco, na hipotese de desdobramento
dos CRL
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4.5.2 O(s) titular(es) dos CRI serdio responsaveis pelos impostos diretos e indiretos descritos no
Anexo 5 deste Termo de Securitizagio.

CLAUSULA QUINTA — DAS OBRIGACOES ADICIONAIS DA EMISSORA

5.1. Sem prejuizo das obriga¢des decorrentes da lei ou das normas da CVM, assim como das
demais obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizagdo, a Emissora, em carater irrevogavel e
irretratavel, obriga-se, adicionalmente, a:

(i) administrar o Patriménio Separado, mantendo para o mesmo registro contabil proprio,
independente de suas demonstra¢Ges financeiras;

(ii) fornecer ao Agente Fiduciario os seguintes documentos e informacdes:

(a) copias de todas as informagdes periddicas e eventuais (incluindo as exigidas
nos termos das Instrugdes CVM n°s 480 e 358, de 07 dezembro de 2009 e 3 de
janeiro de 2002, respectivamente, conforme alteradas, nos prazos ali previstos),
relatorios, comunicados ou demais documentos que devam ser entregues a
CVM, na data em que tiverem sido encaminhados, por qualquer meio, aquela
autarquia, somente quando referentes & Emisséo;

(b) até o 15° dia do més subsequente ao dia de pagamento dos CRI, relatério
mensal dos CRI incluindo as seguintes informagdes:

(1) Data de Emisséo dos CRI;

(ii) saldo devedor dos CRI;

(iii) critério de corre¢do dos CRI;

(iv) valor pago ao(s) titular(es) dos CRI no periodo;
(v) data de vencimento final dos CRI.

(vi) valor recebido da BR; e

(vii) saldo devedor dos Créditos Imobiliarios.

(c) dentro de 10 (dez) Dias Uteis, qualquer informag@io ou copia de quaisquer
documentos que razoavelmente lhe sejam solicitados, permitindo que o Agente
Fiduciario (ou o auditor independente por este contratado), por meio de seus
representantes legalmente constituidos e previamente indicados, tenham acesso
aos seus livros e registros contdbeis, bem como aos respectivos registros e
relatorios de gestédo e posigdo financeira referentes ao Patriménio Separado, /

referente a Emisséo; /K(b

(d) copia de todos os documentos e informagdes que a Emissora, nos termos,
prazos e condi¢des previstos neste Termo de Securitizagdo, comprometeu-se a
enviar ao Agente Fiduciario; '.

\

\
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(iii)

(iv)

)

(¢) namesma data em que forem publicados, copias dos avisos de fatos relevantes
¢ atas de assembleias, reunides do conselho de administragdo e da diretoria que,
de alguma forma, envolvam o interesse do(s) titular(es) dos CRI:

()  anualmente e, apés o Desdobramento Previamente Aprovado, trimestralmente,
a revisdo e avaliagdo da classificagdo de risco da Emissdio dos CRI, elaborada
pelas Agéncias de Classificagdo de Risco, disponibilizando cépia das revisdes
que vierem a ser emitidas por estas, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data de seu recebimento;

(g) codpia de qualquer notificagdo judicial, extrajudicial ou administrativa recebida
pela Emissora, no maximo, em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de seu
recebimento.

submeter, na forma da lei, suas contas e balangos, inclusive aqueles relacionados ao
Patrimdnio Separado, a exame por empresa de auditoria independente, registrada na
CVM e internacionalmente reconhecida (a “Empresa de Auditoria™), cujo relatdrio
devera (a) identificar e discriminar quaisquer ac¢des judiciais e/ou administrativas
movidas em face da Emissora, os valores envolvidos nas respectivas agdes, bem
como quaisquer passivos e/ou potenciais passivos de natureza fiscal, trabalhista e/ou
previdenciéria; e (b) confirmar que todos os tributos devidos pela Emissora foram
corretamente calculados e pagos;

informar o Agente Fiducidrio, tempestivamente, da ocorréncia de qualquer
descumprimento ao presente Termo de Securitizagéo;

efetuar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da apresentacdo de cobranga pelo
Agente Fiducidrio, o pagamento de todas as despesas razoavelmente incorridas e
comprovadas pelo Agente Fiducidrio que sejam necessarias para proteger os direitos e
interesses do(s) titular(es) dos CRI ou para realizagdio de seu crédito decorrentes das
CCI, observados os termos da Clausula Oitava abaixo, sendo que as despesas em
questdo néo poderdo ser pagas com ativos que integrem o Patrimdnio Separado. As
despesas autorizadas pela Emissora, incorridas e comprovadas pelo Agente
Fiducidrio, que ndo sejam pagas no prazo previsto neste item, serfio acrescidas a
divida da Emissora e sobre as mesmas incidirdo os mesmos encargos previstos para
os CRI até que sejam pagas. As despesas a que se refere este item compreenderdo,
inclusive, as despesas relacionadas com:

(@) publicagdo de relatorios, avisos e notificagdes previstos neste Termo de
Securitizagdo, e outras exigidas, ou que vierem a ser exigidas, por lei e

regulamentos aplicaveis;

(b) extragdo de certiddes;

Text_RIOT 343917v1 2146133 69




(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

x)

(xi)

(c) eventuais auditorias ou levantamentos periciais que venham a ser
imprescindiveis em caso de omissdes e/ou obscuridades nas informacdes
devidas pela Emissora nos termos do presente Termo de Securitizagdo ou da
legislacdo aplicavel;

providenciar a retengdo e o recolhimento dos tributos incidentes sobre as quantias
pagas ao(s) titular(es) dos CRI, na forma da lei e demais disposi¢oes aplicaveis;

manter sempre atualizado o registro de companhia aberta na CVM;

ndo praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social ou com este Termo de
Securitizagdo, em especial os que possam, direta ou indiretamente, comprometer o
pontual e integral cumprimento das obrigagdes assumidas neste Termo de
Securitizagao;

comunicar imediatamente ao Agente Fiducidrio, por meio de notificacdo, €, ato
continuo, o(s) titular(es) dos CRI, mediante publicagio de aviso, observado o
disposto no item 2.22 da Clausula Segunda acima, a ocorréncia de quaisquer eventos
e/ou situagdes que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em
risco o exercicio, pela Emissora, de seus direitos, prerrogativas, privilégios e
garantias decorrentes dos Contratos de Locagio, do Contrato de Cessiio de CCI —
Expansdo Lubrax Parcela C e/ou do Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro
do Sul que possam, direta ou indiretamente, afetar negativamente os interesses da
comunhdo do(s) titular(es) dos CRI conforme disposto no presente Termo de
Securitizagéo;

manter em estrita ordem a sua contabilidade, através da contratagiio de prestador de
servigo especializado, a fim de atender as exigéncias contabeis impostas pela CVM as
companhias abertas, bem como efetuar os respectivos registros de acordo com os
“Principios Fundamentais da Contabilidade do Brasil,” permitindo ao Agente
Fiduciario o acesso irrestrito aos livros e demais registros contdbeis da Emissora;

manter:

(a) validos e regulares todos os alvaras, licengas, autorizagdes ou aprovagGes
necessarias ao regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e qualquer
pagamento necessario para tanto;

(b) na forma exigida pela Lei n° 6.404 de 15 de dezembro de 1976 (a “Lei das
Sociedades por Acgdes”) e alteragdes posteriores, da legislagiio tributdria e
demais normas regulamentares, em local adequado e em perfeita ordem, seus
livros contébeis e societarios regularmente abertos e registrados na Junta
Comercial; e
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(c) em dia o pagamento de todos os tributos devidos as Fazendas Federal, Estadual
ou Municipal;

(xii) contratar instituido financeira habilitada para prestagio dos servicos de banco
liquidante dos CRI, na hipétese de rescisdo do contrato com o Banco Itat Unibanco
S.A., comunicando imediatamente o Agente Fiduciario sobre tal contratacéo;

(xi11) manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento um servico de
atendimento ao(s) titular(es) dos CRI ou contratar institui¢io financeira para a
prestagdo desse servigo;

(xiv) na mesma data em que forem publicados, enviar 4 BM&FBOVESPA e 4 CETIP
copias dos avisos de fatos relevantes e atas de assembleias gerais, reunides do
conselho de administragdo e da diretoria que, de alguma forma, envolvam o interesse
do(s) titular(es) dos CRI ou informagdes de interesse do mercado;

(xv) convocar, sempre que necessario, a Empresa de Auditoria, as Agéncia de
Classificagdo de Risco, se for o caso, ou com quaisquer terceiros para prestar
esclarecimentos ao(s) titular(es) dos CRI;

(xvi) convocar assembleia geral de titular(es) dos CRI mediante o recebimento de
solicitagdo por escrito da BR contendo as matérias de interesse do(s) titular(es) dos
CRI a serem discutidas em referida assembleia;

(xvii) comunicar imediatamente ao Agente Fiducidrio, por meio de notificagfio, a eventual
ocorréncia dos Eventos de Vencimento Antecipado descritos nos subitens (i), (ii),
(iv), (v), (vi), (vii), (viii) e (ix) do item 2.14.1 acima;

(xviii) tentar fazer cumprir que o Prego de Aquisigfio e/ou o Preco de Cessdo, conforme o
caso, seja pago ao FII pela Emissora, seja alocado em titulos da divida publica federal
de renda fixa e/ou em quotas de fundo de investimento exclusivo que invista
exclusivamente nos referidos ativos, observada a politica de investimentos do FII: e

(xix) assegurar a legalidade e a auséncia de vicios da Emissdo e a veracidade, consisténcia
e correcdo e suficiéncia das informagdes prestadas no Prospecto e no presente Termo
de Securitizagdo.

5.2 Além das obrigacdes elencadas no item 5.1 acima, a Emissora obriga-se a gerir as CCI
vinculadas ao presente Termo de Securitizagdo, por si ou por seus prepostos, na qualidade de
titular das mesmas, adquiridas por meio do Contrato de Cessio de CCI — Expansio Lubrax
Parcela C e emitida em razio dos Créditos Imobiliarios — Base Cruzeiro do Sul, promovendo as
diligéncias necessdrias 4 manutengdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de
pagamento das parcelas de amortizago, juros e demais encargos e acessorios. (\
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5.2.1 Salvo o disposto no item 1.8.2.2 acima, em caso de pagamento antecipado total ou parcial
das CCI a qualquer titulo, incluindo em caso de reajuste do Prego de Aquisigfio das CCI na forma
do Contrato de Cesséo de CCI — Expansdo Lubrax Parcela C e/ou de Preco de Cessdo, na forma
do Contrato de Cessfio de Créditos — Base Cruzeiro do Sul, tais recursos serdo utilizados pela
Emissora para a imediata amortizagdo parcial dos CRI e, em caso da impossibilidade operacional
de se fazer imediatamente a amortizagéo prevista, serdo geridos pela Emissora até a possibilidade
desta amortizagdo, junto a fundos de investimento financeiro, sem qualquer tipo de garantia de
rentabilidade.

5.3 Os Créditos Imobilidrios estdo representados pelas CCI, as quais serdio custodiada perante a
Institui¢do Custodiante.

5.4 Sdo obrigacdes da Instituicdo Custodiante:

(i)  manter a prestagdo de servigo de custddia, de forma a assegurar 4 Emissora acesso as
informagdes sobre o registro das CCI;

(i) responsabilizar-se, na data do registro das CCI, pela adequacdo, exigibilidade,
validade, existéncia e formaliza¢do das CCI;

(iif) solicitar o registro das CCI na CETIP e na BM&FBOVESPA, conforme o caso, de
acordo com os procedimentos definidos por esta;

(iv) prestar o servi¢o de registro e custodia das CCI, que inclui 0 acompanhamento do
registro das CCI, suas condigGes, titularidade, transferéncia, bloqueio, retirada e
quitag@o, de acordo com os instrumentos contratuais que derem origem aos Créditos
Imobiliarios representados pelas CCI;

(v) conservar em boa guarda toda a escrituragfo, correspondéncia e demais documentos
relacionados com o exercicio de suas fungdes; e

(vi) na forma do artigo 23 da Lei n° 10.931, registrar o regime fiduciério, previsto neste
Termo de Securitizagdo, na Instituicdo Custodiante, mencionando o patriménio

separado a que estdo afetados, conforme declaragdo deste registro constante do Anexo
4 a este Termo.

CLAUSULA SEXTA - DA ALOCACAO DE RECURSOS

6.1. Pagamentos aos Titulares dos CRI ik m
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A partir da Data de Emisséo até o pagamento de todos os CRI, a Emissora obriga-se a utilizar os

recursos decorrentes das CCI exclusivamente para o pagamento dos valores devidos ao(s)
titular(es) dos CRI.

6.2 Aplicagio dos Recursos Remanescentes

Caso nfo sejam devidos quaisquer dos pagamentos referidos no item 6.1 desta Clausula, a
Emissora obriga-se a investir os recursos recebidos e que néo estejam sujeitos & devolugéio 4 BR
por for¢a do: (i) Contrato de Cessdo de CCI — Expansio Lubrax Parcela C e do (ii) Contrato de
Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do Sul em titulos da divida publica federal de renda fixa,
diretamente ou por meio de fundos de investimento financeiro, quando operacionalmente for o
caso, de forma a que esses investimentos se vengam em datas compativeis com as datas de
pagamento das exigibilidades referidas no item 6.1 desta Clausula.

CLAUSULA SETIMA - DO AGENTE FIDUCIARIO
7.1. Obrigagdes do Agente Fiducidrio

Por meio do presente Termo de Securitizagéo, a Emissora nomeia e constitui o Agente Fiduciario
qualificado no predmbulo, que expressamente aceita a nomeag#o e assina o presente na qualidade
de representante da comunhéo dos titulares dos CRI, incumbindo-lhe:

(1)  zelar pela protegéo dos direitos e interesses do(s) titular(es) dos CRI, empregando no
exercicio da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo emprega
na administragdo dos proprios bens, acompanhando a atuacio da Emissora na
administragdo do Patrimdnio Separado;

(1) colocar os relatérios de que trata o item 5.1, item (ii), subitem (b) deste Termo de
Securitizagdo a disposi¢do do(s) titular(es) dos CRI no prazo maximo de 2 (dois) Dias
Uteis contados do recebimento de tais relatérios, a0 menos no escritério principal do
Agente Fiducidrio, na Rua Sete de Setembro, n° 99, 24° andar, cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro;

(ii1) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses do(s)
titular(es) dos CRI, bem como a realizagdo das CCI afetadas a presente Emissdo dos

CRI e integrante do Patriménio Separado, caso a Emissora n#o o faca;

(iv) exercer, na hipdtese de ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento
Antecipado, a custddia e administragdo das CCI integrantes do Patriménio Separado;

(v) promover a liquidagdo do Patriménio Separado, na forma prevista neste Termo de
Securitizag@o e nas deliberagdes da assembleia geral do(s) titular(es) dos CRI;

(vi) receber e dar quitagdo de quaisquer débitos da Emjssora em favor do(s) titular(es) dos
CRI; 7 Wo SN
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(vil) renunciar a fungdio, na hipétese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptidéo;

(viii) conservar em boa guarda toda a escrituragfo, correspondéncia, inclusive aquelas
enviadas por meio magnético, e documentos em geral relacionados ao exercicio de
suas funcdes recebidos da Emissora;

(ix) notificar os titulares dos CRI, por meio de aviso publicado nos termos do item 2.22,
no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, contados a partir da ciéncia de sua ocorréncia, de
eventual inadimplemento de quaisquer obrigagdes relacionadas ao presente Termo de
Securitizagéo;

(x) acompanhar a observancia da periodicidade na prestagio das informacdes
obrigatérias por parte da Emissora, inclusive aquelas relativas & manutenggo do seu
registro de companhia aberta perante a CVM, informando-a em caso de qualquer
descumprimento;

(xi) solicitar, quando considerar necessaria, auditoria extraordinaria na Emissora,
justificando as razdes de tal solicitagéo;

(xii) comparecer a assembleia dos titulares dos CRI, a fim de prestar as informagées que
lhe forem solicitadas;

(xiii) calcular, diariamente, o valor unitirio de cada CRI, disponibilizando-o ao(s)
titular(es) dos CRI, & Emissora e aos participantes do mercado, através da central de
atendimento do Agente Fiducidrio e/ou do site na internet: www.pavarini.com.br;

(xiv) fornecer, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis, a partir da extingo do regime fiduciario a
que estdo submetidas as CCI, termo de quitag@io & Emissora, que servira para baixa,
nos competentes registros de imoéveis, das averbagdes que tenham instituido tal
regime fiduciério;

(xv) convocar assembleia geral dos titulares dos CRI, nas hipdteses previstas nos itens
4.1.2 € 4.2.2 deste Termo de Securitizacio;

(xvi) verificar as datas em que devam ser liquidados, o integral e pontual pagamento dos
valores devidos ao(s) titular(es) dos CRI conforme estipulado no presente Termo de
Securitizagdo;

(xvii) informar as Agéncia de Classificagdo de Risco ou quem as suceder no exercicio de
suas fungdes, tdo logo tome conhecimento, a ocorréncia dos seguintes eventos:

(a) substituicio da Empresa de Auditoria, ou dos prestadores de servigos |

contratados pela Emissora ou pelo Agente Fidugiario que possam alterar o nivel
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de seguranga e credibilidade atribuidos (1) aos controles de mecanismos de
acompanhamento da consecugdo do objeto social da Emissora; ou (2) a
Emissao;

(b) omissdo de fatos e informagdes relevantes, bem como de dados relativos a
Emissora, e/ou a BR, enquanto a Emiss#o estiver sob avaliagio das Agéncias de
Classificacdo de Risco;

(c) qualquer Evento de Vencimento Antecipado;

(d) qualquer descumprimento pela Emissora do presente Termo de Securitizacéo,
ndo sanado dentro dos prazos previstos no presente Termo de Securitizago;

(¢) quaisquer outros eventos que, a juizo do Agente Fiduciario, possam alterar o
nivel de seguranca e credibilidade atribuidos aos controles de mecanismos de
acompanhamento da consecugdo do objeto social da Emissora ou a Emissdo,
assim como a capacidade de solvéncia da Emissora, ndo sanados dentro dos
prazos solicitados pelo Agente Fiducidrio, sendo certo que tais prazos nio
poderfo ser inferiores a 5 (cinco) Dias Uteis;

(f) celebragdo de aditamentos de quaisquer dos Documentos da Expansdo Lubrax
Parcela C e dos Documentos do Projeto Base Cruzeiro do Sul analisados
quando da classificagdo de risco dos CRI;

(xviii) disponibilizar as Agéncias de Classificagdo de Risco todos os relatérios e informacdes
recebidas nos termos do item 5.1(ii);

(xix) verificar o cumprimento pela Emissora das exigéncias contébeis impostas pela CVM
as companhias abertas e da observancia dos Principios Fundamentais da
Contabilidade do Brasil, conforme disposto no item 5.1(x) deste Termo de
Securitizag¢do, por meio dos pareceres dos auditores independentes da Emissora;

(xx) observar e cumprir os termos do Acordo de Quotistas do FIL.; e

(xxi) assegurar que a Emissora cumpra sua obrigagdo de manter contratadas as Agéncias de
Classificagdo de Risco para atualiza¢éio do relatério de classificagio de risco.

7.2. Responsabilidade do Agente Fiducidrio

O Agente Fiducidrio respondera pelos prejuizos que causar por descumprimento de disposigéo
legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracio temeraria.




7.3. Declaracgoes do Agente Fiduciario
O Agente Fiduciério, nomeado no presente Termo de Securitizaggo, declara:

()  sob as penas de lei, ndo ter qualquer impedimento legal, conforme disp&e o artigo 66,
paragrafo 3°, da Lei das Sociedades por Agdes, para exercer a fungio que lhe &
conferida;

(i) aceitar a fun¢do que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e
atribuigdes previstos na legislagdo especifica e no presente Termo de Securitizagéo;

(iii) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagdo, todas as suas clausulas e
condi¢des;

(iv) ndo se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de interesses previstas no
artigo 10 da Instrugdo CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983:

(v) ter verificado o lastro dos Créditos Imobilidrios, a regularidade da constituicio do
regime fiducidrio sobre as CCI, bem como sua suficiéncia e exequibilidade; e

(vi) ter verificado a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo, além da veracidade,
consisténcia, correcéio e suficiéncia das informagdes prestadas pela Emissora no
presente Termo de Securitizago.

7.4. Periodo de Exercicio das Fun¢des do Agente Fiducidrio

O Agente Fiducidrio iniciard o exercicio de suas fungdes a partir da data da assinatura do presente
Termo de Securitizagéio, devendo permanecer no exercicio de suas fungdes até a posse do seu
sucessor e/ou resgate integral dos CRI objeto da presente Emisséo.

7.5. Remunerac¢io do Agente Fiducidrio

7.5.1 O Agente Fiduciério, ou seu eventual substituto, receberd da Emissora, pelo desempenho
dos deveres e atribui¢des que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo de Securitizago.
Esta remuneragdo ¢ de R$15.000,00 (quinze mil reais), a serem pagos anualmente sendo: (i) a
primeira parcela, devida em até 5 (cinco) Dias Uteis apés a data da liquidago financeira da
colocagdo dos CRI, e (ii) as demais parcelas, no mesmo dia dos anos seguintes, e até o
vencimento final dos CRI. Incluem-se entre as despesas de custédia das CCI Expansdo-Sul, a
remuneragdo da Instituicdo Custodiante pela prestagdo dos servigos de custodia das CCI
Expansdo-Sul, a titulo de honordrios pelo desempenho dos deveres e atribui¢des que lhe
competem, a ser paga da seguinte forma:

(a) A titulo de implantag@o, valor correspondente ao percentual de 0,01% (um centésimo

por cento) do valor dos Créditos Imobiliarios — E pansdo Lubrax Parcela C

Text RIO1 343017v1 2146733 76

/°
\\'_.._.,T.{-‘[ y,

O =



representados pela CCI — Expansdo Lubrax Parcela C e do valor dos Créditos
Imobilidrios — Base Cruzeiro do Sul representados pela CCI — Base Cruzeiro do Sul, a
ser pago no 10° (décimo) dia 1til apos do respectivo registro; e

(b) A titulo de custédia das CCI Expans#io-Sul, parcelas anuais de R$ 2.000,00 (dois mil
reais) para cada uma das CCI, a serem pagas nas mesmas datas da remuneracio
definida na alinea “a” acima, sendo que o primeiro pagamento sera efetuado até o 10°
(décimo) dia 1til apos o registro da CCI- Expanséo Lubrax Parcela C e da CCI — Base
Cruzeiro do Sul.

7.5.1.1 A remuneragéo prevista no item 7.5.1 acima serd devida mesmo apds o vencimento dos
CRI, caso o Agente Fiduciério ainda esteja atuando na cobranga de inadimpléncias nfio sanadas
pela Emissora.

7.5.1.2 A remuneragéo definida no item 7.5.1 acima ser4 atualizada, anualmente, a partir da Data
de Emissdo, pelo mesmo indice que vier a corrigir os Valores Locaticios referentes ao Contrato
de Locagdo — Base Cruzeiro do Sul e a Parcela C do Valor Locaticio previsto no Contrato de
Locacdo — Lubrax

7.5.1.3 A remuneragdo de que trata o item 7.5.1 acima nfo inclui as despesas incorridas pelo
Agente Fiducidrio com publicagdes, transportes, alimentagdo, viagens e estadias, bem como
despesas com especialistas, caso sejam necessarios, tais como auditoria e/ou assessoria legal &
Emissora, que somente serdo reembolsadas pela Emissora, observada a Clausula Oitava abaixo,
mediante apresentagdo dos respectivos comprovantes e desde que sejam razoaveis e estritamente
necessarias ao exercicio das fungdes e ao cumprimento dos deveres do Agente Fiduciério.

7.5.1.4 Em caso de mora no pagamento da remuneragdo do Agente Fiducidrio e das suas despesas
reembolsaveis, os débitos em atraso ficardo sujeitos & multa de 2% (dois por cento) e juros de
mora de 1% (um por cento) ao més, sobre os valores em atraso, sem prejuizo da atualizagio
monetaria, calculados pro rata temporis até a data do efetivo pagamento.

7.5.1.5 A remuneragio prevista no item 7.5.1 acima sera acrescida dos seguintes tributos: ISS
(Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza), PIS (Contribui¢fio ao Programa de Integragio
Social), Cofins (Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social) e quaisquer outros
impostos que venham a incidir sobre a remuneragdo do Agente Fiduciario, excetuando-se o
Imposto de Renda e Contribuigdo Social sobre o Lucro, nas aliquotas vigentes nas datas de cada
pagamento.

7.5.2 O pagamento da remuneragdo do Agente Fiducidrio sera feito mediante crédito em conta
corrente indicada pelo mesmo, por escrito, com pelo menos 2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia.

7.6. Substituicio do Agente Fiducidrio

&
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7.6.1 Nas hipéteses de auséncia, impedimento temporario, rentincia, decretacdio de faléncia,
insolvéncia, apresentacdo de requerimento de recuperagdo judicial ou propositura de plano de
recuperagdo extrajudicial, voluntirio ou involuntdrio, dissolugdo, liquidacio, extingio ou
qualquer outro caso de vacancia do Agente Fiducidrio, sera realizada, dentro do prazo méximo de
30 (trinta) dias, contados do evento que a determinar, assembleia do(s) titular(es) dos CRI para a
escolha do novo agente fiducidrio.

7.6.2 A assembleia do(s) titular(es) dos CRI de que trata o item 7.6.1 acima poder4 ser convocada
pelo Agente Fiducidrio a ser substituido, pela Emissora, por titular(es) de CRI que representem
no minimo 5% (cinco por cento) do(s) CRI em Circulagdo, ou ainda, pela CVM, observados os
requisitos constantes do presente Termo de Securitizaggo.

7.6.3 Na hipotese de o Agente Fiducidrio ndo poder continuar a exercer as fungbes por
circunstancias supervenientes, deverd comunicar imediatamente o fato ao(s) titular(es) dos CRI,
pedindo sua substituigéio, que devera ocorrer no prazo méximo de 30 (trinta) dias, dentro do qual
devera ser realizada assembleia do(s) titular(es) dos CRI para a escolha do novo agente fiduciario.

7.6.4 Ao(s) titular(es) dos CRI ¢ facultado proceder & substituicio do Agente Fiduciario e &
indicagdo de seu eventual substituto, em assembleia do(s) titular(es) dos CRI, especialmente
convocada para esse fim. A deliberagiio acerca da matéria referida neste item 7.6.4 devera
obedecer ao quorum de aprovag@o previsto no item 9.3.2 deste Termo de Securitizaggo.

7.6.5 A substituigdo do Agente Fiducidrio fica sujeita & comunicagdio prévia a8 CVM e a sua
manifestagdo acerca do atendimento aos requisitos previstos no artigo 8° da Instrugio CVM n°
28, de 23 de novembro de 1983, e eventuais outras normas aplicéveis.

7.6.6 A substituigdo, em cardter permanente, do Agente Fiducidrio deverd ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizagdo, que ser4 averbado no registro competente, se for
0 caso.

7.6.7 Em caso de rentincia, o Agente Fiducidrio devera permanecer no exercicio de suas funcdes
até que (i) uma instituigdo substituta seja indicada pela Emissora e aprovada pelo(s) titular(es)
dos CRI, e (ii) a institui¢do substituta assuma efetivamente as fungdes do Agente Fiduciario,
conforme definido no presente Termo de Securitizagio.

7.6.8 Em caso de rentincia, o Agente Fiduciério se obriga a restituir, no prazo de 1 (um) Dia Util
da efetivagio da rentncia, a parcela da remuneragfo correspondente ao periodo entre a data da
efetivagdo da renuncia e a data do proximo pagamento, cujo valor serd calculado pro rata
temporis com base em um ano de 360 (trezentos e sessenta) dias.

CLAUSULA OITAVA - DOS CUSTOS REFERENTES A C
EMISSORA




8.1 Todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas do(s)
titular(es) dos CRI séo de inteira responsabilidade do(s) titular(es) dos CRI, sendo tais despesas
discriminadas como: (i) as despesas com contratagio de servigos de auditoria, assessoria legal,
fiscal, contabil e de outros especialistas; (ii) as custas judiciais, emolumentos e demais taxas,
honorérios e despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais
propostos, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar os créditos oriundos das CCI; (iii)
despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores da Emissora e/ou pelos
prestadores de servicos eventualmente contratados, desde que relacionados com as medidas
judiciais e/ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos e/ou cobranca dos créditos
oriundos das CCI; (iv) eventuais indenizacdes, multas, despesas e custas incorridas em
decorréncia de eventuais condenagbes (incluindo verbas de sucumbéncia) em acdes judiciais
propostas pela Emissora, podendo a Emissora solicitar garantia prévia do(s) titular(es) dos CRI
para cobertura do risco da sucumbéncia, e (v) a remuneragéio e as despesas reembolsaveis do
Agente Fiducidrio (as “Despesas do(s) Titulare(s) dos CRI”).

8.2 No caso de destitui¢do da Emissora, nos termos previstos neste instrumento, os recursos
necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda dos direitos e prerrogativas do(s) titular(es) dos CRI deverdo ser previamente
aprovadas em assembleia do(s) titular(es) dos CRI, e adiantadas ao Agente Fiducidrio, na
proporg¢éo de CRI detidos, na data da respectiva aprovagio.

8.3 Em razéio do disposto no item 8.1 acima, as despesas a serem adiantadas pelo(s) titular(es)
dos CRI, pela Emissora, na defesa dos interesses do(s) titular(es) dos CRI, incluem as Despesas
do(s) Titular(es) dos CRI.

8.4 Em virtude da securitizagéo das CCI, bem como diante do disposto na Lei n® 9.514 e nos atos
e instrugdes da CVM, que estabelecem as obrigagdes da Emissora, serd devido 2 Emissora
durante o periodo de vigéncia dos CRI, taxa de administragdo de R$ 114.005,98(cento e quatorze
mil e cinco reais e noventa e oito centavos) ao ano, atualizada nos mesmos prazos e condigdes
dos Contratos de Locag#o, a qual serd paga & Emissora nos termos do Contrato de Cessio de CCI
— Expansao Lubrax Parcela C e do Contrato de Cessdo de Créditos — Base Cruzeiro do Sul, na

proporg¢do de cada projeto (a “Taxa de Administrago”).

8.5 A Taxa de Administragdo descrita no item 8.4 nfo estd compreendida nas despesas descritas
no item 8.3 acima.

CLAUSULA NONA - DA ASSEMBLEIA DOS TITULARES DOS CRI %

9.1. Assembleia dos Titulares dos CRI

O(s) titular(es) dos CRI desta Emissdo podera(3o), a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia, a /\
fim de deliberar(em) sobre a matéria de interesse da comunhéo do(s).titular(es) dos CRIL. |'
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9.2. Convocagio e Instalacio das Assembleias

9.2.1 A assembleia do(s) titular(es) dos CRI poder ser convocada (i) pelo Agente Fiduciario, (ii)
pela Emissora, (iii) por titular(es) dos CRI que represente(m), no minimo, 5% (cinco por cento)
dos CRI em Circulagéo ou (iv) pela CVM.

9.2.2 Consideram-se como “CRI em Circulacfio” todos os CRI subscritos, excluidos aqueles
mantidos em tesouraria pela Emissora e os de titularidade de (i) controlada(s) da Emissora ou da
BR; (ii) coligadas da Emissora ou da BR; (iii) controladoras da Emissora ou da BR (ou grupo de
controle da Emissora ou da BR ou controladas); (iv) administradores da Emissora, da BR ou das
respectivas controladas ou controladoras; (v) funcionarios da Emissora ou da BR ou das
respectivas controladas ou controladoras; e (vi) parentes de segundo grau das pessoas
mencionadas nos itens (iv) e (v) acima.

9.23 A assembleia serd convocada mediante edital publicado por 3 (trés) vezes, com
antecedéncia de 20 (vinte) dias, nos jornais de grande circula¢io onde a Emissora normalmente
publica seus avisos e se instalara, em primeira convocagdo, com a presenga do(s) titular(es) dos
CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) do valor global dos CRI em Circulagdo e, em
segunda convocagdo, com qualquer niimero de presenca.

9.2.4 A presidéncia da assembleia cabera, de acordo com quem a tenha convocado (i) ao
presidente do conselho de administragdo da Emissora, se a assembleia for convocada pelo Agente
Fiduciério ou pela Emissora; (ii) ao titular dos CRI eleito pelos titulares dos CRI presentes, se
convocada por titulares de CRI, ou (iii) a pessoa designada pela CVM, se convocada pela CVM.

9.2.5 Sem prejuizo do disposto no item 9.2.6 abaixo, a Emissora e/ou o(s) titular(es) dos CRI
podera(&o) convocar representantes da Emissora, da Empresa de Auditoria e/ou das Agéncias de
Classificagdo de Risco ou quaisquer terceiros, para participar das assembleias, sempre que a
presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacio da ordem do dia.

9.2.6 O Agente Fiducidrio deverd comparecer a todas as assembleias e prestar ao(s) titular(es) dos
CRI as informagdes que lhe forem solicitadas.

9.2.7 Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de Securitizago, sera

considerada regular a assembleia do(s) titular(es) dos CRI a que comparecerem o(s) titular(es) de
todos os CRI em Circulagéo.

9.3. Quorum de Deliberacio
9.3.1 Observado o disposto no item 9.2.2 desta Clausula, cada CRI corresponder4 um voto, sendo

segundo do artigo 126 da Lei das Sociedades por Acdes.

R

admitida a constitui¢do de mandatérios, observadas as disposicdes dos pardgrafos primeiro (\
A
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9.3.2 Toda e qualquer matéria submetida a deliberagfio do(s) titular(es) dos CRI devera ser
aprovada pelos votos favoraveis de, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em
Circulacdo detido(s) pelos presentes, salvo se outro quorum for exigido por este Termo de

Securitizagdo.

9.3.3 Estardo sujeitas a aprovagdo dos titulares dos CRI:

(i)  que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos CRI em Circulacdo, a
ndo declaracdo do vencimento antecipado das obrigagdes constantes do presente
Termo de Securitizagdo nas hipoteses previstas nos itens (i) a (iv) e (vi) a (ix) do item
2.14.1 acima; ¢

(i)  que representem, no minimo, 85% (oitenta e cinco por cento) dos CRI em Circulagio:
(a) alterag@io de quaisquer condi¢des ou prazos de pagamento dos CRI;

(b) alteragdo da Remuneragdo; e
(c) alterag@io do item 9.3 deste Termo de Securitizag#o.

(iii) que representem pelo menos 50% (cinquenta por cento) dos CRI em Circulagio, a
declaragdo do vencimento antecipado dos CRI no caso do Evento de Vencimento
Antecipado previsto no item 2.14.1(v).

9.3.4 As deliberagbes tomadas pelo(s) titular(es) dos CRI, observados os quoruns estabelecidos
neste Termo de Securitizagfio, serfio existentes, validas e eficazes perante a Emissora e obrigario
a todos os titulares dos CRI em Circulagdo, independentemente de terem comparecido a
assembleia ou do voto proferido na respectiva assembleia do(s) titular(es) dos CRI.

CLAUSULA DECIMA - DISPOSICOES GERAIS
10.1. Autonomia das Disposicdes
Caso qualquer das disposi¢Ges ora aprovadas venha a ser julgada ilegal, invalida ou ineficaz,
prevalecerdo todas as demais disposi¢gSes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as
Partes, em boa-f€, a substituirem as disposi¢des afetadas por outras que, na medida do possivel,
produzam o mesmo efeito.

10.2. Modificacoes

Qualquer modificagdio ao presente Termo de Securitizagio somente sera valida se realizada por

escrito € com a concordéncia de todas as Partes que assinam o presente. (\

10.3. Notificacdes
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10.3.1 Todos os documentos e as comunicagdes, sempre feitos por escrito, assim como os meios
fisicos que contenham documentos ou comunicagdes, a serem enviados para qualquer das Partes,
sobre o presente Termo de Securitizagdo deverdo ser encaminhadas para os seguintes enderecos:

) para a Emissora:
RB CAPITAL SECURITIZADORA S.A.
Rua Amauri, n° 255 — 5° andar — Jardim Europa
01448-000 — So Paulo, SP
Tel.: (21) 3127-2850
Fax: (21) 3127-2708
E-mail: glauber.santos@rbcapital.com.br
At.: Glauber da Cunha Santos

(i)  para o Agente Fiducidrio:
PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Sete de Setembro, n°® 99, 24° andar
20.050-005 — Rio de Janeiro, RJ
Tel.: (21) 2507-1949
Fax: (21) 2507-1949
E-mail: bacha@pavarini.com.br e rinaldo@pavarini.com.br
At.: Sr. Carlos Alberto Bacha e Sr. Rinaldo Rabello Ferreira

(iii) paraaBR:
PETROBRAS DISTRIBUIDORA S.A.
Rua General Canabarro, n® 500, 12° andar
20271-900 — Rio de Janeiro, RJ
Tel.: (21) 3876-0885
Fax: (21) 3876-5925
E-mail: fm@br-petrobras.com.br
At.: Sr. Fernando Pinto de Matos

10.3.2 Os documentos e as comunicagdes, assim como os meios fisicos que contenham
documentos ou comunicagdes, serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou
com “Aviso de Recebimento™ expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos ou por
telegrama nos enderecos acima.

10.4. Rentncias aos Direitos decorrentes do Termo de Securitizagio

Ndo se presume rentincia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de Securitizago.
Desta forma, nenhum atraso em exercer ou omissdo no exercicio de qualquer direito, faculdade
ou remédio que caiba ao(s) titular(es) dos CRI em razdo de qualquer inadimplemento das
obrigagbes da Emissora prejudicara tais direitos, faculdades ouj remédios ou serd interpretado
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como renuncia aos mesmos ou concorddncia com tal inadimplemento, nem constituird novagéo
ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

10.5. Registro do Termo de Securitiza¢do

Em consonancia com o disposto no artigo 23, paragrafo unico, da Lei n° 10.931, a Emissora
levara o presente Termo de Securitizagdo a registro na institui¢do custodiante, para fins de
registro do regime fiduciario previsto neste mesmo Termo de Securitizaggo, dentro de 10 (dez)
Dias Uteis, ficando a Emissora dispensada da averbagdo do presente Termo de Securitizagio no
Registro Geral de Imdveis.

10.6. Foro

Fica eleito o foro central da comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, para dirimir
quaisquer questdes oriundas do presente Termo de Securitizagdo, com exclusdo de qualquer
outro, por mais privilegiado que seja.

[RESTANTE DA PAGINA INTENCIONALMENTE DEIXADO EM BRANCO]
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E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente Termo de Securitizagéo,
em 5 (cinco) vias de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Rio de Janeiro, 15 de agosto de 2011.
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