TERMO DE SECURITIZAGAO DE
CREDITOS IMOBILIARIOS
No. CRi 001/001

| - EMITENTE: ALTERE SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com sede na
Capital do Estade de S&o Paule, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.729, 7° andar,
inscrita no CNPJ. sob n? 02.782.423/0001-50 e na Comissao de Valores Mobilidrios -
CVM sob n? 01806-6, constituida por meio da Assembléia Geral realizada em 14 de
setembro de 1998, cuja ata foi arquivada e registrada na Junta Comercial do Estado
de Sao Paulo, sob n? 499196/98-3, em sessdo de 30 de setembro de 1988, com seu
Estatuto Social consolidade por meic da Assembiléia Geral Extraordinaria realizada em
26 de junho de 2003, cuja ata foi registrada na mesma Junta Comercial, sob n.2
130981/03-5, em sessdo de 3 de julho de 2003, neste ato representada, por seus
Dirstores: Jorge Carlos Nufiez e Luciano Lewandowski, ambos residentes e
domiciliados nesta Capital, com enderego comercial supra, doravante simplesments
denominada ALTERE, neste ato e de acordo com ¢ artigo 8°. da Lei 9.514 da 20 de
Novembro de 1997, vincula os créditos imobilidrics a seguir identificados aos
Cenificados de Recebiveis Imcbilidrics, doravante simplesmente denominado
Certificados, emitidos pela ALTERE, até o resgate final dos Certificades, de acordo com
0s seguintes temos e condigdes.

Il - CARACTERISTICAS DA SECURITIZAGAQ
2.1. Niimero do Termo de Securitizagdo: CRI 001/001;
2.2 Créditos imobilidrios vinculados a securitiza¢io:

2.2.1. Valor total dos créditos imobillarios vinculados ao presente Termo de
Securitizagdo: R$ 17.487.016,28 (Dezessete milhdes quatrocentos e oitenta e sete
mil dezesseis reais e vinte e oito centavos).

2.2.2. Quantidade, individualizagéio do{s) devedor{es) e valor nominal de cada
crédito que lastreie a emissao: créditos derivados do acréscimo do valor da locagdo
de Instrumento Particular de Contrato de Construgiio e Locagao & outras Avengas
celebrado em 26/09/2002 decorrentes do Segundo Temmo Adiivo ao Instrumento
Particular de Contrato de Construgdo e Locagdo e outras Avengas e Terceiro Temo
Aditivo ao Instrumento Particular de Contrato de Construgdo e Locacio e outras
Avencas, celebrados, respectivamente em 14 de abril de 2003 e 03 de junho de 2003.
O Instrumento Particular de Contrato de Construgdo e Locagdo foi ainda aditado por
um Primeiro Termo Aditivo ac Instrumanto Particular de Contrato de Construgdo e
Locagac e outras Avengas celebrado em 13 de dezembro de 2002. O Instrumento
Particular de Contratc de Construgdo e Locacdo e outras Avengas e seus aditivos
foram registrados na matricula 4.372 do Servigo Notarial e Registral da Comarca de
Ipojuca, estado de Pernambuco. O Instrumento Particular de Contrato de Construgdo
Locagho & outras Avengas foi firmado entre WS RECIFE ADMINISTRACAQ E
DISTRIBUICAO LTDA., sociedade por quotas de responsabilidade limitada com sede
na Av. Historiador Pereira da Costa, 805, conj. 2, na cidade de Recife, Estado de
Parnambuco, inscrita no CNPJ/MF sob n? 04.947.315/0001-00 (“CEDENTE") & CESA
$.A., sociedade por agbes com sede na Rod. MG 424, km 36,7, na Cidade de Pedro
Lecpoldo, Estado de Minas Gerais, inscrita ng CNPJ/MF sob n? 22.067.862/0001-74
na qualidade de locataria, tendo como fiadora a UNILEVER BRASIL LTDA,,
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sociedade por quotas de responsabilidade limitada com sede na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Av. Maria Coelho Aguiar, 215, Bloco C, 22 andar, inscrita no
CNPJ/MF sob n.® 61.068.276/0001-04. Conforme o Terceiro Termo Aditivo ac
Instrumento Particular de Contrato de Construgdo e Locagdo & outras Avengas, a
CESA S5.A. cedeu seus direitos e obrigagfes para a UNILEVER BRASIL LTDA. e a
UNILEVER BESTFOODS BRASIL LTDA., sociedade por quotas de responsabilidade
limitada com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sac Paulp, na Av. Paulista,
2.300, 4° e 5° andarses, inscrita no CNPJ/MF sob n.® 01.615.814/0001-01, em caréter
solidario, que assumiram a posigao contratual de locatarias, sucedendo a locataria
original em todos os direitos e obrigagdes previstos no Instrumento Particular de
Contrato de Construgéio e Locagao e outras Avengas (“LOCATARIAS"), firmando este
Terceiro Termo Aditivo, na qualidade de fiadora das locatarias a MAVIBEL BRASIL
LTDA., sociedade por quotas de responsabilidads limitada, com sede na Cidade de
Sao Paulo, estado de Séo Paulo, na Av. Maria Coelho Aguiar, 215, Bloco C, 2° andar,
inscrita no CNPJ/MF scb n® 61.068.433/0001-73 ("FIADORA™). O Instrumento
Particular de Contrato de Construgio e Locagdo e outras Avengas e seus termos
aditivos sdo doravante simplesmente denominados LOCAGAO, com valor nominal
securitizado de R$ 17.487.016,28 {Dezessete milhbes quatrocentos e oitenta e sete
mil dezesseis reais e vinte e oito centavos).

2.2.3. Cessido de Créditos Imobiliarios vinculados aos Certificados: 01 (Um)
instrumento Particular de Cessdo de Créditos, celebrado em 23 de jutho de 2003,
entre a CEDENTE e a ALTERE, ficando esclarecido que, mediante esse mesmo
instrumento de cessdo foram cedidos 37,14% de todos os direitos creditdrios,
garantias e formas de pagamento nos termos e condigbes previstos na LOCAGAQ,
registrada na matricula descrita no item 1.2.2.2 do presente Termo, doravants
simplesmente denominada Cessao de Créditos Imobilidrios.

2.3. Certificados de Recebiveis Imobilidrios: (discriminado(s) no Anexo | do
presente Termo).

Il - INDIVIDUALIZAGAO DO(S) IMOVEL(EIS) COM CREDITOS IMOBILIARIOS
VINCULADOS A SECURITIZAGCAQ E DEMAIS IMOVEIS DADOS EM ALIENAGAO
FIDUCIARIA:

3.1. Individualizagiio do imoével: doravante simplesmente denominadc “MOVEL"™
terrenc sittado no municipio e comarca de Ipojuca, estado de Pernambuco,
desmembrado de Area maior objeto da matricula 3.196 que deu origem & matricula
4372, ambas do Servigo Notarial e Registral da Comarca de lpojuca, descrito e
caracterizado na forma seguinte:

“Uma parte de ferras com drea de 12,4819 ha {doze hectares, quarenta e oilo ares e
dezenove centiares), desmembrada do Engenho do Meio, situado neste Municipio,
conforme memorial descriivo a seguir transcrito: “Memorial Descritivo de Area
dastinada a implantacdo de uma empresa de produtos domissanitarios e afimenticios”.
A drea abrange 124819 ha (doze hectares, quarenta e cito dreas e dszenove
centiares) e & definida por um poligono com 6 (seis) fados e perimetra de 1.642,18m
(um mil, seiscentos @ quarenta e dois metros e dezoito centimetros) situado na Zona
industrial Z£1-3, cujo primeiro vértice, que chamaremos V1, tem como coordenadss
UTM referenciadas ao Datum Corrego Alegre: 275.698.442 Leste 8 9.074.810.685
Norte. A parlir desse ponio, o terreno se confronta a QOeste e a Sul com areas
pertencentes a SUAPE e ainda nao destinadas a qualquer atividade, descrevendo
uma linha poligonal com cumprimento total de 846,42m (oitocentos & quarenta e seis
meltros e quarenta e dois centimetros) abrangendo trds segmentos de refa cujos




comprimentos e azimutes verdadeiros s50: 86,66m - 215° 32' 41" 111,57m - 212° 28’
367 638,19m — 112° 41’ 55°, atingindo o vértice V4. A partir desse local, a drea se
fimita a feste com a faixa de dominio da Rodovia PE-60, percorrendo dois segmenics
que, no lfolal perfazem 205.24m (duzentos e cinco metros e viMte e qualro
cehtimetros), de acordo com os seguintes comprimentos e azimufes verdadeiros:
140,47m — 17° 00" 277 84,77m — 28° 38" 49", atingindo-se assim o vértice V6. Em
sequida, a drea margefa a faixa de manutengdo do dulo de dgua bruta que se destina
a4 ETA de SUAPE, descrevendo um segmento de reta com comprimento e azimule
respectivamente de 590,53m - 292° 41’ 53" Atinge-se assim o ihicio do
caminhamento, no vértice V1, fechando ¢ contorno da drea. O terreno acima foi
desmembrado do Engenho Meio, na Gleba Qeste de SUAPE. A descricac detathada
da drea esla contida na planitha de cdlculo analitico, a qual relaciona as coordenadas
UTM dos vértices, referidas ao Dafum Corrego Alegre, além dos dngulos poligonais,
distancias e azimutes corrigido, e foi juntada ao mapa de detathe da drea que foi
anexado ao memorial e faz parte integrante do mesmo.”

O IMOVEL foi adquirido pela CEDENTE por forga da Escritura Piblica Definitiva de
Compra e Venda em Solucio de Promessa celebrada entre a CEDENTE e a Suape -

Complexo Industriai e Portuario Governador Eraldo Guerreiros. empresa publica de
direito privado criada pela Lei do estado de Pernambuco 7.763/78, inscrila no CNPJ
11.448.833/0001-62, lccalizada no Engenho Massangana,_ altura do Km 10 Rodovia
PE-60, na cidade de Ipojuca, estade de Pernambuco ("SUAPE"), na forma do disposto

no Edital de Concorréncia n.® 00082002, a gual foi registrada sob R-08 na matricuta

4.372 do Servico Notarial ¢ Reqistral da Comarca de Ipojuca. estade de Fernambuco.

IV — AGENTE FIDUCIARIO:

4.1. OLIWVEIRA TRUST DTVYM LTDA., sociedade com sede na Cidade do Rio de
Janeire, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n? 500, Bloco 13, sala
205, Barra da Tijuca, inscrita no C.N.P.J/MF sob o n? 36.113.876/0001-91, neste ato
representada na forma do seu contrato social.

V - GARANTIAS:

5.1. Aos titulares dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios foram constituidas as
saguintas garantias:

a) instituicAo do Regime Fiducidrio sobre os creditos imobiliarios cedidos, com
vencimentos anuais a partir do 5° dia 0til do més de julho de 2004 até o 5° dia atil do
més de julho de 2013, decorrente da LOCAGAO descrita no item 11.2.2.2 deste Termo,
com a homeagac do AGENTE FIDUCIARIO indicado no item |V:

b} Seguro-Garantia (o “Seguro™), tendo a ALTERE como beneficidria, no valor de R$
9.132.404,30 (nove milhdes, cento e trinta & dois mil, quatrocentos e quatro reais e
trinta centavos), nos termos do endosse N2 001 da apdlice n? 40.887, emitida pela
UBF Garantias & Sequros SA, conforme as Condigdes Gerais e Especiais do Seguro;
Y

c) garantia de pagamento aos créditos imobilidrios decorrentes da LOCAGAO deascrita
no item 11.2,2.2 deste Termo, mediante coobrigagdo da CEDENTE nos termos da
Cessiéo de Créditos Imobilidrios e das LOCATARIAS e da FIADORA nos termos da
LOCAGCAC- ¢




d) propriedade fiducidria_ds 37.14% da fracdc ideai do IMOVEL, constituida e
transmitida a ALTERE. por meio de Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria
de Bem Imgvel em Garantia de Pagamento & Quiras Avencas celebrado entre a
QEDENTE e a ALTERE em 28 de jubho de 2003, devidamente registrada na matricula
do IMOVEL scb R, 11, pela gual a ALTERE sub-rogou-se em todos os direitos, agles
e privilégios da fracdo ideal do IMOVEL retro definida, nos termos do artige 28 da Lei
9.514/97.

5.2. Os créditos imobilidrios sob regime fiducidrio vinculados ao presente Termo
destacam-se do patriménic da ALTERE e constituem patriménio separado,
destinando-se Unica e exclusivamente a liquidagédo dos Certificados.

8.3. Os créditos imobilidrics sob regime fiducidrio permanecerdo separados do
patriménio da ALTERE até que se complete o resgate dos Certificados. Na forma do
artigo 11 da Lei 9.514/97, os créditos lastreadores da emissdo estdo isentos de
gualquer a¢&0 ou execugdo por eventuais credores da ALTERE, néo se prestando &
constituicac de garantias ou de excussio por quaisguer credores da ALTERE, por
mais privilegiados que sejam.

5.4. O valor dos créditos imobilidrios ora securitizados ndo serdo afetados, quer
positivamente quer negativamente, na hipotese de a CEDENTE efetuar obras no
IMOVEL visando a ampliagdo de sua 4rea construida na forma do disposto na
Clausula 18 da LOCAGAO. O eventual valor acrescido do aluguel em decorréncia da
ampliagdo da area construida do IMOVEL tera, para os fins da presente securitizaggo,
tratamento como credito independente, pedendo ser passivel de nova securitizag@o
pela CEDENTE, mas sem a garantia prevista no item V1 abaixo.

Q presente TERMO DE SECURITIZAGAQ DE CREDITOS IMOBILIARIOS (o “Termo™)
& regulado pelas seguintes cldusulas e condigdes:

Clausula 1%, Por este Termo, a ALTERE, supra qualificada, neste ato representada na
forma de seu estatuto social, vincula os créditos imobiliarios descritos no item 11.2.2 do
presente Termo, acs Certificados de sua emisséo, indicados no item 1123 e
especificados no Anexo | do presente Termo.




Paragrafo Primeiro. O vinculo entre os créditos imobilidrios descritos no item Ih2.2 e
os seus respectivos Centificados subsistird até o resgate total dos Cartificados.

Paragrafo Segundo - Durante © periodo de distribuicdo estabelecido na Instrugdo
CVM 284/88 os Certificados poderdo ser colocados junto aos investidores com agio ou
des&agio sobre o seu valor nominal de sua emissac, cbservando-se que o respectiva
agio ou desagio maximo estara limitado a 10% (dez por cento) e devera ser 0 mesmo

para todos os adquirentes dos Certificados,_observadg. na hipdtess de desagio o
limite do valor do Instrumento Particular de Cessdo de Creédites, celebrado em 23 de

julho de 2003

Paragrafo Terceiro - Em virtude da securitizagdo dos créditos imobiliarios, bem como
diante do disposto no artigo 12 da Lei 9.514 de 20.11.97 & nos atos e instrugbes da
Comissao de Valores Mobilidrios — CVYM, que estabelecem as obrigagfies da ALTERE,
a CEDENTE pagara a ALTERE, durante o pericde de vigéncia dos Certificados, uma
taxa de administragdo, conforme estabelecido na Clausula Sexta da Cesséo de
Créditos Imobillarios, em dez (10) parcelas anuais e sucessivas no valor de R$
6.000.00 (seis mil reais), parcelas essas anualmente reajustadas pela variagdo do
IGP-M {Indice Geral de Pregos do Mercado).

Clausula 2°. Na gualidade de tituiar dos créditos imobilidrios vinculados ao presente
Termo, adquiridos por meic da Cessdo de Créditos Imobiliarios, especificadas no
item 11.2.2.3. incumbe 4 ALTERE geri-los, por si Ou por seus prapostos, promovendo
as diligéncias necessdrias 4 manutengde de sua regularidade, notadamente a dos
fluxos de pagamento das parcelas de amortizagao, jurcs e demais encargos e
acessdrios.

Paragrafo Primeirc. Em casc de pagamento antecipado dos créditos imobilidrios e
em ocorrendc a substituicdo do crédito imobiliario por moeda corrente nacional,
incluindo-se as gue forem pagas mediante indenizagac decorrenta de eventual
contrato de seguro, tais recursos deverdo ser utilizados para a amortizagdo total ou
parcial dos Certificados, podendo a ALTERE, no entantc e a seu exclusivo critério,
gerir tais valcres até o momento da sua efetiva exigibilidade pelos detentores dos
Certificados. A gesto de tais valores pela ALTERE devera ter sempre a finalidade de
liquidagéo integral dos Certificados.

Paragrafo Segundo. Em virtude do exposto supra, os recursos a serem gerides pela
ALTERE e os crédites imobilidrios objeto da securitizagio, serfo depositados junto ao
Banco Hal, na Conta Corrente no. 6790-0, Agéncia no. 1248, vinculada aos
Certificados e no caso dos recursos geridos, estes serdo aplicados em instrumentos
de renda fixa, visando uma rentabilidade adequada, os quais poderdo ser resgatados
proporcicnalmente, Unica e exclusivamente, para a liquidag@o anual dos Certificados,
sendo que, os valores depositados na conta supra mencicnada serao computades e
integrardo o lastro dos Certificados até sua data de liquidagdo integrai, observando-se
que apds o pagamento dos juros e amortizagdo de principal dos Certificados, o salde
excedente podera ser utilizado pela ALTERE para pagamento da taxa de
administracdo prevista na clausula 6° da Cesséo de Créditos Imobilidrios, @ havendo
saldo excedente remanescente, este serd devolvido & Cedente, conforme paragrafo
terceiro da clausula 4% da Cesséo de Créditos iImobilidrios.

Paragrafo Terceiro. A ALTERE, independenternente dos procedimentos supra
estabelecidos, podera, com prazo de 30 {trinta) dias de antecedéncia e mediante
prévio aviso, publicade no Jomal “O Dia" que circula no estado de Sdc Paulo,




promover a amortizagio antecipada, total ou parcial, dos Cenrtificados previstos no
presente Termo.

Paragrafo Quarto. A ALTERE ohriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca
da emissdo dos Certificados descritos no presenta Termo, bem como os com relagao a
prépria ALTERE, mediante a publicagde no Jornal “0 Dia”, assim como prontamente
informar tais fatos diretamente ao AGENTE FIDUCIARIO por meio de comunicagio
por escrita.

Paragrafo Quinto. Em caso de inadimplemento no pagamento dos creditos
imobiliarios e caso seja necessdria a consolidagao da propriedade da fragéo ideal do
IMOVEL descrito no item 111.3.1., conforme estabelecido no paragrafo 7°. do artigo 26
da Lei 9.514/97, a ALTERE convocaré no prazo de 05 (cinco) dias a contar da
constituigdo das LOCATARIAS, da FIADORA e da CEDENTE em mora, assembléia
dos adquirentes dos Certificados, visando cientificar os detentores dos Certificados,
sendo que os detentores dos Certificados desde |4 se obrigam a efetuar o©
adiantamentoc ou reembolso do imposto de transmissdo inter-vives de imoveis
necessario para a consolidagao da propriedade fiduciaria ¢ demais despesas

correspondentes, os quais serdo pagoes pela ALTERE em beneficio dos detentores
dos Certificados.

Clausula 32. Sempre que sclicitado pelos titulares dos Certificados, em intervalo
minimo de 1 {(um) mas entre uma solicitagao e outra, por escrito e com praze de
antecedéncia de 20 (vinte) dias uteis, a ALTERE lhes dara acesso aos relatdrios de
gestdo dos créditos imebilidrios vinculados ac presente Termao.

Cldusula 4°. A eventual alteragédo no valor do aluguel do IMOVEL, decorrente de
evantual ampliagdo da area construida do IMOVEL na forma do disposto na clausula
18 da LOCACAD descrita no item [1.2.2.3 supra nac afetard os créditos imobilidrios
descritos no item 11.2.2, cedidos por forga da Cess@o de Créditos Imobiliarics, tendo
em vista que a eventual diterenga a ser apurada no valor da LOCACAD sm
decorréncia da ampliagio da area construida do MMOVEL serd, para os fins da
presente securitizagio, considerada crédito independente, sendo passivel de nova
securitizagao psla CEDENTE mas sem a utilizagio da garantia a ser constituida
prevista no item V| acima.

Clausula 5% A ALTERE, neste ato, institui regime fiduclario sobre os créditos
imobilidrios vinculados ac presente Termo, nomeando como AGENTE FIDUCIARIO a
instituigac financeira indicada no item 1V, que neste ato aceita a nomeagdo e declara
que:

a) sob as penas da lei, nao ter qualquer impedimento legal, conforme o artigo 10 da
instrugo CVM n.2 28/83, para exercer a fungao que lhe é conferida;

b) acsitar a fungdo que lhe & conferida, assumindo integralmente os deveres e
atribuigdes previstos na legislagdo especifica e neste Termo;

c) aceitar intagralmente o presente Termo, todas as suas clausulas e condigbes;
d) ndo ter qualquer ligagdo com a ALTERE que o impega de exercer suas fungbes; e

&) estar ciente da Circular n? 1.832 de 31.10.90 do Banco Central do Brasil e demais
disposigbes legais em vigor,




| Pardgrafo UnisePrimeiro. Os créditos imobiliarios descritos no item 11.2.2 {doravante

simplesmente denominados Créditos) consubstanciam patrimdnio separado do
patriménio da ALTERE e do AGENTE FIDUCIARIO, vinculados dGnica e
exclusivamente & emissao dos Certificados indicados no item 11.2.3 e discriminados no
Anexo | do presente Termo.

Pariagrafo Sequndo. O AGENTE FIDUCIARIO, neste ato & na melkhor forma de
direito, declara  que verificou  a  regqularidade da constituicio, suficiéncia e
exequibilidade das garantias outorgadas aos Certificados, listadas no item V desis
Temeo de Securitizacao.

Cldusula 62. Constitusm deveres do AGENTE FIDUCIARIO, além de outros pravistos
em lei ou em ato normativo da Comisso de Valores Mobiliarios, doravante
denominada simplesmenta CVM:

a) aceitar integralmente o presente Termo de Securitizagéo, todas as suas clausulas e
condi¢des;

b) zelar pela protegdo dos direitos e interesses dos titulares dos Certificados,
empregando no exercicio da fungéo o cuidade e a diligéncia gue todo homem ativo e
probo emprega na administragio dos préprios bens, acompanhando a atuagdo da
ALTERE na administrag@o do Patriménio Separado através de relatério elaborado
pela emissora dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios;

¢) promover, na forma prevista na Clausula 72 do presente Termo de Securitizagao, a
liguidagéc do Patrimdnio Separado;

d) renunciar a fungéo, na hipdtese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
gualquer cutra modalidade de inaptiddo;

) verificar, no momento de aceitar a fungao, a veracidade das informagdes contidas
neste Termo, nos Certificados, e Servigo Notarial e Registral da Comarca de Ipojuca,
estado de Pernambuco acerca dos créditos imobiliarios vinculados & securitizagdo;

f) manter atualizada a relagho dos titulares dos Certificados e seus enderegos
mediante gestao junto 2 ALTERE;

g} conservar em boa guarda toda a escriturag@o, correspondéncia, registros
magnéticos de informagio e documentos em geral relacionados ac exercicio de suas
fungdes, recebidos da ALTERE;

h) notificar os titulares dos Cerlificados, no praze maximo de 90 (noventa} dias, acerca
de eventual inadmplemento de obrigagbes atinentes a presente securitizagdo, por
parte da ALTERE;

i} adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias A defesa dos interesses
dos beneficidrios, bem como & realizagdo dos créditos afetados ao patrimdnio
separado, casc a companhia securitizadora nédo o faga.




Clausula 72. Caso ssja verificada a insolvéncia da ALTERE, 0 AGENTE FIDUCIARIO
devera realizar a administragao do Patrimdnio Separado constituido pelos créditos
imobiliarios, respeitado o disposto nas alineas “b” e ‘¢’ da Clausula 6% supra e/ou
Paragrafo Terceiro da Clausula 8° do presente Termo.

Pardgrafo Primeiro. Em até 30 (trinta) dias a contar do inicio da administragdo pelo
AGENTE FIDUCIARIO do Patrimdnio Separado, deverd ser convocada uma
assembléia dos titulares dos Certificados.

Paragrafo Segundo. A assembléia dos titulares dos Certificades referida no Paragrato
supra devera deliberar pela liquidagao do Patriménio Separado ou pela continuidade
de sua gestdo pelo AGENTE FIDUCIARIO, respeitado o disposto no Paragrafo
Primeiro da Clausula 10 do presente Termo.

Cldusula 8. O AGENTE FIDUCIARIO recebera uma remunsragéo anual pelo
desempenho dos deveres e atribuicbes que lhe competem, nos termos da lei g deste
Termo no montante de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), sendo a primeira devida
quando da total integralizagao dos Certificados e a ultima quando da efetiva liquidagdo
dos Certificados.

Paragrafo Primeiro. A remuneragio prevista acima sera devida mesmo apds o
vencimento dos Certificados na hipétese de o AGENTE FIDUCIARIO ainda estar
atuando na cobranga de eventual inadimplemento da ALTERE.

Paragrafo Segundo. A remuneragdc acima prevista serd atualizada na menor
periodicidade admitida em lei, observado o termo minimo mensal, contada da data da
efetiva liquidagac dos Cenrtificados, pela variagao acumulada do IGP-M/FGY, ou na
sua falta, pela variagdo do indice adotado no Instrumento Particular de Contrato de
Construgao e Locagdo e outras Avengas cujos créditos adquiridos pela ALTERE
servemn de lastro para a presente securitizagao.

Pardgrafo Terceiro. A remuneragéo de que trata a presente clausula nédo inclui as
despesas incorridas pelo AGENTE FIDUCIARIO com publicagfes, transportes
alimentagao, viagens e estadias, bem como despesas com especialistas, caso sejam
necessarios, tais como auditoria efou assesscria legal 2 ALTERE; (b) a gestdo,
cobranga, realizagdo, administragao, custédia e liquidagdo do Patrimdnio Separado,
inclusive as referentes a sua transferéncia para outra entidade que opers no SFl, na
hipétese de o AGENTE FIDUCIARIOQ vir a assumir a sua gestdo, a serem suportadas
pelos titulares dos Certificados; (¢) as despesas com terceiros especialistas ou
assessoria legal & ALTERE, bem como as despesas com procedimentos legais
incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos Certificados, que deveréao
ser previamente aprovadas e adiantadas pelos mesmos, e posteriormente ressarcidas
pela ALTERE. Tais despasas incluem também os gastos com heonorarios advocaticios
de terceiros, depdsitos, custas e taxas judiciarias nas agbes propostas pelo AGENTE
FIDUCIARIO ou decorrentes de aghes contra ele intentadas no exercicio de sua
fungdo, ou ainda que Ihe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto
representante da comunhdo dos titulares dos Certificados. As eventuais despesas,
depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais serao
igualmente suportadas pelos titulares dos Certificados, bem como a remuneragéo e as
despesas reembolsaveis do AGENTE FIDUCIARIO na hipitese de a ALTERE
permanecer em inadimpléncia com relagdo aoc pagamento destas por um periodo
superior a 30 (trinta) dias, podendo o AGENTE FIDUCIARIO solicitar garantia pravia
dos titulares dos Certificados para cobertura do risco da sucumbéncia.




Paragrafo Quarto. Em caso de mora no pagamento da remuneragdo do AGENTE
FIDUCIARIO ¢ das suas despesas reembolsaveis, os débitos em atraso ficardio
sujeitos a multa de 2 % (dois por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao més,
sem prejuizo da atualizagao monetaria, calculados pro rata temporis até a data do
efetivo pagamente.

Parégrafo Quinto. A remuneragio prevista acima sera acrescida dos seguintes
tributos sobre ela incidentes: ISS (imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza), PIS
{Contribuicio ao Programa de Integragdo Social), Cofins (Contribuigdo para o
Financiamento da Seguridade Social) e IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonie),
nas aliquctas vigentes nas datas de cada pagamento.

Clausula 92. A substituicdo do AGENTE FIDUCIARIO ocorrera nas hipoteses
previstas na legislag3o em vigor, em especial nos atos editados pela CVM, com base
nas seguintes condigbes:

Pardgrafo Primeiro. Em nenhuma hipdtese a fun¢io de AGENTE FIDUCIARIO
poderd ficar vaga por um periodo superior a 30 (trinta) dias, dentro do qual devera ser
realizada convocagéo de assembléia dos adguirentes dos Certificados para a escolha
de novc AGENTE FIDUCIARIO.

Paragrafo Segundo. A assembléia dos adquirentes dos Certificados, referida na
cléusula anterior, podera ser convocada pelo AGENTE FIDUCIARIO a ser substituido
pela ALTERE, por adguirentes que representem no minime 10% (dez por cento) dos
Certificados smitidos ou pela CVM.

Paragrafo Terceiro. Se a convocagao de assembléia ndo ocorrer em até 8 (oito) dias
antes do termo final do prazo previsto no Paragrafo Primeiro supra, caberd & ALTERE
convoca-la.

Paragrafo Quarto. Aos adquirentes dos Certificados é facultado, apds a dIS'ﬂ'IbUI(}aO
publica dos Certificados, proceder a substituiciio do AGENTE FIDUCIARIO e a
indicagio de seu eventual substituto, em assembléia dos adquirentes dos Certificados,
especialmente convocada para esse fim.

Pardgrafo Quinto. A substituigio do AGENTE FIDUCIARIO fica sujeita & prévia
comunicagao & CVM.

Pardgrafo Sexto. A substituigho permanente do AGENTE FIDUCIARIO devera ser
objeto de aditamento ao presente Termo, com as correspondentes averbagbes e
registros.

Pardgrafo Sétimo. O AGENTE FIDUCIARIO entra no exercicio de suas fungdes a
partir da data de assinatura do presente Terme, devendo permanecer no exercicio de
tais fungdes até a sua efetiva substituigiio, ou liglidagdo total e integral dos
Certificados.

Parédgrafo Oitavo. O eventual substitutc do AGENTE FIDUCIARIO fard jus a uma

remuneragdo maxima gue nio podera ser superior 4 remuneracdo paga ag AGENTE

FIDUCIARIO prevista no "caput” da clausula oitava acimsa.

N




Cldusula 10. Fica facultado o vencimento antecipado dos Certificados, na acorréncia
dos seguintes eventos, além das hipdteses previstas em lei:

a) pedido de concordata ou decretagdo de faléncia da ALTERE;

b) inadimplemento de qualquer das obrigagdes pecunidrias previstas neste Temmo,
desde gque o mesmo perdure por mais de 30 (trinta) dias contados da notificagio
formal e comprovadamente realizada ou ainda inadimplemsnto das Locatarias, da
Fiadora efou da Cedente com relagdo a securitizagio dos créditos da LOCAGAO
sujeitos aos certificados de recebiveis imobilidrios emitidos pela ALTERE;

¢) falta de cumprimento, pela ALTERE, de gualquer das obrigacdes ndo pecuniarias
previstas neste Termo, desde que nac sanadas em 30 (trinta)} dias contados de aviso
escritc que lhe for enviado peloc AGENTE FIDUCIARIO ou pelos titulares dos
Cenrificados, exceto por aquelas obrigagfes para as quais esteja previsto um prazo
especifico para declaragdo de vencimento antecipado, hipétese em que tal prazo
prevalecera.

Clausula 11. Os titulares dos Certificados previstos neste Termo poderéo, a gualquer
tempo, se reunir em assembiéia especial a fim de deliberar sobre a maieria de
interesse da comunh&o dos mesmos.

Paragrafo Primeiro. A convocagio da assembléia geral dos titulares dos Certificados
far-se-a mediante edital publicado por 03 (trés) vezes, com a antecedéncia de 20
(vinte) dias, no Jornal “Q Dia” que circula no estado de Sdo Paulo, sendo que, instalar-
se-4, em primeira convocagdo, com a presenca dos titulares que representam, pslo
menos, 2/3 (dois tergos) do valor global dos Certificados €, em segunda convocagéo,
com qualguer nimero, sendo vélidas as dsliberagdes tomadas pela maicria absoluta
deste capital, tudo na forma do Artigo 14, paragrafo 22 da Lei n® 9.514/97

Paragrafo Segundo. O AGENTE FIDUCIARIO devera comparecer & assembléia e
prestar aos titulares de Certificados as informagdes que lhe forem solicitadas.

Cidusula 12. A ALTERE poderd, a gualquer tempao, adquirir no mercado os
Certificados em circulag8o, por prege a ser negociado oportunamente com o©s
detentores dos Certificados. Os Certificados, objeto de tal procedimento, poderdo ser
cancelados, permanecer em tescuraria da ALTERE ou ser novamente colocados no
mercado.

Clausula 13. Na hipdtese de qualquer disposigdn do presente Termo ser julgada
ilegal, ineficaz ou invalida, prevalecerao as demais disposicdes ndo afetadas por tal
julgamento, comprometendo-se as partes a substituirem a disposigac afetada por
outra que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

Clausula 14. Fica eleito o foro da Gomarca da Capital do Estado de S&o Paule, para
dirimir as questdes porventura resultantes deste Termo.

Q presente Termo é firmado em 06 (seis) vias, de igual teor, forma & data, diante de 02
(duas) testemunhas abaixo assinadas, para que produzam um s6é e unico efeito.

S&0 Paulo, 29 de julho de 2003
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Anexo | ao TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS — N2. CR!
001/001, formalizado em 23 de julho de 2003,

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
I - Nome da companhia amitente:

ALTERE SECURITIZADORA S.A.
CNPJ/MF 02.783.423/0001-50
CVM: 01806-6

Il - Namero de ordem, local e data de emisséao: No. ordem 001/001, Sao Paule, 30
de julho de 2003;

Il - Valor de Emiss&o: R$ 9.795.042,56 (nove milhdes setecentos e noventa
e cinco mil quarenta e dois reais e cingdenta e seis centavos , na data de
emissao;

.1 - Quantidade de Certificados: 32 (irinta e dois) Cerlificados, sendo que, o valor
unitario de cada Certificado serd de R$ 306.095,08 {trezentos e seis mil noventa e
cinco reais e cito centavos),

1.2, - Forma: Os Certificados seréo de forma escritural. Para todos os fins de direito,
a titularidade dos Certificados serd comprovada pelo extrato da conta de depdsito
aberta em nome de cada titular, emitido pela Companhia Brasileira de Liquidagéo e
Custodia (“CBLC")

IN.3. — Negociagdo: Os Certificados serao registrades para negociagdo no mercado
secundaric no BOVESPAFIX, ambiente de negociagao administrado pela Bolsa de
Valoras de S&o Paulo

IV — Emissao: (a) sob regime fiduciario; {(b) sem garantia flutuante da emitente; (¢)
sem coobrigagAo da emitente; (d) scb a forma escritural.

V — Agente Fiduciario:

OLIVEIRA TRUST DTVM LTDA.
CNPJ/MF 36.113.876/0001-31

Vi - Data de pagamento, discriminagéo dos valores e das datas de pagamento
das diversas parcelas correspondente a cada Certificado: 10 (dez) parcelas anuais
a conssacutivas, nos valores e datas de vencimento abaixo descritos:

Daia Saldo Juros Amortizagao % Amort Total

A0-Jul-i3 9,795,042.55

14-Jul-04 9,583,893.15 (1,121,268.55) (211,149.39) 2.1557% (1,332,418.94)
13-Jul-05 8,939,005.07 (%,150,067.18) (644,868.08) 8.7395% (1,794 ,955.26)
14-Jul-06 8,212,229.01 (1,068,179.20) (726,776.06) 16.1593% (1,794,955 26)
13-Jul-07 7.390,340.52 (973,066.77) (B21.868.49) 24 5502% {1,794,955.26)
14-Jul-08 6,471,065.48 (875,681.22) (919.274.04) 33.9353% {1,794,855.26)
14-Jul08 5,455,899.30 (779,7688.08) (1.015,167.18) 44 2994% {1,794,955.26)
14-Jul-10 4,312,904.53 (651,960.49) (1.142,294.77) 55.9685% {1,794,955 26}
14-Jul-11 3,035,497.91 (517.548.54) (1.277.406.72) 69.0099% {1,794,955 28)
13-Jul-12 1,604 802.29 (364.258.74) (1.430.695.52) 83.6162% {1,794,955.28)
12-Jul-13) (0.00) (180,152.97) (1,604,802.29) 100.0000% {1,794,955.28)
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