TERMO DE SECURITIZAGAO DE
CREDITOS IMOBILIARIOS No. CRI 001/015

| - EMITENTE:

ALTERE SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de Séo
Paulo, Estado de Séo Paulo, na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n.° 50, 4° andar,
inscrita no CNPJ/MF sob n.° 02.783.423/0001-50, (a “SECURITIZADORA") e na
Comissdo de Valores Mobilidrios (a “CVM") sob n.° 01806-6, constituida por meio da
Assembléia Geral realizada em 14.09.1998, cuja ata foi arquivada na Junta Comercial
do Estado de Sao Paulo, sob NIRE 35.3.00157711, em sessdo de 30.09.1998, com
seu Estatuto Social consolidado por meio da Assembléia Geral Ordinaria e
Extraordinaria realizada em 30.04.2009, cuja ata foi arquivada na mesma Junta
Comercial, sob n.° 158.176/09-1, em sessdo de 08 de maio de 2009, neste ato
representada por seu Diretor Jorge Carlos Nufiez e seu procurador Luciano
Lewandowski, ambos residentes e domiciliados nesta Capital, com enderego comercial
na Av. Presidente Juscelino Kubitscheck, n.° 50, 4° andar, neste ato e de acordo com
o Artigo 8° da vigente Lei n.° 9.514 de 20 de novembro de 1997 (a “Lei n.°
9.514/97”),e em consonancia com a autorizagdo contida na Ata da Reuni&o do
Conselho de Administragéo realizada em 17.07.2003, cuja ata foi arquivada na mesma
Junta Comercial, vincula os créditos imobiliarios a seguir identificados aos Certificados
de Recebiveis Imobiliarios, (os “Certificados”), emitidos pela SECURITIZADORA, até
o resgate final ou liquidagéo total dos Certificados, de acordo com os seguintes termos

e condigoes:

Il - CARACTERISTICAS DA SECURITIZAGAO
2.1. Namero do Termo de Securitizagao: CRI 001/015;

2.2, Créditos imobiliarios vinculados a securitizagao: M



2.2.1. Valor total dos créditos imobiliarios vinculados ao presente Termo de
Securitizagdo: R$ 27.383.839,23 (Vinte e sete milhdes, trezentos e oitenta e trés mil,
oitocentos e trinta e nove reais e vinte e trés centavos).

2.2.2. Quantidade, individualizagdo do devedor e valor nominal de cada crédito
que lastreie a emissdo: créditos imobilidrios derivados do acréscimo do valor de
aluguel (“Aluguel Adicional’) do Instrumento Particular de Contrato de Locagdo e
Outras Avengas (o “Contrato de Locagdo”), celebrado em 1° de agosto de 2005 entre
a CALAARI| PARTICIPACOES LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 50, 4° andar, Vila Nova Conceigdo, CEP 04543-011, inscrita no
CNPJ/MF sob n° 06.284.295/0001-51 (a “CEDENTE” ou “CALAARI"), na qualidade de
locadora e PRODUTOS ROCHE QUIMICOS E FARMACEUTICOS S.A., com sede na
cidade de Sdo Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Engenheiro Billings, 1729,
inscrita no CNPJ/MF sob n.° 33.009.945/0001-23 (“ROCHE"), na qualidade de
locatéaria, aditado em 07 de outubro de 2005 pelos 1° e 2° Instrumentos Particulares de
Aditamento ao “Instrumento Particular de Contrato de Locagdo e Outras Avengas’;
derivado do Instrumento Particular de Terceiro Aditamento ao “Instrumento Particular
de Contrato de Locagdo e Outras Avengas”, celebrado em 20 de fevereiro de 2009 (o
“Terceiro Aditamento”).

2.2.21. O objeto do Terceiro Aditamento que gerou o Aluguel Adicional,
que se consubstancia nos créditos imobiliarios que lastreiam a presente
emissdo, é a implementagdo de obras de reforma na edificagdo objeto do
Contrato de Locacgdo (o ‘Imével’), de forma que a éarea adicional e as
benfeitorias passem a integrar o imével objeto do Contrato de Locagéo.

2.2.2.2. O Contrato de Locagdo, assim como os seus 1° e 2°
aditamentos, foram registrados sob R. 7, 9 e 11 na matricula 174.940 do 18°
Oficial de Registro de Imoéveis da cidade de S&do Paulo, estado de S&o Paulo,
sendo que o 3° aditamento sera prenotado para registro junto & matricula
174.940 do 18° Oficial de Registro de Iméveis da cidade de Séo Paulo, em um
prazo de até 5 (cinco) dias contados da celebragéo do presente Termo.

2.2.2.3. O Terceiro Aditamento possui as seguintes caracteristicas
principais: (a) Objeto: promover obras de reforma e ampliagdo do Prédio 35,
que é uma das edificagdes que compdem o imoével situado na Avenida
Engenheiro Billings, n°s 1.653 e 1.729, objeto da matricula n° 174.940 do 18°
Oficial de Registros de Imdveis de Séo Paulo, estado de S&o Paulo; (b) Valor:
acréscimo de aluguel no montante de R$ 230.253,89 (duzentos e trinta mil,
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duzentos e cinqgilenta e trés reais e oitenta e nove centavos), para 0 més de
fevereiro de 2008, correspondendo a um montante de R$ 2.763.046,68, a ser
pago anualmente, de forma antecipada, juntamente com o aluguel previsto no
Contrato de Locagdo (o “Aluguel Principal’), exceto pelo primeiro Aluguel
Adicional que devera ser pago, calculado pro-rata-temporis, até o 5° (quinto)
dia util seguinte & celebragdo do Termo de Entrega e Aceitagdo, conforme
definido no Terceiro Aditamento; (c) Prazo: o0 mesmo prazo estabelecido no
Contrato de Locagéo, ou seja, 15 (quinze) anos contados de 1° de agosto de
2005; (d) Reajuste: corregdo anual pela variagéo acumulada do indice Geral de
Prego do Mercado, calculado e divulgado pela Fundag&o Getilio Vargas (o
“IGP-M/FGV"), desde fevereiro de 2008, até o més de julho de 2009, apos o
que sera reajustado anualmente em conjunto com Aluguel Principal, sendo que
quando do primeiro pagamento em conjunto com o Aluguel Principal, o Aluguel
Adicional devera ser corrigido pela variagdo acumulada do IGP-M/FGV desde
fevereiro de 2008, até o més imediatamente anterior ao inicio do periodo anual
locaticio do Contrato de Locag&o.

2.2.2.4. A custddia dos Créditos Imobilidrios descritos acima, ou seja, a guarda
da documentagdo pertinente aos Créditos Imobiliarios que lastreiam o presente
instrumento seréo exercidos pela CEDENTE.

2.2.2.5. O controle e a cobranga dos Créditos Imobiliarios, serdo exercidos pela
SECURITIZADORA ou por terceiros indicados pela SECURITIZADORA.

2.2.3. Cessdo de Créditos Imobiliarios vinculados aos Certificados: Cesséo de
créditos conforme Instrumento Particular de Cessdo de Créditos (o “Contrato de
Cessdo de Créditos’) celebrado em 22 de maio de 2009, entre a CEDENTE e a
SECURITIZADORA, em conformidade com a autorizagdo contida no Considerando
(vii) do Terceiro Aditamento e consoante o disposto nas clausulas 11.2 e 11.3 do
Contrato de Locagéo, pelo qual a CEDENTE cedeu @ SECURITIZADORA, a totalidade
do Aluguel Adicional consoante o disposto no Terceiro Aditamento, correspondente a
27.12% de todos os direitos creditérios relativos ao Contrato de Locagéo,
compreendendo aluguel, garantias e formas de pagamento, inclusive eventuais

multas, juros, corregdo monetaria, valores eventualmente pagos por seguradoras e
demais indenizagdes decorrentes do Contrato de Locagéo, devidos a partir de 1° de
agosto de 2010, observada a prévia celebragdo do Termo de Entrega e Aceitagdo
constituindo a efetiva exigibilidade do Alugue! Adicional, conforme disposto no Terceiro
Aditamento (os “Créditos Imobiliarios”), em consonéncia com o previsto nos termos e
condigdes do Contrato de Cesséo de Créditos (a “Cesséo de Créditos”).
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2.2.31. A Cessdo de Créditos (i) foi ratificada por notificagdo efetuada a
ROCHE nesta data, na forma do disposto no Artigo 290 do Cdédigo Civil
Brasileiro; e (ii) sera prenotada para averbagéo na matricula n.° 174.940 do 18°
Oficial de Registros de Iméveis de Séo Paulo, estado de S&do Paulo em um
prazo de 5 (cinco) dias contados da celebragéo do presente Temo.

2.2.4. Créditos Imobiliarios vinculados aos Certificados: Créditos Imobiliarios com
vencimento a partir de 06 de agosto de 2010 e até 07 de agosto de 2019, derivados do
Contrato de Locagdo, observada a prévia celebragdo do Termo de Entrega e
Aceitagdo constituindo a efetiva exigibilidade do Aluguel Adicional, conforme disposto
no Terceiro Aditamento, e que foram cedidos pela CEDENTE a SECURITIZADORA na
forma disposta no Contrato de Cessdo de Créditos (os “Créditos Imobiliarios
Cedidos”).

2.3. Certificados de Recebiveis Imobiliarios: os termos e condigdes dos
Certificados estdo discriminados no Anexo | do presente Termo (conforme definido
abaixo).

2.4. Quantidade e Valor nominal unitario dos Certificados: 17 (dezessete)
Certificados, sendo que o valor unitario de cada Certificado sera de R$ 1.034.300,72
(um milhdo, trinta e quatro mil, trezentos reais e setenta e dois centavos) na data base
1° de maio de 2009, correspondendo a um valor atualizado para a data de emisséo de
22 de maio de 2009, a R$ 1.034.952,24 (um milhao, trinta e quatro mil, novecentos e
cinglienta e dois reais e vinte e quatro centavos).

2.5. Destinagdo dos Recursos: Os recursos obtidos com a subscricédo e
integralizagdo dos Certificados seréo utilizados, exclusivamente, para pagamento dos
Créditos Imobiliarios Cedidos e adquiridos pela SECURITIZADORA da CEDENTE, nos
termos do Contrato de Cessao de Créditos.

2.6. Publico Alvo: A oferta tem, como publico alvo, investidores qualificados, entre
os quais entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar, seguradoras,
fundos de investimento ou pessoas fisicas, que se enquadrem na definicdo constante
do art. 109 da Instrugdo CVM 409, de 18 de agosto de 2.004, ressalvada qualquer
obrigagao, contratual ou legal, aplicavel a determinado tipo de investidor.

2.7. Procedimento de Colocagio dos Certificados: Tendo em vista que o valor
da presente Emissdo é inferior a R$ 30.000.000,00 (trinta milhGes), a presente
emissdo ndo contara com a participagdo de instituigdo intermedidria, conforme faculta
0 Art. 9° da ICVM 414, de 30 de dezembro de 2004 (a “Instrugdo CVM n.° 414/04").




2.7.1 A colocagdo dos Certificados terd inicio apés a concessdo do Registro
Provisorio da Oferta e da disponibilizagdo do Prospecto Preliminar para os
Investidores.

2.8. Dispensas das obrigagdes contidas na Instrugdo CVM n.° 414/04: Em face
do disposto no inciso Il do Paragrafo 4° do Artigo 5° da consolidagéo da Instrugéo
CVM n.° 414/04, ndo serdo arquivadas na CVM as demonstragdes financeiras e do
parecer do auditor independente com relagdo a ROCHE, devedora dos Créditos
Imobiliarios Cedidos que lastreiam os Certificados.

2.9. Atualizagdo Monetaria: O valor nominal unitario de cada Certificado desta 152
série da 12 emissdo sera atualizado, sempre nos meses de julho de cada ano, pela
variagdo acumulada do IGP-M/FGV, conforme descrito no item VII do Anexo | deste
Termo.

2.9.1.Caso o IGP-M/FGV seja extinto ou considerado inaplicavel, o valor nominal de
cada Certificado desta 152 série da 12 emissdo passara, automaticamente, a ser
atualizado monetariamente pelo Indice Geral de Pregos — Disponibilidade Interna (o
“IGP-DI/FGV"), ou na impossibilidade de utilizagdo deste, outro indice oficial vigente,
reconhecido e legalmente permitido, dentre aqueles que melhor refletirem a inflagéo
do periodo. Este novo indice sera definido de comum acordo entre a CALAARI e a
ROCHE e devera ser indicado em aditivo ao Contrato de Locag&o.

2.9.2. O indice adotado no aditivo ao Contrato de Locagdo também sera adotado na
atualizagdo monetéria do valor nominal de cada Certificado desta 15° série da 1°
Emisséo.

2.10. Juros Remuneratérios: Os Certificados desta 15° série da 12 emissado fardo
jus a uma remuneragdo correspondente ao resultado da aplicagdo de uma taxa de
juros de 8,5% (oito e meio por cento) ao ano, incidente sobre o fluxo dos Créditos
Imobiliarios do Contrato de Locagdo constantes do item VI do Anexo |, calculada de
forma pro-rata-temporis por dias Gteis, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias Gteis.

2.11. Integralizagao: A integralizagéo dos recursos para a aquisigao dos Certificados
sera a vista, em moeda corrente nacional, concomitantemente com a subscri¢gdo dos
Certificados pelos investidores e devera ser depositada na conta-corrente vinculada n.°
5437-9 no Banco Itai S.A. da Agéncia n.° 1248 de titularidade da SECURITIZADORA.
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2.12. Juros Moratérios: Ocorrendo qualquer impontualidade no pagamento de
qualquer quantia devida e ndo paga na época propria aos titulares dos Certificados, os
débitos em atraso, vencidos e nido pagos pela SECURITIZADORA e/ou pelos
devedores dos Créditos Imobiliarios, sera considerada automaticamente em mora,
ficando sujeito o débito em atraso, do vencimento ao efetivo pagamento, além dos
Juros Remuneratérios e da Atualizagdo Monetaria acima mencionados, a juros
moratérios de 1% (um por cento) ao més ou fragdo, corregdo monetaria pelo IGP-
M/FGV e multa por inadimplemento de 3% (trés por cento), acrescendo-se 0s juros e
corregdo monetaria sobre o valor total do pagamento em atraso.

2.12.1.Entende-se por mora o retardamento na liquidagdo ou amortizagdo ou ao
pagamento de quaisquer quantias que sejam devidas aos titulares dos Certificados e a
configuragdo da mora, para os fins do disposto do item 2.12, acima, independera de
qualquer aviso, notificagdo ou interpelagéo, judicial ou extrajudicial, resultando do
simples inadimplemento.

2.13. Local de pagamento dos Certificados: Os pagamentos referentes aos valores
a que fazem jus os titulares dos Certificados, serdo efetuados pela SECURITIZADORA
utilizando-se os procedimentos adotados pela BM&FBOVESPA S.A. — BOLSA DE
VALORES, MERCADORIAS E FUTUROS (a “BM&FBOVESPA").

2.14. Vedagiao de Negociagdo: Somente depois de integralizados os Certificados
poderdo ser negociados no mercado de balcdo organizado e bolsa, observando-se
que os Certificados ndo poderdo ser negociados com terceiros antes de completados
18 (dezoito) meses do encerramento da distribuigdo dos Certificados, exceto se
negociagdo for realizada entre os titulares dos Certificados, ou caso o titular aliene
todos os Certificados, por ele subscritos para um unico investidor.

2.15. Data de Vencimento dos Certificados: 12 de agosto de 2019.

Il - INDIVIDUALIZACAO DO IMOVEL COM CREDITOS IMOBILIARIOS
VINCULADOS A SECURITIZAGAO:

3.1. Individualizagdo do imével: o Imovel objeto do Contrato de Locagéo
corresponde a parte da matricula 174.940 do 18° Oficial de Registro de Iméveis da
cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, ja construido e com o respectivo Habite-se
emitido. Descrevem-se, a parte do imével sujeito ao Contrato de Locagéo e o terreno
onde se localiza tal imovel conforme a descrigdo da matricula supra mencionada, da
seguinte forma:
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Descrigdo do imével objeto do Contrato de Locag&o, parte da matricula 174.940 do 18°

Oficial de Registro de Iméveis da cidade de Séo Paulo, estado de S&o Paulo:

“Um terreno com area de 30.763,18m? onde existem os prédios designados pelos
n° 9, 35 e 36, e respectiva area descoberta do entorno, area para
estacionamento de veiculos com 355 (trezentos e cinquenta e cinco) vagas para
automoéveis, sendo 18 (dezoito) vagas pequenas, 314 (trezentas e quatorze)
vagas médias e 18 (dezoito) vagas grandes, todas em locais individuais e
indeterminadas; 17 (dezessete) vagas para motocicletas, todas em locais
individuais e indeterminadas; e 5 (cinco) vagas para deficientes fisicos, sendo o
terreno assim descrito e caracterizado conforme segue: a presente descrigéo tem
origem na Avenida Engenheiro Billings, onde segue, confrontando com essa
Avenida, por 91,22m; desse ponto deflete a esquerda em curva, por dois
segmentos, o primeiro com 13,48m e o segundo com 13,32m, confrontando com a
area de saida de veiculos para a Av. Engenheiro Billings, em seguida deflete a
esquerda e segue em linha reta por 40,45m; deste ponto, deflete a esquerda por
5,00m, e depois & direita por 22,50m e novamente a direita por 20,35m, sempre
confrontando com a Via de Circulagdo Interna e Area de Acesso de Veiculos e de
Pedestres; deste ponto deflete a esquerda, e segue por 207,20m, confrontando
com a Via de Circulagdo Interna; em seguida, deflete & esquerda e segue em linha
reta por 47,64m, confrontando com a unidade n.° 01 do Condominio Empresarial
Roche, até o final da presente descrigdo; em seguida deflete & esquerda numa
extensdo de 34,17m; em seguida deflete a direita seguindo em linha reta por
36,91m de cumprimento; dai deflete a esquerda e segue por 51,54m; ai deflete a
direita, e segue por 32,65m; deflete a esquerda seguindo por 265,74m até
encontrar o ponto de origem da presente descrigdo. A area total objeto da
presente locagdo possui a area construida privativa coberta de 10.178,63m? a
area construida comum coberta edificada 80,283m?%; e a area descoberta privativa
de 26.311,79m? a &rea descoberta comum de 2.912,686m? a area de terreno
exclusivo de 30.763,18m? a area de terreno comum (incluida a via de circulagdo
interna e a area de lazer e servigos) de 2.992,969m? e a area de terreno total de
33.756,149m? correspondendo-lhe no terreno e coisas comuns condominiais de
fragéo ideal de 19,6821%”

Para fins de averbagédo do presente Termo junto ao Oficial de Registro de Imével

Competente, o Imével é assim descrito e caracterizado:

“Prédio 35: Um terreno com area de 25.806,35m? onde existe o prédio designado
pelo n.° 35 e respectiva éarea descoberta do entorno, com area para
estacionamento de veiculos com 355 (trezentos e cinquenta e cinco) vagas para
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automoveis, sendo 18 (dezoito) vagas pequenas, 314 (trezentas e quatorze)
vagas médias e 18 (dezoito) vagas grandes, todas em locais individuais e
indeterminadas; 17 (dezessete) vagas para motocicletas, todas em locais
individuais e indeterminadas; e 5 (cinco) vagas para deficientes fisicos, sendo o
terreno assim descrito e caracterizado conforme segue: a presente descrigdo tem
origem na Avenida Engenheiro Billings, onde segue, confrontando com essa
Avenida, por 91,22m; desse ponto deflete a esquerda em curva, por dois
segmentos, o primeiro com 13,48m e o segundo com 13,32m, confrontando com a
drea de saida de veiculos para a Av. Engenheiro Billings, em seguida deflete a
esquerda e segue em linha reta por 40,45m; deste ponto, deflete a esquerda por
5,00m, e depois a direita por 22,50m e novamente a direita por 20,35m, sempre
confrontando com a Via de Circulagdo Interna e Area de Acesso de Veiculos e de
Pedestres; deste ponto deflete a esquerda, e segue por 142,93m, confrontando
com a Via de Circulagdo Interna; em seguida, deflete a esquerda e seque em linha
reta por 47,61m, confrontando com o terreno de entorno do prédio n.° 36; em
seguida deflete & esquerda numa extensdo de 21,44m, confrontando com o
terreno de entorno do prédio n.° 09; em seguida deflete a direita, seguindo em
linha reta por 69,56m de comprimento, confrontando por 36,91 m com o terreno
de entorno do prédio n.°09 e por 32,656m com o terreno remanescente da unidade
n.° 01 do Condominio Empresarial Roche; dai reflete a esquerda e segue por
265,74m, até a origem da presente descrigdo. A érea total que engloba o prédio
35, que integra a presente locagdo possui a drea construida privativa coberta de
7.466,610m? a area construida comum coberta edificada de 63,592m? e a area
construida total coberta de 7.530,202m? a area descoberta privativa de
23.376,940m? a &rea descoberta comum de 2.307,153m? a area de terreno
exclusivo de 25.806,35m? a area de terreno comum (incluida a via de circulagéo
interna e a area de lazer e servigos) de 2.370,745m? e a area de terreno total de
28.177,095m? correspondendo-lhe no terreno e coisas comuns condominiais a
fragdo ideal de 16,4291%".

Descri¢gdo da matricula 174.940 do 18° Oficial de Registro de Iméveis da cidade de

S3do Paulo, estado de Sao Paulo:

“A UNIDADE AUTONOMA N.° “1’ com frente para a VIA DE CIRCULAGAO
INTERNA, integrante do ‘CONDOMINIO EMPRESARIAL ROCHE”, situado &
AVENIDA ENGENHEIRO BILLINGS n.s® 1.653 e 1.729, no 13° Subdistrito,
Butanta, composta pelos prédios designados pelos n°.s 9, 10, 11, 12, 13, 35, 36,
guarita 1, area descoberta do entorno, area para estacionamento de veiculos com
trezentos e setenta (370) vagas para automdéveis, sendo trinta e oito (38) vagas
pequenas, trezentos e catorze (314) vagas médias e dezoito (18) vagas grandes,
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