TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA PRIMEIRA
SERIE DA PRIMEIRA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA BETA SECURITIZADORA S/A

S#o partes no presente instrumento particular:

(a) De um lado, BETA SECURITIZADORA S/A, sociedade por agBes com sede situada na
Capital do Estado de S&o Paulo, na Alameda Santos, n° 745, 2° andar, sala A, inscrita no
CNPI/ME sob n° 07.021.459/0001-10, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(doravante denominada simplesmente “EMISSORA”);

(b) De outro lado, OLIVEIRA TRUST DTVM S/A, sociedade por agdes com sede situada
na Capital do Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 500, Bloco 13 - grupo
205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob n° 36.113.876/0001-91, neste ato representada
na forma de seu Estatuto Social (doravante denominado simplesmente “AGENTE
FIDUCIARIO™);

(c) E ainda, BANIF PRIMUS CORRETORA DE VALORES E CAMBIO S.A., sociedade
andnima com sede nesta Capital do Estado de S#c Paulo, na Alameda Santos, n® 745, 2°
andar, inscrita no CNPJ/MF sob n® 33.753.740/0001-58, neste ato representada na forma de
seu estatuto social, doravante designado ANUENTE.

Pelo presente instrumento e na melhor forma de direito, as partes acima nomeadas (“Partes™)
resolvem firmar este Termo de Securitizagio de Créditos Imobilidrios (o “Termo™), em
conformidade com a Lei n° 9.514/97 ¢ com a Instrugio expedida pela Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVM™) sob n°® 414/04, que ser4 integralmente regido pelas clausulas, condigdes
¢ estipulacdes adiante ordenadas, que as Partes reciprocamente outorgam e aceitam, a saber:

I. DA ORIGEM DO CREDITO

1.1 Em 01 de junho de 2005, a EMISSORA ¢ o BANCO BANIF PRIMUS S/A,
sociedade por agdes com sede situada na Capital do Estado de S#io Paulo, na Alameda Santos,
n® 745, 1° andar, conjuntos 11 e 12, inscrita no CNPJ/MF sob n® 33.884.941/0001-94
(doravante denominado simplesmente *“Locatario™), celebraram o “Instrumento Particular de ﬁ
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Contrato Atipico de Locagdio de Imodveis Para Fins Nido Residenciais” (“Contrato de
Locagdo™), , ora em fase de registro na circunscrido imobilidria competente, que tem por
objeto a locagiio dos imédveis descritos nas Matriculas 169.047, 169.048, 169.049, 169.050,
169.051 e 169.052, todas no 4° Oficial de Registro de Iméveis de Séo Paulo (“Imdveis™).

1.1.1 - Os Imoveis foram construidos sob o regime da incorporagdo imobiliéria, tal como
previsto na Lei n® 4.591/64 e demais normas aplicaveis, conforme registro n° 1 na Matricula
n° 143.106 do 4° Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Paulo. Apos a conclusdo das obras de
construgio dos Iméveis, a Prefeitura do Municipio de S&o Paulo expediu, em 8 de abril de
2004, a correspondente Carta de Habitagfo (“Habite-se”).

12  Por forga do Contrato de Locagdo mencionado no item 1.1 acima, a EMISSORA locou
os Iméveis ao Locatario para fins nfio residenciais, pelo prazo de 13 (treze) anos, com inicio
em 1° de junho de 2005 e término em 31 de maio de 2018, podendo ser este prazo prorrogado,
nos termos da Clausula IT do Contrato de Locagéo.

1.2.1 - Pela locagio dos Iméveis, o Locatario assumiu a obrigagdo de pagar 8 EMISSORA 13
(treze) aluguéis anuais e sucessivos de R$ 1.273.050,00 (um milhfo, duzentos e setenta ¢ trés
mil e cinqiienta reais), monetariamente corrigidos na forma do item 1.2.2 abaixo e pagos
antecipadamente, vencendo-se o primeiro em 1° de junho de 2005 ¢ os demais no mesmo diae
més dos anos subsequentes. Os pagamentos deverdo ser efetuados mediante depésito em conta
corrente no Banco Itai S.A., especificamente aberta para esse fim, conforme desctito no item

2.2 abaixo.

1.2.2 - Conforme previsto no item 3.2 do Contrato de Locagdo, os valores dos alugudis
mencionados no item 1.2.1 retro seriioc monetariamente corrigidos pela variagio do Indice
Geral de Pregos de Mercado, divulgado pela Fundagdo Getilio Vargas (“IGP-M/FGV™),
calculados a partir de 1° de junho de 2005 até a data de pagamento de cada aluguel. Na
hipétese de o IGP-M/FGV, por qualquer razéo, deixar de refletir integralmente a perda do
valor de compra da moeda, ou em caso de sua extingfc, o ajuste em questdo serd efetuado
alternativa e sucessivamente de acordo com a variagio dos seguintes indices, nesta ordem: (i)
Indice Geral de Precos - Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundagdo Getilio Vargas
(IGP-DI/FGVY; ou (ii) Indice de Pregos ao Consumidor, divulgado pela Fundagéo Instituto de
Pesquisas Econdmicas da Universidade de Sdo Paulo (IPC/FIPE). Caso ndo sgja possivel
utilizar qualquer dos indices supra referidos, seré adotado outro indice de corregdo monetaria
que reflita adequadamente a desvalorizagio do poder aquisitivo da moeda corrente nacional.
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1.3  Isto posto, a EMISSORA tornou-se credora do Locatario em 13 (ireze) aluguéis, no
valor ch$ 1.273.050,00 (um milhdo, duzentos e setenta ¢ trés mi! e cingiienta reais) cada,

monetariamente corrigidos na forma do item 1.2.2 retro.

1.4 Dado a EMISSORA ser companhia securitizadora de créditos, esta aprovou, na
Reunifio do Conselho de Administragiio realizada em 19 de maio de 2005, ora em fase de
arquivamento na Junta Comercial do Estado de Séo Paulo (“RCA™), a realizagfio da sua
primeira emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, no valor de R$ 500.000.000,00
(quinhentos milhes de reais), em diferentes séries (“Primeira Emissio’). Nesta mesma RCA
a EMISSORA aprovou a emissio da primeira série de Certificados de Recebivies
Imobilidrios, compreendida na Primeira Emissdo, no valor de RS 7.130.000,00 (sete milhdes e
cento e trinta mil reais) { “1* Série e “CRIs"), lastreados nos créditos que a EMISSORA

possui em face do Locatdrio, os quais possuirio as caracteristicas adiante mencionadas.

II. VALOR NOMINAL DOS CREDITOS E PAGAMENTOS DA EMISSORA

2.1 O valor nominal dos créditos imobilidrios que lastreiam a 1* Série (os “Créditos™) € de
R$ 16.549.650,00 (dezesseis milhdes, quinhentos e quarenta ¢ nove mil e seiscentos e
cingiienta reais), valor correspondente aos 13 (treze) anos de aluguéis devidos 4 EMISSORA
pelo Locatario.

22  Os Créditos e os valores integralizados serdo depositados exclusivamente na conta
corrente n® 51732-1, agéncia n° 2001 mantida pela EMISSORA junto ao Banco Itad S.A (a
“Conta Corrente Autorizada™). A Conta Corrente Autorizada ndo poderd ser movimentada por
cheques e niio admitird saques ou fechamento sem autorizagho por escrito do Agente
Fiducidrio. O Agente Fiduciario desde j& autoriza o Banco Itad S.A. (“Banco Itad”) na
qualidade de (i) banco trustee da EMISSORA e (i) institui¢éio financeira liquidante dos CRlIs,
nos termos do Instrumento Particular de Contrato de Prestagdo de Servigos de Gerenciamento,
Controle e Manutencdo de Contas-Correntes e Outras Avengas, firmado em 01 de junho de
2005 entre a EMISSORA e o Banco Itat. (“Contrato de Prestagfio de Servigos”), a realizar
saques da Conta Corrente Autorizada, exclusivamente nos termos do Contrato de Prestagéo de
Servicos, para pagamento exclusivo das seguintes despesas e valores, diretamente ligados a
emissdo dos CRIs, objeto do presente Termo: ﬁ



(i)  pagamento aos acionistas da EMISSORA, através da redugdo do capital, dos
investimentos por eles realizados para a aquisicdo dos Imdveis e para a realizagio das
melhorias nos mesmos, até o montante de R$ 7.130.000,00 (sete milhdes, cento e trinta mil

reaisy;

(ii)  todas as despesas com a obtengio € manutengfo, nos prazes legalmente exigidos, de
todas e quaisquer licengas, aprovagdes, autorizagdes e alvards legalmente exigidos para o
regular funcionamento da EMISSORA;

(iii)  honordrios do Agente Fiduciario, previstos no presente Termo ¢ no Contrato de
Prestagfio de Servigos de Agente Fiducidrio (“Contrato Agente Fiduciario™);

(iv) remuneragio e todas as despesas incorridas pelo Banco Itail e que sejam de
responsabilidade da EMISSORA, na prestagio dos servigos descritos no Contrato de
Prestag#io de Servigos;

) despesas da EMISSORA com a Bolsa de Valores de S8o Paulo - BOVESPA
(“BOVESPA”™) e a Companhia Brasileira de Liquidagio e Custodia — CBLC (“*CBLC™);

(vi)  despesas com registros perante a CVM, Junta Comercial e Cartérios de Registro de
Titulos e Documentos e de Registro de Imaveis, conforme o caso, da documentagéo societdria
da EMISSORA e do presente Termo, bem como dos demais documentos ¢ contratos
relacionados com a emisso dos CRISs, ¢ seus posteriores aditamentos, conforme o caso;

(vii) honorarios e as despesas com contratagio de agéncias de classificagio de risco, se
houver, inclusive os incorridos na preparagfio dos relatérios de acompanhamento periédico da
classificagdo de risco obtida;

(viii) despesas com publicagfio de atas de assembléias gerais e de reunides do conselho de
administracio da EMISSORA, bem ¢omo, se houverem, de anlincios de inicio € encerramento
de distribuigdo publica dos CRls;

(ixX)  despesas, se houverem, com confecgio de prospectos para a emissio dos CRlIs;

(x)  despesas, se houverem, para realizagfo de road-show para a distribui¢do publica dos
CRlIs;

(xi) honorarios advocaticios relativos 4 emissfio dos CRlIs;

R4
4 a
W5



(xii) despesas necessarias a obtengdo e manuten¢io do registro de companhia aberta da
EMISSORA, tais como: as taxas e emolumentos cobrados pela CVM e os custos de
preparagfio, publicagdo e arquivamento das informagdes periddicas exigidas pelas normas
legais e regulamentares;

(xiii) honorarios do auditor independente da EMISSORA para a elaboragéo dos relatdrios a
que se referem o seu Estatuto Social e este Termo, acrescidos das despesas pelos mesmos
incorridas na prestagiio de seus servigos e na preparagdo dos referidos relatérios;

(xiv) comissdes de coordenagdo e colocagfio dos CRIs por ocasifo de sua distribuigdo
publica, bem como os demais valores devidos nos termos do correspondente contrato de
distribuigéo;

(xv)  as despesas incorridas pelos administradores da EMISSORA no cumprimento de suas
fungdes, observado o disposto no Estatuto Social,

(xvi) despesas referentes as operagdes com instrumento financeiros derivativos visando a
cobertura de risco cambial realizadas anteriormente a emissio dos CRlIs;

(xvi) despesas referentes aos impostos diretos e indiretos incidentes sobre a emissdo dos
CRlIs; e

(xviil) valores devidos aos titulares dos CRIs.

2.3  Na medida em que a EMISSORA realize a emissfio de outras séries ou outras
emissOes, as despesas relativasa (i) todas as despesas com a manutengdo, nos prazos
legalmente exigidos, de todas e quaisquer licengas, aprovagbes, autorizagbes e alvaras
legalmente exigidos para o regular funcionamento da EMISSORA, (i) despesas necessarias a
manutengdo do registro de companhia aberta da EMISSORA, tais como as taxas e
emolumentos cobrados pela CVM e os custos de publicagio ¢ arquivamento das informagdes
periédicas exigidas pelas normas legais e regulamentares, e (iii) os honorarios do auditor
independente da EMISSORA para a elaboragdo dos relatérios a que se referem o seu Estatuto
Social e este Termo, acrescidos das despesas incorridas pelos mesmos na prestagdo de seus
servicos e na preparago dos referidos relatorios, e as despesas incorridas pelos

Estatuto Social, deverfio ser igualmente rateadas entre as séries ¢ as emiss3es realizadas.

s /

administradores da EMISSORA no cumprimento de suas fungdes, observado o disposto %)
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2.4 ‘Quaisquer outras despesas da EMISSORA, nio descritas nos itens 2.2 ¢ 2.3, acima,
porém decorrentes de obrigagio legal e vinculadas ao Patriménio Separado a que se refere o
item 12.1 (i) adiante, deverdo ser submetidas & aprovagio prévia do Agente Fiduciario e
arcadas somente nas proporgdes que efetivamente couberem 4 1* Série. E expressamente
vedada a utilizagiio dos Créditos da 1* Série para pagamento de quaisquer despesas que
decorram de ato discricionario da EMISSORA ou que decorram de outras séries e/ou

emissdes ¢ que nfo estejam previstos no item 2.3 acima.

2.5  Fica ajustado, ainda, que a EMISSORA deverd manter depositado na Conta Corrente
Autorizada, para que seja constituido o Fundo de Reserva, quantia equivalente a R$
1.098.584.,42 (um milhdo, noventa e oito mil, quinhentos ¢ oitenta e quatro reais e quarenta e
dois centavos), atualizada, anualmente deste a Data de Emisséio, pela variagdo monetdria
apontada pelo IGP-M/FGV, de acordo com a formula descrita na Clausula VI, ou por indice
que vier a sucedé-lo nos termos da Clausula VI. Assim sendo, sempre que o Fundo de Reserva
contiver quantia inferior a estipulada acima, a diferenca a menor devera ser retida na Conta

Corrente Autorizada quando do vencimento do aluguel imediatamente subsequente.

2.6  As disponibilidades de titularidade da EMISSORA, em moeda corrente nacional,
depositadas na Conta Corrente Autorizada, ou no Fundo de Reserva somente poderdo ser
aplicadas em operagSes de overnight tendo como lastro titulos federais de emissdo do Tesouro
Nacional ou do Banco Central do Brasil e/ou em fundo(s) mutuo(s) de investimento de renda
fixa de perfil conservador, com liquidez diaria, que tenha(m) seu patrimdnio representado por
titulos ou ativos de renda fixa, pré ou pés-fixados, de emissdo ou coobrigagdo de pessoa que
seja considerada, nos termos dos normativos das institui¢des reguladoras, como de baixo risco
de crédito e que sejam administrados por qualquer das seguintes instituicdes: (i) Unifio de
Bancos Brasileiros S.A. - Unibanco, (ii) Banco Bradesco S.A., (iii) Banco Itad S.A., (iv)
Banco Itai BBA S.A., (v) Banco Santander Brasil S.A., (vi) Banco Citibank S.A. E
expressamente vedada a aquisigio pela Emissora de ativos de renda variavel.

II1. DA DESTINACAO DOS RECURSOS

3.1  Considerando que a EMISSORA, para adquirir os Iméveis mencionados no item 1.1
acima, obteve recursos de seus acionistas por meio de aporte de capital conforme Ata de
Assembléia Geral Extraordinaria realizada em 21 de outubro de 2004, devidamente arquivada
na Junta Comercial do Estado de SZo Paulo em sessiio de 24 de novembro de é004, sob n°
475.932/04-3, ¢ que a EMISSORA realizou operages com instrumento financeiros ﬁ)
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derivativos visando a cobertura de risco cambial de seu capital. Desta forma, as quantias
advindas da integralizacdo dos CRIs serdio utilizadas para pagamento, aos acionistas da
EMISSORA, do investimento por eles realizado e para a liquida¢3o das operacdes com
instrumentos financeiros derivativos visando a cobertura de risco cambial de seu capital.

3.1.1 - O pagamento aos acionistas da EMISSORA a que se refere o item 3.1 acima sera
efetuado mediante redugfio do capital social da EMISSORA, até o limite de R$ 7.130.000,00
{(sete milhdes, cento e trinta mil reais). Considerando que referida redugiio de capital social
encontra-se prevista desde logo no presente instrumento particular, a subscrigdo €
integralizagdo de 01 (um) CRI da 1* Série representa a anuéncia, irrevogavel e irretratavel, do
seu subseritor com a referida redugdio de capital, para todos os fins e efeitos de direito,
inclusive para os fins do artigo 174 da Lei n° 6.404/76.

IV. DAS CARACTERISTICAS DA 1* SERIE

A emissio dos CRIs observara as seguintes condigdes e caracteristicas:

4.1  Numero da emissdo: 1* emissdo.

42  Numero da série: 1° série.

43  Valor nominal unitério: R$ 310.000,00 (trezentos e dez mil reais).

44  Quantidade de CRIs: 23 (vinte e trés) CRIs.

45  Valor total da 1? Série: R$ 7.130.000,00 (sete milhdes e cento ¢ trinta mil reais).

4.6  Data de Emiss@o: 6 de junho de 2005 (“Data de Emisséo™).

47  Local de emisso: S3o Paulo.

4.8 Prazo e Data de vencimento: O prazo dos CRIs serd de 12 (doze) anos, vencendo-se
portanto, em 6 de junho de 2017 (“Data de vencimento”), ocasiio em que a EMISSORA se
obriga a proceder ac pagamento dos CRIs que ainda estejam em circulagio pelo saldo de seu

valor nominal atualizado n3o amortizado, acrescido da Remuneragdo calculada na forma do
item 7.1-abaixo, ressalvadas as hipéteses de véncimento antecipado. ﬁ
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4.9  Forma: Os CRIs seriio emitidos na forma escritural, sendo sua titularidade comprovada
pelo extrato emitido pela CBLC, na qualidade de institui¢fo custodiante dos CRIs.

V. DA SUBSCRICAO E DA INTEGRALIZAGAO DOS TiTULOS

5.1 Os CRIs serfio subscritos ¢ integralizados 4 vista, em moeda corrente nacional, pelo
valor nominal unitario dos CRIs atualizado de acorde com as clausulas VI e VII abaixo, desde
a Data de Emissdo até a data da efetiva subscrigio e integralizagdio.

52 A subscricfio sera efetuada por meio dos procedimentos da Bolsa de Valores de Séo
Paulo (doravante denominada simplesmente “BOVESPA”) e da Companhia Brasileira de
Liguidagdio e Custédia (doravante denominada simplesmente “CBLC”).

53  Os CRIs poderiio ser subscritos com 4gio ou desagio sobre o prego de subscri¢do. O
eventual 4gio ou desagio devera ser uniforme para todos os CRIs da 1* Série.

54 Os CRIs serio registrados para negociagfo no mercado secunddrio mno sistema
BOVESPA FIX, administrado pela BOVESPA.

V1. DA ATUALIZACAO MONETARIA DOS TITULOS
6.1  Os CRIs terfio seus valores nominais unitarios atualizados menetariamente a partir da
Data de Emissio, de acordo com a variagdo do nimero-indice do IGP-M/FGV

(“Atualizagio™), sendo o produto da AtualizagBo incorporado a este automaticamente,

segundo a seguinte fdrmula:
V¥Na=VNbx C, onde:

VNa = Valor Nominal atualizado, calculado com 6 (seis) casas decimais, sem

arredondamento;

YNb = Valor Nominal na Data de Emissio, ou da data da ultima amortizagio, calculade co%)

6 (seis) casas decimais, sem arredondamento;



C = Fator acumulade da vatiagio do IGP-M/FGV, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento, apurado da seguinte forma:

gy

o NI el
C= b de:
(=)=

n = Namcro total de indices considerados na atualizagdo do ativo, sendo n um nlimero inteire;

NIK = Valor do mimero-indice do IGP-M/FGV do més anterior ac m&s de atualizagio, caso a
atualizagio seja em data anterior ou na prépria data de aniversdrio do ativo. Apds a data de
aniversério, valor do mimero-indice do més de atualizagin, ou caso no més de amalizagéio o
nmimero-Indice nidc esttja ainda disponivel, serd utilizado o Gltimo niimero-indice do IGP-
M/FQV disponivel;

NIk = Valor do mimero-indice do IGP-M/FGV do més anterior ao may “k™

dep = Nimero de dias corridos entre a (ltima data de aniversdrio e a data de céleulo, sendo

dcp um niimero inteiro;

det = Numero de dias corridos contidos entre a dltima ¢ a préxima data de anjversério, sendo
det um mimero inteire.

6.1.1 O nimero indice do TGP-M/FGV deveri ser wutilizadn consideeando-se idéntico
nfimero de casas decimais daquele divulgadoe pelo érgfo responsével por seu céleulo.

6.1.2 Na data em que ocorrer a subscrigio dos CRIs, e somente para fins de apuragio do
Prego de Subscri¢io definido na Cliusula V, caso nfo haja apuraglo e/ou divuigacio do IGP-
M/FGV referents a0 més em que a subscricio dos CRIs estiver sendo realizeda, deverd ser
 utilizado para cilenlo do Valor Nominal Unitario atualizado dos CRIs a iltima projecéio do
ICP-M/TGV da ANDIMA, conforme prévia divulgada pela Fundagio Getaliv Vargus - FOV,
disponivel no enderego da rede mundial de computadores “www.andima.com.br”, ou na sua
falta o ultimo IGP-M/FGV oficialmente divulgado, nBo sendo devidas quaisquer
compensagdes financeiras entre a EMISSORA e os titulares de CRIs quando da divulgacio
posterior do IGP-M/FGV que seria aplicdvel. Apurado da seguinte forma:

VYNa=VNexC onde:

VMa = Valor Nominal atalizado, csleulado com 6 (zcis) casas decimals, sem

arredondamento.
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VNe = Valor Nominal na Data de Emissio ou da data da ultima amortizagio,
informado/calculado com 6 (seis) casas decimais, sem arredondamento.

C = Fator acumulado das variagdes mensais dos nimero indices utilizados e/ou das projecGes

das variag@es percentuais informadas pela Andima com 2 (duas) casas decimais, apurado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, da seguinte forma:

NI ' (%)

n A et

C= H-—k— | BEIEERO 4 , onde:
k=1 \ NI, 100

n = Nuamero total de indices considerados na atualizagio do ativo, sendo n um numero inteiro;

Projegiio = Ultima proje¢o disponivel da variagdo percentual do IGP-M/FGV, para o més de
referéncia, divulgada com 2 (duas) casas decimais;

Nl = Valor do niimero-indice do IGP-M/FGV do més anterior ao més de atualizagio;
NIk = Valor do niimero-indice do IGP-M/FGV do més anterior ao més “k”;

dep = Niimero de dias corridos entre a ultima data de aniversario e a data de calculo, sendo

dcp um nimero inteiro;

det = Niimero de dias corridos contidos entre a ltima e a proxima data de aniversario, sendo

dct um numero inteiro.

6.1.3 Para os efeitos das defini¢des acima, consideram-se “datas de aniversario” as datas

correspondentes ao dia 06 de cada més.

6.1.4 Considera-se como més de atualizagio, o periodo mensal compreendido entre duas

datas de aniversarios consecutivas do ativo em questao.

6.1.5 Na hipétese de o IGP-M/FGV, por qualquer razdo, deixar de refletir integralmente a
perda do valor de compra da moeda, em caso de sua extingfo ou se por qualquer outro motivo
ndo puder ser aplicado, o ajuste em questdo sera efetuado alternativa e sucessivamente de
acordo com a variagiio dos seguintes indices, nesta ordem: (i) indice Geral de Pregos -
Disponibilidade Interna, divulgado pela Fundagio Getalio Vargas (IGP-DI/FGVY; ou (ii) W
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indice de Precos ao Consumidor, divulgado pela Fundagdo Instituto de Pesquisas Econdémicas
da Universidade de Sao Paulo (IPC/FIPE). Caso ndo seja possivel utilizar qualquer dos
indices supra referidos, serd adotado outro indice de corre¢io monctaria que reflita
adequadamente a desvaiorizagﬁo do poder aquisitivo da moeda corrente nacional, livre de

expurgos inflaciondrios.

7. DA REMUNERACAO DO INVESTIMENTO

7.1 Aos CRIs serfio conferidos juros remuneratdrios, calculados a partir da Data de
Emissdo, correspondentes a 11,00% (onze pontos percentuais) ao ane, ano-base 365 (trezentos
e sessenta e cinco) dias, incidentes sobre o saldo do valor nominal dos CRls, atualizado
monetariamente na forma indicada acima, e pagos anuaimente juntamente com a amortizagéo
programada descrita no item seguinte, calculados em regime de capitalizagdo composta de
forma pro rata temporis por dias corridos.

O calculo dos juros obedecera 4 seguinte formula:

J = {Wa X [FatorJuros — J]}

onde:

J = valor dos juros devidos nas datas de pagamento, calculado com 6 (seis) casas decimais

sem arredondamento;

VNa = saldo do valor nominal atualizado calculado com 6 (seis) casas decimais, sem

arredondamento;

Fator Juros = Fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento;
Fator Juros = (1 + taxa/l 00)(»865)

onde:

taxa = 11,00;
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n = ¢é o numero de dias decorridos entre a Data de Emisséo (exclusive) e a data de pagamento
dos juros (inclusive), ou o nimero de dias decorridos entre a data de pagamento de juros

anterior (exclusive) e a proxima data de pagamento de juros (inclusive).

VIII. DAS AMORTIZACOES

8.1 A EMISSORA efetuard, anualmente, amortizagdes dos CRIs, em 12 parcelas anuais €
consecutivas nos valores ¢ datas de vencimento abaixo descritos, atualizadas monetariamente
na forma e pelos indices indicados no item 6.1 retro, ficando estabelecido que, caso qualquer
data de vencimento seja dia ndo util ou feriado bancério, o pagamento sera realizado no

primeiro dia util seguinte ao da data de vencimento:

Fluxo de Pagamento
Percentual de
PMT amortizagao

(R$)

Remureracdo Amortizagdo

Data (R$) (R3)

06/06/06
06/06/07
06/06/08
06/06/09
06/06/10
06/06/11
06/06/12
06/06/13
06/06/14
10 06/06/15
11 06/06/18
12 06/06M17

O~ b Wk = 3

784.300,00
74972871
713.407 26
668.985,10
621.729,17
569.275,10
512.625,75
446.584,62
374.864.64
2085.255,46
207.486,27
108.8€8,48

314.284.42
348.855,71
38617716
42959932
476.855,25
529.309,32
586.058,67
651.989,80
723.719,78
803.328,96
891.098,15
989.713,46

1.088.584 42
1.088.584 42
1.098.584 42
1.098.584,42
1.098.584,42
1.098.584,42
1.008.584,42
1.008.584,42
1.098.584,42
1.088.584,42
1.098.584,42
1.098.581,94

IX. CONDICOES DE PAGAMENTO

4 40791613%
4,89278696%
5,40220421%
6,02523590%
6,68801192%
7,42369313%
8,21961669%
9,14445722%
10,15034755%
11,26688583%
12,49787027%
13,88097419%

9.1
pela EMISSORA utilizando os procedimentos adotados pela CBLC.

Forma de Pagamento: Todos os pagamentos devidos aos investidores serdo efetuados

9.2  Encargos Moratérios: O atraso no pagamento de qualquer quantia devida aos
investidores dos CRIs ensejarda 2 EMISSORA o dever de pagar aos detentores dos titulos
multa equivalente a 2% (dois por cento), bem como juros moratérios de 1% (um por cento) ao
més, computados pro rata die desde o vencimento da obrigagfio at¢ o efetivo e integral
pagamento, ambos calculados scbre o montante em atraso monetariamente atualizados na

forma dos itens 6.1 e 7.1 acima.

12




X. VENCIMENTO ANTECIPADO

10.1 A EMISSORA devera-efetuar a amortizagio antecipada dos CRls em circulagdo,
pagando aos seus titulares o valor nominal dos CRIs at¢ entio nédo amortizados
monetariamente atualizados na forma do item 6.1 acima, calculados pro rata die, acrescidos

da remuneragdo prevista do item 7.1 acima, na ocorréncia das seguintes hipoteses:

(i) em caso de faléncia, dissolugdo, liquidagdo judicial ou extrajudicial ou concordata
preventiva da EMISSORA, requerida, homologada ou decretada;

(i) caso a EMISSORA atrase o pagamento de qualquer quantia devida aos investidores por
periodo superior a 30 (trinta) dias;

(iii) requerimento de concordata ou faléncia do Locatario, caso nio seja apresentada outra
garantia de resgate dos CRIs aos seus titulares ou, se apresentada, esta ndo seja aceita pelos
titulares dos CRlIs;

(iv) constituigio em mora da EMISSORA e/ou do Locatario, em razio do inadimplemento de
qualquer das obrigagdes por eles assumidas neste Termo e no Contrato de Locac#o, caso as
mesmas ndo sejam sanadas dentro do prazo de 90 (noventa) dias contados da data do

recebimento de comunicado escrito para fazé-lo;

{v) na hipétese de a 1* Série passar a ter classificagio de risco inferior a investment grade, de
acordo com os parimetros adotados pelas agéncias internacionais de classificagdo;

(vi) na hipdtese da EMISSORA descumprir qualquer dispositivo legal, estatutirio ou
contratual e n3o o sanar no prazo de 90 (noventa) dias contados da data do recebimento de

comunicagio escrita para faze-lo.

102 O vencimento antecipado dos CRIs seré obrigatério no caso de término antecipado do
Contrato de Locagdo, devendo a EMISSORA efetuar a amortizagdo antecipada dos CRlIs,
utilizando-se, para tanto, dos créditos eventualmente recebidos em decorréncia do término do
Contrato de Locago, tais como pagamento de indenizages, multas ¢ corregdo monetaria,
incluindo o valor do seguro, na hipétese de o término do Contrato de Locagdo decorrer da
destrui¢sio do Imével, até o limite necessdrio para o resgate dos CRIs, calculado na forma das ﬁ

I+
B i



Clausulas VI e VII acima, deduzidas as despesas incorridas com eventual execugdo promovida
contra a parte infratora.

10.3 Na hipdtese de amortizagdo antecipada dos CRIs, independentemente do evento que
lhe tenha dado causa, a liquidagio dos titulos se dard pelo valor nominal unitdrio dos
mesmos, corrigidos até a data da sua efetiva liquidagdo na forma das clausulas VI e VII.

XI. DA CLASSIFICACAO DO RISCO DA EMISSAQ

11.1 A classificacdo do risco da 1* Série foi realizada pela agéncia Moody’s América Latina
Ltda., que atribuiu os rafings preliminares de (P) Aa3.br em sua Escala Nacional Brasileira e
de (P)Ba2 em sua Escala Global de Moeda. A avaliagio dos papéis seréd revista anualmente
pela mesma agéncia ou por outra que vier a ser indicada pela EMISSORA, sendo que, nesta
{ltima hipotese, esta indicagdo deverd ser submetida a aprovacdo dos detentores de CRIs em
Assembléia Geral.

11.1.1 - O Agente Fiduciario manter4 a disposi¢&o dos investidores, para consulta e andlise, os
relatorios de classificagdo de risco dos CRIs, as demonstragdes financeiras da EMISSORA e

todos os demais documentos legalmente previstos.

XII. DO REGIME FIDUCIARIO

12.1 Utilizando-se da faculdade outorgada pelos artigos 9° e 10° da Lei n® 9.514/97, a
EMISSORA institui, em cardter irrevogével e irretratavel, regime fiduciario (o “Regime
Fiduciario™) sobre os CRIs, o qual esta submetido as seguintes condigdes:

(i) os créditos destacam-se do patrimdnio da EMISSORA e constituem patriménio separado
(“Patriménio Separado™), destinando-se exclusivamente a liquidagdo dos CRIs, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administragdo € de obrigagdes fiscais referentes aos

CRlIs;

(i) os créditos sio afetados neste ato como lastro da emisséo dos CRIs descrita na Clausula

Segunda acima; ﬁ)
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(iii) o Agente Fiducidrio da Primeira Emissdo serd o OLIVEIRA TRUST DTVM S/A,
devidamente qualificado no predmbulo deste instrumento;

(iv) o Patriménio Separado serd liquidado na forma prevista no item 12.3 deste Termo.

12.2  Os créditos objeto do Regime Fiducidrio, ressalvadas as hipdteses previstas em lei:
(i) constituem Patrimdnio Separado que néo se confunde com o patrimbnio da EMISSORA;

(ii) manter-se-3o apartados do patrimdnio da EMISSORA até que se complete o resgate da
totalidade dos CRIs objeto da 17 Série;

(iti) destinam-se exclusivamente a liquidagdo dos CRIs, bem como ao pagamento dos
respectivos custos de administragdo e de obrigagdes fiscais;

(iv) estdo isentos de qualquer agdo ou execugdo promovida por credores da EMISSORA;

(v) ndo sdo passiveis de constituigiio de garantias ou de excussfio por quaisquer credores da
EMISSORA por mais privilegiados que sejam;

(vi) 56 responderiio pelas obrigagdes inerentes aos CRIs a que estéo afetados;
(vii) terfio registro contabil proprio e independente.

12.2.1 - De acordo com o artigo 14 da Lei n® 9.514/97, a insuficiéncia dos bens do Patrimdnio
Separado ndo dara causa a declaragio de sua quebra, cabendo, nessa hipdtese, ao Agente
Fiduciario convocar Assembléia Geral dos Titulares dos CRIs (“AGT”) para deliberar sobre
as normas de administragdo ou liquidag&o do Patrimdnio Separado, devendo haver aprovagéo

da maioria absocluta.
12.2.2 - A insolvéncia da EMISSORA niio afetard o Patriménio Separado aqui constituido,

sendo que nesta hipétese o Agente Fiducidrio assumird imediatamente a custodia e
administragdo dos créditos que integrem o Patrimdnio Separado € convocara AGT para

| 7Y

12.3 O Patriménio Separado serd liquidado na forma que segue: ﬁ&

: i

deliberar sobre a forma de sua administragdo.













































