TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DAS 5*E 6* SERIES DA 2* EMISSAO DA

ALTERE SECURITIZADORA S.A.
Companhia Aberta
CNPJ n° 02.783.423/0001-50




TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
I - PARTES

ALTERE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta com sede na cidade de Séo
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 1.355, 3° andar,
Pinheiros, CEP 01452-002, inscrita no CNPJ sob o n° 02.783.423/0001-50, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social, doravante designada “Emissora”; e

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., com sede na cidade de
Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros n° 717, 10° andar,
CEP 04.530-001, inscrita no CNPJ sob o n° 50.657.675/0001-86, neste ato representada
na forma de seu Contrato Social, doravante designada “Agente Fiduciério”;

Firmam o presente “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios” (“Termo de
Securitiza¢80”), para vincular os Créditos Imobilidrios, conforme defini¢do abaixo, aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 5% e 6 séries da 22 emissdo da Emissora, de
acordo com a Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, com a Instru¢do CVM n° 414,
de 30 de dezembro de 2004, com as demais disposi¢cdes legais e regulamentares
aplicaveis e com as clausulas abaixo redigidas.

II - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1 Para os fins deste Termo de Securitizag@o, adotam-se as seguintes defini¢des:

“Agente Fiducidrio™: SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda.,
qualificada no predmbulo deste Termo de
Securitizagéo;

“Amortizacido Extraordindria”:  amortizacdo extraordinaria dos CRI, a ser realizada
>
nas hipéteses da clausula sexta deste Termo de
Securitizagéo;

“Assembleia Geral”: qualquer assembleia geral dos Titulares dos CRI, a
ser realizada de acordo com este Termo de
Securitizagéo;

“Banco Liquidante™: Banco Paulista S.A., institui¢@o financeira com sede
na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na




“Boletins de Subscri¢do™:

“CCBI”:

“CCr™:

“Cedente”:

“CETIP”:

“Comunicado de
Encerramento”:

Avenida Brigadeiro Faria Lima n° 1.355, 2° andar,

Pinheiros, inscrito  no CNPJ sob n
61.820.817/0001-09;

os boletins de subscri¢do dos CRI, pelos quais os
Investidores subscreverdo os CRI e formalizardo
sua adesdo a todos os termos e condi¢des deste
Termo de Securitiza¢do e da Oferta Restrita;

“Cédula de Crédito Bancério n° 55530/7” emitida
em 25 de setembro de 2015 pela Devedora a favor
do Cedente, representativa de empréstimo
concedido pelo Cedente & Devedora, cujos recursos
dever@o ser integralmente destinados pela Devedora
a realizagdo do Empreendimento, aditada em 1° de
dezembro de 2015, por meio da celebragdo do
“Instrumento Particular de Primeiro Aditamento a
Cédula de Crédito Bancario n° 55530/7 — datada de
25/09/2015”;

1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral, com
garantia real imobilidria, sob a forma escritural,
emitida pelo Cedente nos termos da Escritura de
Emissdo, representativa dos Créditos Imobilirios
decorrentes da CCBI, conforme extrato constante
do Anexo I a este Termo de Securitizag#o;

Banco Paulista S.A., acima qualificado;

CETIP S.A. — Mercados Organizados, com sede na
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Avenida Republica do Chile, n°® 230, 10° e 11°
andares, inscrita no CNPJ sob o n°
09.358.105/0001-91, institui¢do autorizada pelo
Banco Central do Brasil a prestar servigcos de
depositario de ativos escriturais e de liquidagéo

financeira;

comunicado de encerramento da Oferta Restrita que
deverd ser enviado pelo Coordenador Lider a CVM,
nos termos do artigo 8° da Instru¢gdo CVM n°

476/09; %
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“Condi¢des Precedentes™:

“Condominio Bernini de

Construgéo™:

“Conta Centralizadora’:;

“Contrato de Cessio”:

“Contrato de Distribuig¢do™:

“Coordenador Lider”:
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“Créditos Imobiliarios™:;

C‘CRI”:

condi¢Ges previstas na cldusula terceira do Contrato
de Distribui¢do, que devem ser atendidas
previamente ao inicio da distribuig@o dos CRI;

Condominio Bernini Empresarial, condominio de
construgdo com enderego na cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua Fernando Falcdo, n°
1.111, Mooca, inscrito no CNPJ sob o n°
23.379.435/0001-94;

conta corrente n° 28.711-6, mantida na agéncia 001
do Banco Paulista S.A. (n° 611), de titularidade da
Emissora, ou outra conta que esta venha a indicar
por escrito, com prévia e expressa anuéncia dos
Titulares dos CRI, na qual os Créditos Imobiliarios
serdo recebidos;

“Instrumento de Cessdo de Cédula de Crédito
Imobiliario”, celebrado em 10 de dezembro de 2015
entre o Cedente, nessa qualidade, e a Emissora, na
qualidade de cessionaria;

“Instrumento Particular de Contrato de Distribuigéo
Primaria, com Esfor¢os Restritos de Distribui¢do,
sob o Regime de Melhores Esfor¢os de Colocagéo,
dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios, das 5°
e 6 séries da 2% emissdo da Emissora, celebrado
entre a Emissora e o Coordenador Lider, para reger
a distribuicdo dos CRI;

SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A.,
instituicdo financeira com sede na cidade de S#o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n° 1.355, 3° andar, inscrita no CNPJ sob
o n° 62.285.390/0001-40;

todos os créditos decorrentes da CCBI em aberto na
data de emissdo da CCI, representados pela CCI;

Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 5% e 6°
séries da 2% emissdo da Emissora, identificados na
clausula terceira deste Termo de Securitizagéo;




“CRI em Circulagéo”, para fins
de quérum:

“CVM™:

“Data de Emissio™:

“Data de Vencimento”:

“Devedora’:;

“Devedor Solidario™:

“Dia Util”:

99.

“Documentos da Operac¢éo™:

“Emissdo’:

“Emissora’:

“Empreendimento”:

a totalidade dos CRI, excetuados aqueles de
titularidade de Partes Relacionadas a Emissora;

Comissdo de Valores Mobiliarios;

para todos os fins, a data de emiss@o dos CRI serd
10 de dezembro de 2015;

8 de outubro de 2018;

Porte Construtora Ltda., sociedade com sede na
cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Antonio Camardo, n° 660, Tatuapé, 03309-000,
inscrita no CNPJ sob o n® 56.233.935/0001-72;

Sr. Marco Antonio Melro, brasileiro, casado,
empresario, residente e domiciliado na cidade de
Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, portador da Cédula
de Identidade RG n° 8.733.602-9, inscrito no CPF

sob 0 n° 036.100.078-26;

todo e qualquer dia que ndo seja sabado, domingo
ou feriado declarado nacional na Republica
Federativa do Brasil;

(a) a CCBI e seu primeiro aditamento; (b) os
instrumentos que amparam as Garantias; (¢) a
Escritura de Emissdo, que inclui o Extrato da CCI;
(d) o Contrato de Cessdo; (e) o Contrato de

Distribuig@o; e (f) este Termo de Securitizagdo;

a presente emissdo de CRI da Emissora, objeto das
5% e 6° séries de sua 2° emissio;

qualificada no

Altere  Securitizadora S.A.,

predmbulo deste Termo de Securitizagéo;

“Condominio Bernini Empresarial’, a ser
construido no imével objeto da matricula n°
171.328 do 7° Oficial de Registro de Imdveis de
Sédo Paulo, Estado de Sdo Paulo, destinado a uso
empresarial, composto por 1 (um) prédio de 29

(vinte e nove) pavimentos, sendo 27 (vinte e sete)




“Escritura de Emissdo™:

“Escriturador’:;

“Extrato da CCI”’;

“QGarantias”:

“Instituicdo Custodiante:

“Instrugdo CVM n° 28/83”:

“Instrugdo CVM n° 476/09”:

“Instrucdo CVM n° 539/13”:

“Investidores” ou “Titulares dos
CRI’:

“IPCA™:

pavimentos tipo, térreo e mezanino, contendo 270
(duzentas e setenta) unidades autonomas que
consistem em salas comerciais, 2 (duas) unidades
autdnomas que consistem em lojas comerciais e 31
(trinta e uma) unidades autdnomas que consistem
em vagas duplas, além de 2 (dois) subsolos,
garagem exclusiva, atico e cobertura geral,
conforme incorporagdo registrada na referida
matricula;

“Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de
Crédito Imobiliario, com Garantia Real Imobiliaria,
sob a Forma Escritural”, celebrado em 9 de
dezembro de 2015 pelo Cedente, na qualidade de
emitente, e pela Instituicdo Custodiante;

Banco Paulista S.A., acima qualificado;

Extrato da CCI, anexo a Escritura de Emisséo,
contendo as principais caracteristicas da CCI,

as garantias descritas na clausula oitava deste
Termo de Securitizagio;

Banco Paulista S.A., acima qualificado;

Instrugdo CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983,
que dispde sobre o exercicio da fungfo de Agente
Fiduciario;

Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
que regula as ofertas publicas de valores mobilidrios
com esforgos restritos;

Instrugdo CVM n° 539, de 13 de novembro de
2013;

os investidores e titulares dos CRI objeto da
presente Emisséo;

fndice de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica —
IBGE,;




“Lein® 10.931/04”:

“Lei n® 9.514/97:

2

“Obrigac¢des Garantidas™:

“Oferta Restrita”:

“Partes Relacionadas™:;

“Patrimoénio Separado”:

“Regime Fiduciario™:

“Resgate Antecipado™:

Lei n° 10.931, de 2 de agosto de 2004, que rege a
cédula de crédito imobilidrio e a cédula de credito
bancaério, entre outras matérias;

Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, que
dispde sobre o Sistema de Financiamento
Imobiliario;

todas as obrigagdes, presentes e futuras, principais e
acessorias, assumidas pela Devedora, pelo Devedor
Solidério e pelo Condominio Bernini de Construgéo
na CCBI e nos respectivos instrumentos de
Garantia, incluindo o pagamento dos Créditos
Imobiliarios;

a presente Emissdo de CRI, realizada no 4mbito da
Instrugdo CVM 476/09;

quaisquer pessoas, fisicas ou juridicas, que
participem do quadro societdrio de determinada
pessoa ou, ainda, que sejam investidas por ela;

patriménio constituido, ap6s a instituicdo do
Regime Fiducidrio, pelos Créditos Imobilidrios
decorrentes da CCBI, representados pela CCI, e
suas Garantias, incluindo a Conta Centralizadora, o
qual ndo se confunde com o patrimdnio comum da
Emissora e se destina exclusivamente a liquidagéo
dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos
custos de administragdo e obrigagdes fiscais,
inclusive tributos de qualquer natureza, vigentes ou
que venham a ser instituidos ao longo do prazo dos
CRI, que tenham como base de calculo eventuais
ganhos apurados pelo Patrimonio Separado;

regime fiduciario instituido sobre os Créditos
Imobilidrios decorrentes da CCBI, representados
pela CCI, na forma do artigo 9° da Lei n°® 9.514/97,
com a consequente constituicido do Patrimdnio
Separado;

resgate antecipado dos CRI, a ser realizado nas

)%




hipoteses da cldusula sexta deste Termo de
Securitizagéo;

“Taxa DI taxa média didria dos Depositos Interfinanceiros, de
prazo igual a 1 (um) dia util, denominada Taxa DI
Over “Extra Grupo”, calculada e divulgada
diariamente pela CETIP, expressa na forma
percentual ao ano, com base em 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis;

“Termo de Securitizagdo”: o presente Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios;
“Valor Nominal Unitario”: valor nominal de cada CRI objeto da Emissgo, que

sera de R$1.000.000,00 (um milhfo de reais) na
Data de Emissdo para os CRI da 5* série, e de
R$1.300.000,00 (um milh#o e trezentos mil reais)
na Data de Emiss&o para os CRI da 6? série;

“Vencimento Antecipado”: vencimento antecipado dos Créditos Imobiliérios,
representados pela CCI, lastro dos CRI, que podera
ser declarado pelos Titulares dos CRI na ocorréncia
de hipdteses indicadas na CCBI ou nos
instrumentos que amparam as Garantias.

CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO E CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1 Pelo presente Termo de Securitizagdo, a Emissora vincula, em caréter
irrevogavel e irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados pelas
CCI, aos CRI das 5% e 6* séries de sua 2% emissdo, conforme as caracteristicas descritas
na cldusula terceira, abaixo.

2.2 A Emissora declara que foram vinculados pelo presente Termo de Securitizagio,
nos termos da cldusula terceira abaixo, os Créditos Imobilidrios, decorrentes da CCBI e
representados pelas CCI, com valor nominal total de R$16.300.000,00 (dezesseis
milhGes e trezentos mil reais) na Data de Emissdo dos CRI, de titularidade da Emissora.

2.3 Os Créditos Imobiliérios, decorrentes da CCBI, encontram-se representados pela
CCI, emitida pela Cedente com garantia real imobilidria, sob a forma escritural, nos
termos da Lei n® 10.931/04. -




2.4 A CCI encontra-se devidamente registrada junto & CETIP e custodiada pela
Institui¢io Custodiante, nos termos do §4° do artigo 18 da Lei n°® 10.931/04.

2.5 A titularidade dos Créditos Imobili4rios, representados pela CCI, foi adquirida
pela Emissora mediante celebragdio do Contrato de Cessdo. A negociagéio da CCI entre
o Cedente e a Emissora foi devidamente formalizada por meio do sistema de negociagéo
da CETIP.

2.6 O Regime Fiduciario, instituido pela Emissora por meio deste Termo de
Securitizagfio, serd registrado na Instituigdo Custodiante, nos termos do artigo 23,
paragrafo tinico, da Lei n° 10.931/04, conforme a declaragéio que constitui o Anexo VI
deste Termo de Securitizag@o.

2.7  As caracteristicas dos Créditos Imobilidrios vinculados aos CRI objeto deste
Termo de Securitizagio se encontram descritas e individualizadas no Anexo I deste
Termo de Securitizagio, no qual constam as informagdes exigidas pelo Anexo III, item
2, da Instrugdo CVM n° 414/04.

2.8 A cobranca ordindria dos Créditos Imobiliarios sera realizada diretamente pelo
Cedente, mediante débito na conta corrente n° 28.641-1, de titularidade da Devedora,
mantida na agéncia 001 do Cedente, conforme previsto na CCBL

2.9  Os valores referentes ao pagamento dos Créditos Imobilidrios, debitados da
conta corrente da Devedora, acima indicada, serfio transferidos imediatamente pelo
Cedente a Conta Centralizadora, sendo, entdo, utilizados para o pagamento das despesas
de responsabilidade do Patriménio Separado e para a amortiza¢do dos CRI.

2.10  Os pagamentos das amortiza¢des programadas dos CRI serdo realizados em até
2 (dois) Dias Uteis ap6s o recebimento do pagamento dos Créditos Imobilidrios, sem
que haja qualquer acréscimo por conta desse prazo, com excegdo da data de
vencimento.

2.11 Caso necessaria, a cobranca judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios e
a excussdo das Garantias serfio efetuadas pelo Agente Fiducidrio, com assessoria de
advogados especializados.

2.12 A Instituicio Custodiante realizard a custédia de (a) 1 (uma) via original da
Escritura de Emisséo; e (b) 1 (uma) via original da CCBI e de cada um dos instrumentos
de Garantia, permanecendo responsavel, como fiel depositério, pela sua guarda.
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CLAUSULA TERCEIRA — IDENTIFICACAO DOS CRI E FORMA DE
DISTRIBUICAO

3.1 Os CRI objeto da presente Emissdo sdo lastreados nos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCI, e possuem as seguintes caracteristicas:

i) 5% Série

a) Emisséo: 2%

b) Série: 5%

c) Quantidade de CRI: 15 (quinze);

d) Valor Global da Série: R$15.000.000,00 (quinze milhdes de reais);

e) Valor Nominal Unitario: R$1.000.000,00 (um milh3o de reais), na Data de

Emisséo;

f) Prazo de Duragfo: 1.033 (mil e trinta e trés) dias, ou seja, o periodo
correspondente entre a Data de Emisséo e a Data de Vencimento;

g) Juros Remuneratorios: correspondentes a variagdo acumulada de 120% (cento e

vinte por cento) da Taxa DI ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis;

h) Periodicidade de Pagamento da Amortizagdo e Juros Remuneratérios: de acordo
com a tabela de amortizagdo constante do Anexo II a este Termo de
Securitiza¢do, sendo o primeiro pagamento de Juros Remuneratérios devido em
7 de janeiro de 2016 e o primeiro pagamento da amortizagdo devido em 10 de

fevereiro de 2016;
i) Caréncia: conforme Anexo II ao presente Termo de Securitizagéo;
1) Regime Fiduciario: sim;
k) Garantia Flutuante: néo;
) Ambiente para Depoésito Eletronico, Distribui¢do, Negociagdo e Liquidagéo

Financeira: CETIP;
m) Data de Emiss&o: 10 de dezembro de 2015;
n) Local de Emissdo: Sdo Paulo, SP;
0) Data de Vencimento: 8 de outubro de 2018;
p) Taxa de Amortizagdo: 3,0303% ao mes;

q) Garantias: aquelas descritas na clausula oitava deste Termo de Securitizagdo; e

r) Coobrigacdo da Emissora: néo.

ii) 6 Série

a) Emisséo: 2%

b) Série: 6%

c) Quantidade de CRI: 1 (um); /
d) Valor Global da Série: R$1.300.000,00 (um milhZo e trezentos mil reais); ,

e) Valor Nominal Unitéario: R$1.300.000,00 (um milh&o e trezentos mil reais), na

Data de Emiss&o; %

10



f) Prazo de Duragfo: 1.033 (mil e trinta e trés) dias, ou seja, o periodo
correspondente entre a Data de Emisséo e a Data de Vencimento;

g) Juros Remuneratérios: correspondentes a variagdo acumulada de 120% (cento e
vinte por cento) da Taxa DI ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis;

h) Periodicidade de Pagamento da Amortizag8o e Juros Remuneratérios: de acordo
com a tabela de amortizagdo constante do Anexo II a este Termo de
Securitizagio, sendo o primeiro pagamento de Juros Remuneratérios devido em
7 de janeiro de 2016 e o primeiro pagamento da amortizagdo devido em 10 de

fevereiro de 2016;
i) Caréncia: conforme Anexo II ao presente Termo de Securitizagdo;
) Regime Fiduciario: sim;
k) Garantia Flutuante: néo;

) Ambiente para Deposito Eletronico, Distribui¢do, Negociagdo e Liquidagdo
Financeira: CETIP;

m) Data de Emiss&o: 10 de dezembro de 2015;

n) Local de Emisséo: S&o Paulo, SP;

0) Data de Vencimento: 8 de outubro de 2018;

p) Taxa de Amortizagéo: 3,0303% ao més;

q) Garantias: aquelas descritas na clausula oitava deste Termo de Securitizagdo; e

r) Coobrigacdo da Emissora: néo.

3.2  Os CRI serdo nominativos e escriturais, e sua titularidade serd comprovada por
extrato emitido pela CETIP. Adicionalmente, serd reconhecido como comprovante de
titularidade dos CRI extrato expedido pelo Escriturador com base em informagdes
fornecidas pela CETIP.

33 Os CRI serdo depositados para distribuicdo e negociacdo na CETIP. A
distribui¢do dos CRI ser4 realizada pelo Coordenador Lider com esforgos restritos, sob
o regime de melhores esforgos, nos termos do artigo 2° da Instru¢gdo CVM n° 476/09.
3.4 A presente Emissdo é realizada em conformidade com a Instrugio CVM n°
476/09 e com as demais disposi¢des legais e regulamentares aplicdveis e esta
automaticamente dispensada de registro de distribui¢do na CVM, nos termos do artigo
6° da Instru¢do CVM n° 476/09. A Emisséo sera registrada na Associagéo Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais — ANBIMA, exclusivamente para
informar a base de dados, nos termos do artigo 1°, §§1° e 2° do Codigo ANBIMA de
Regulagdo e Melhores Préticas para as Ofertas Publicas de Distribui¢do e Aquisi¢éo de
Valores Mobiliarios, e na forma da Deliberagéo n° 5 de 30 de julho de 2015.

3.5 A Emissfo ¢ destinada apenas a investidores profissionais, nos termos do artigo
2° da Instrugdo CVM n° 476/09 e do artigo 9°-A da Instrugdo CVM n° 539/13.
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3.6  Em atendimento ao que dispde a Instrugdo CVM n° 476/09, os CRI da presente
Emissdo serfio ofertados a, no méaximo, 75 (setenta e cinco) Investidores, e subscritos

por ndo mais que 50 (cinquenta) Investidores.

3.7  Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista pelos Investidores, em moeda
corrente nacional, conforme os respectivos boletins de subscri¢do, devendo o Investidor,
por ocasido da subscri¢do, fornecer, por escrito, declaragdo no boletim de subscrigéo,
atestando que esta ciente de que:

a) nos termos da Instrug¢do CVM n° 476/09, a oferta dos CRI é dispensada de
registro na CVM; e

b) os CRI ofertados estdo sujeitos as restrigdes de negociagdo previstas na
Instrugdo CVM n° 476/09.

3.8 A oferta publica dos CRI sera encerrada em até 15 (quinze) dias a contar de seu
inicio na forma do artigo 7°-A da Instrugdo CVM n° 476/09. O encerramento da oferta
dos CRI deverd ser comunicado pelo Coordenador Lider a CVM por meio de envio do
comunicado de encerramento, nos termos da regulamentagfo em vigor e do Contrato de
Distribuigo.

3.9 A oferta dos CRI somente sera mantida se a totalidade dos CRI for subscrita e
integralizada durante o prazo da oferta. Assim, na hipdtese de distribui¢éo parcial dos
CRI, os valores pagos pelos CRI subscritos e integralizados serfo restituidos, pela
Emissora, aos respectivos Investidores em até 15 (quinze) Dias Uteis a contar da data de
encerramento da oferta, em moeda corrente nacional, mediante realizagdo de resgate
antecipado dos CRI, sem qualquer corregdo ou acréscimo.

3.10 O encerramento da oferta dos CRI devera ser informado pelo Coordenador Lider
a CVM no prazo de 5 (cinco) dias contados do seu encerramento, devendo referida
comunicagdo ser encaminhada por intermédio da pagina da CVM na rede mundial de
computadores e conter as informag¢des indicadas no Anexo I da Instru¢do CVM n°
476/09, ou por outro meio admitido pela CVM em caso de indisponibilidade do sistema
eletronico disponivel na pagina da rede mundial de computadores da CVM.

3.11 Os CRI somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de
valores mobilidrios depois de decorridos 90 (noventa) dias de cada data de subscrigéo
ou aquisi¢cdo dos CRI pelo Investidor, nos termos do artigo 13 da Instru¢do CVM
476/09.
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3.12 Os CRI somente poderdio ser negociados entre investidores qualificados,
conforme a definigdo constante do artigo 9°-B da Instru¢do CVM n° 539/13, nos termos
do artigo 15 da Instrugdo CVM 476/09. Essa restrigdo deixara de ser aplicavel se a
Emissora obtiver o registro da oferta publica perante a CVM nos termos do artigo 21 da
Lein® 6.385/76, observada a regulamentagéo aplicavel.

CLAUSULA QUARTA — SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DOS CRI

4.1 Os CRI serfio subscritos e integralizados a vista, em moeda corrente nacional,
por valor correspondente ao Valor Nominal Unitario na Data de Emissdo, acrescido da
remuneracdo, conforme o item 5.2 abaixo, calculada pro rata die, desde a data da
primeira subscri¢do e integralizagdo de CRI pelo respectivo Investidor, e reduzido do
valor das eventuais amortizagdes que possam ter ocorrido até a data de integralizag3o.

42 A integralizac@io dos CRI sera realizada por meio da CETIP.

CLAUSULA QUINTA — CALCULO DO SALDO DEVEDOR, JUROS
REMUNERATORIOS E AMORTIZACAO DOS CRI

5.1 O saldo devedor, os juros e a amortizagdo mensal dos CRI devem observar o
disposto no Anexo II ao presente Termo de Securitizagdo. Os juros remuneratérios a
serem pagos aos Titulares dos CRI serdo calculados a partir da data da primeira
subscrigéo e integralizag&o de CRI com base no Fator DI (definido abaixo).

5.2 O célculo dos juros remuneratoérios devera respeitar a formula abaixo:
J=(Fator DI-1) x VNb, onde:

J = Valor unitdrio de juros, acumulado no periodo, calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento;

Fator DI = Produtério das taxas DI Over, com uso de percentual
aplicado, da data da primeira subscrigdo e integralizagio de CRI,
incorporacdo ou Ultimo pagamento, se houver, inclusive, até a data de
calculo, pagamento ou vencimento, exclusive, calculado com 8 (0ito)
casas decimais com arredondamento. O Fator DI é apurado de acordo
com a férmula:

FatorDI:H(1+TDIk x%),onde: ' /

k=1

n = Numero de taxas DI over utilizadas;

|
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p =120,00;

TDI, = Taxa DI over, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas

decimais, com arredondamento, apurada conforme férmula:

1

% + 1)252 —1,onde :

TDI, =
100

DI, = Taxa DI over divulgada pela CETIP, utilizada com 2 (duas)

casas decimais.

VNb = Valor Nominal de emiss&o, ou da data da tltima amortizag¢do
ou incorporagdo, se houver, calculado/informado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

Observagdes:

O fator resultante da expressdo ( 1+ TDI, x %)é considerado com

16 (dezesseis) casas decimais sem arredondamento, assim como seu
produtério;

Efetua-se o produtério dos fatores didrios (1+TDIk % %), sendo

que a cada fator didrio cumulado, trunca-se o resultado com 16
(dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator diario, e
assim por diante até o ltimo considerado.

Considera-se o fator resultante do produtério "Fator DI" com 8 (0ito)
casas decimais, com arredondamento.
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CLAUSULA SEXTA — AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E RESGATE
ANTECIPADO DOS CRI

6.1 A Emissora deverd promover a Amortizagdo Extraordinaria ou, conforme o
caso, o Resgate Antecipado dos CRI na hipdtese de antecipagdo, total ou parcial, do
pagamento dos Créditos Imobiliarios.

6.2 O pagamento antecipado dos Créditos Imobilidrios podera ser dar (a) a qualquer
tempo, por op¢do da Devedora, observado o disposto no item 6.3 abaixo; ou (b) em
decorréncia do Vencimento Antecipado da CCBI.

6.3 Conforme previsto na CCBI, o pagamento antecipado, total ou parcial, dos
Créditos Imobilidrios por opgio da Devedora impde & Devedora o pagamento de tarifa
de liquidagfo antecipada. A tarifa de liquida¢io antecipada correspondera a aplicagdo
do coeficiente tarifario de 5% (cinco por cento) sobre o saldo devedor da CCBI ou sobre
o valor da amortizagdo antecipada da CCBI, conforme o caso, apurado na data da
efetiva liquidagdo ou amortizagdo antecipada.

6.4  Os valores recebidos a titulo de pagamento antecipado dos Créditos Imobilidrios
deverdo ser utilizados, de forma equénime e proporcional, para a Amortizagio
Extraordindria ou, conforme o caso, o Resgate Antecipado de todos os CRI, ndo
havendo qualquer preferéncia entre eles.

6.5 A Amortiza¢do Extraordinaria e o Resgate Antecipado compreenderdo a parcela
do Valor Nominal Unitario de cada CRI a ser amortizado ou resgatado, acrescida da
respectiva remuneracgéo devida desde a data da primeira subscrigdo e integralizagio de
CRI ou da data de pagamento da remunerago imediatamente anterior, conforme o caso,
até a data da Amortizagdo Extraordinaria ou Resgate Extraordinario.

6.6 A Emissora devera realizar a Amortizagdo Extraordinaria ou, conforme o caso, o
Resgate Antecipado dos CRI no més subsequente ao da ocorréncia da antecipagdo de
pagamento dos Créditos Imobilidrios, na mesma data prevista para pagamento da
amortizagdo programada.

6.7  Na hipotese de Amortizagdo Extraordinaria dos CRI, a Emissora elaborara e
disponibilizard ao Agente Fiducidrio e & CETIP uma nova tabela de pagamentos do
CRYI, recalculando, se necessario, o nimero e os percentuais de amortizagdo das parcelas
futuras, na mesma conformidade das alteragbes que tiverem sido promovidas no
cronograma de amortizag&o dos Créditos Imobiliarios. Essa nova tabela de amortizago
substituird, mediante a celebrag@o de aditamento a este Termo de Securitizagdo, aquela

constante do Anexo II. 9\ )
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CLAUSULA SETIMA — OBRIGACOES DA EMISSORA

7.1 A Emissora obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca da Emisséo e
da propria Emissora, mediante publicagio no jornal de publicacdo de seus atos
societdrios, assim como prontamente informar tais fatos diretamente ao Agente
Fiduciario em até 5 (cinco) Dias Uteis por meio de comunicagdo por escrito, sendo que
as despesas oriundas de tais atos serdo arcadas pelo Patriménio Separado.

7.2 A Emissora obriga-se ainda a elaborar um relatério mensal, colocd-lo a
disposi¢éo do Investidor e enviad-lo ao Agente Fiduciario até o 20° (vigésimo) dia de
cada més, ratificando a vinculago dos Créditos Imobilidrios aos CRI.

7.3 O relatério mensal acima referido devera incluir:

a) Data de Emissdo dos CRI;

b) saldo devedor dos CRI;

c) critério de reajuste dos CRI,

d) Data de Vencimento dos CRI;

e) valor pago aos Titular dos CRI no més;

f) valor recebido da Devedora ou do Devedor Solidario;

g) saldo devedor dos Créditos Imobiliérios;

h) tabela de amortizagéo vigente (elaborada de acordo com o Anexo II);

i) listagem das parcelas pré-pagas, se houver, indicando a data do referido pré-

pagamento e montante antecipado (se nfo integral); e

1) indicagdo dos montantes eventualmente pagos pelo Devedor Solidario, se
houver.

7.4 A Emissora obriga-se a fornecer ao Agente Fiducidrio e aos Titulares dos CRI,
no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contado do recebimento da solicitacdo respectiva,

todas as informagdes relativas aos Créditos Imobiliarios.

7.5 A Emissora obriga-se, ainda, a (a) prestar, fornecer ou permitir o acesso do
Agente Fiducidrio, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data de solicitag#o, a todas as
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informacdes e documentos necessarios ao desempenho de suas fungdes relativas aos
CRI; e (b) encaminhar ao Agente Fiduciério, e divulgar em seu website, na mesma data
de suas publicagdes, os atos e decisdes relevantes da Emissora destinados aos Titulares
dos CRI que venham a ser publicados.

7.6  As atividades relacionadas a administragédo ordinaria dos Créditos Imobilidrios
serdo realizadas pela Emissora.

T Sempre que tomar conhecimento da ocorréncia de qualquer evento que, nos
termos da CCBI ou dos instrumentos que amparam as Garantias, permita a declaragéo
do Vencimento Antecipado dos Créditos Imobilidrios, a Emissora informard o Agente
Fiducidrio. O Agente Fiduciario deverd, entfo, transmitir prontamente tal informacio
aos Titulares dos CRI e convocar Assembleia Geral para que os Titulares dos CRI
decidam se desejam ou ndo declarar o Vencimento Antecipado dos Créditos
Imobiliérios.

7.8 A Emissora se responsabiliza pela exatiddo das informagdes e declaracdes
prestadas, a qualquer tempo, ao Agente Fiduciario e aos Titulares dos CRI, ressaltando
que analisou diligentemente os documentos relacionados aos CRI, para verificagéo de
sua legalidade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia, corregéo e suficiéncia das
informagdes disponibilizadas aos Titulares dos CRI e ao Agente Fiducidrio, declarando
que estes se encontram na estrita e fiel forma e substancia descritas pela Emissora neste
Termo de Securitizagéo.

7.9 A Emissora declara, sob as penas da lei, que verificou a legalidade e auséncia de
vicios da emissdo dos CRI, além da veracidade, consisténcia, corregéo e suficiéncia das

informagdes prestadas no presente Termo de Securitizagéo.

7.10 A Emissora declara, ainda, que:

a) ¢ legitima e Yinica titular dos Créditos Imobilidrios;

b) a custddia da Escritura de Emisséo serd realizada pela Instituigdo Custodiante;

c) a escrituragdo dos CRI seré realizada pelo Agente Escriturador;

d) a cessdo prevista no Contrato de Cessdo operou-se plena e integralmente;

e) os Créditos Imobilidrios encontram-se livres e desembaragados de quaisquer

Onus, gravames ou restricdes de qualquer natureza pessoal e/ou real, ndo sendo
do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou
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g)

h)

)

k)

D

7.11

ndio ha qualquer ligagfo entre a Emissora ¢ o Agente Fiducidrio que impega o
Agente Fiduciario de exercer plenamente suas fungdes;

este Termo de Securitizagdo constitui uma obriga¢éo legal, valida e vinculante
da Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condigdes;

preparara suas demonstra¢des financeiras de encerramento de exercicio e, se for
o caso, demonstra¢bes consolidadas, em conformidade com a Lei n° 6.404/76, e
com as regras emitidas pela CVM;

submetera suas demonstragdes financeiras a auditoria, por auditor registrado na
CVM;

divulgara suas demonstra¢des financeiras, acompanhadas de notas explicativas e
parecer dos auditores independentes, em sua pagina na rede mundial de
computadores, dentro de 3 (trés) meses contados do encerramento do exercicio
social;

mantera os documentos mencionados no subitem “j” em sua pagina na rede
mundial de computadores, por um prazo de 3 (trés) anos;

observara as disposi¢des da Instru¢io CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002, no
tocante ao dever de sigilo e vedagdes a negociagéo;

divulgard em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de fato
relevante, conforme definido pelo artigo 2° da Instrugdo CVM n° 358/02,
comunicando imediatamente o Agente Fiduciario e, conforme o caso, o
Coordenador Lider;

fornecera as informagdes exigidas pela legislacdo e regulamentagdo em vigor,
bem como aquelas solicitadas pela CVM e demais 6rgéos governamentais; e

dard ciéncia ao Agente Fiducidrio da realizagfio de quaisquer aditamentos aos
Documentos da Operagéo, bem como lhe disponibilizara suas copias.

A Emissora compromete-se a prontamente informar o Investidor e o Agente

Fiduciadrio caso quaisquer das declaragdes aqui prestadas tornem-se total ou

parcialmente inveridicas, inconsistentes, imprecisas, incompletas, incorretas ou
insuficientes.
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7.12 Emissora obriga-se a enviar ao Agente Fiducidrio todos os documentos e
informacdes que lhe venham a ser solicitados pelo Agente Fiducidrio e que sejam
necessarios para elaboragio do relatorio anual exigido pela Instrugdo CVM n°® 28/83,
inclusive o organograma de seu grupo societario, suas demonstra¢des financeiras e
informagdes sobre os CRI. Tais documentos e informagdes deverdo ser encaminhados
ao Agente Fiduciario até 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para envio do
referido relatério 8 CVM. O mencionado organograma do grupo societario da Emissora
devera conter, inclusive, controladores, controladas, sociedades sob controle comum,
coligadas e integrante de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social.

CLAUSULA OITAVA — GARANTIAS

8.1 Em garantia do pagamento dos Créditos Imobiliarios, que servem de lastro aos
CRI, e das demais Obriga¢des Garantidas foram constituidas as seguintes Garantias:

a) obrigagédo solidéaria do Devedor Solidario, conforme prevista na CCBI;

b) aliena¢do fiduciaria de imével localizado na cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o
Paulo, objeto da matricula n® 171.328 do 7° Oficial de Registro de Imdveis de
S&o Paulo - SP, de propriedade da Devedora, tendo a alienagfo fiduciaria sido
objeto do R. 5, de 15 de outubro de 2015, e do AV. 6, de 26 de outubro de 2015,
da referida matricula, nos termos do “Instrumento Particular de Alienagéo
Fiduciaria de Imoveis n° 55530/7-003”, celebrado em 25 de setembro de 2015
entre a Devedora, o Cedente e o Devedor Solidario; e

c) cessdo fiduciaria de Certificado de Depobsito Bancario — CDB emitido pelo
Cedente em 25 de setembro de 2015, com valor de face de R$850.000,00
(oitocentos e cinquenta mil reais), com vencimento em 8 de outubro de 2018, de
titularidade da Devedora, nos termos do “Instrumento Particular de Cesséo
Fiduciaria de Certificado de Depésito Bancario — CDB n° 55530/7-0017,
celebrado em 25 de setembro de 2015 entre a Devedora, o Cedente e o Devedor
Solidario.

8.2  Adicionalmente, como meio de facilitar o pagamento dos Créditos Imobiliarios,
foi constituido um fluxo de liquidez decorrente de direitos creditérios da Devedora e/ou
do Condominio Bernini de Construgfo, oriundos de instrumentos de promessa de
compra e venda de unidades do Empreendimento, nos termos do “Instrumento
Particular de Primeiro Aditamento & Cédula de Crédito Bancério n® 55530/7 — datada de
25/09/2015”, celebrado em 1° de dezembro de 2015 entre a Devedora, o Cedente, o

Devedor Solidario e o Condominio Bernini de Construgfo, o qual, exclusivamente para

fins deste Termo de Securitizag@o, também integra o conceito de “Garantias”.

)
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8.3 Os termos e condi¢des aplicaveis as Garantias, inclusive seu modo de execug@o,
estdo descritos nas cldusulas especificas dos Documentos da Operagéo.

8.4  Além das Garantias acima descritas, foi constituido o Patrimonio Separado e o
Regime Fiduciério.

CLAUSULA NONA - REGIME FIDUCIARIO E ADMINISTRACAO DO
PATRIMONIO SEPARADO

9.1 Na forma do artigo 9° da Lei n° 9.514/97, a Emissora institui, em cardter
irrevogavel e irretratdvel, Regime Fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios,
representados pela CCI, e sobre as Garantias, incluindo a Conta Centralizadora,
constituindo referidos Créditos Imobiliarios lastro para a presente Emissédo de CRI.

9.2 A arrecadagdo dos Créditos Imobiliarios bem como os valores obtidos com a
excussdo das Garantias serdo mantidos na Conta Centralizadora e permanecerdo
separados e segregados do patrim6énio comum da Emissora, até que se complete o
resgate da totalidade dos CRI.

93 Na forma do artigo 11 da Lei n° 9.514/97, os Créditos Imobilidrios e as
Garantias estfo isentos de qualquer ag@o ou execugdo pelos credores da Emissora, ndo
se prestando & constitui¢do de garantias ou a execug@o por quaisquer dos credores da
Emissora, por mais privilegiados que sejam, e sé responderfo, exclusivamente, pelas
obrigag¢es inerentes aos CRI, ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela
aplicag#o do artigo 76 da Medida Proviséria n® 2.158-35/01.

9.4 A Emissora administrara ordinariamente o Patrimonio Separado, promovendo as
diligéncias necessarias & manutengdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de
pagamento das parcelas de amortizagdo do principal, juros e demais encargos acessorios
dos CRI

9.5 A Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia do Patriménio
Separado em caso de descumprimento de disposi¢éo legal ou regulamentar, negligéncia
ou administragio temeraria ou, ainda, desvio de finalidade do Patrimdnio Separado.

CLAUSULA DECIMA - AGENTE FIDUCIARIO

10.1 A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario, que formalmente aceita a
sua nomeacdo, para desempenhar os deveres e atribuigdes que lhe competem, sendo-lhe
devida uma remunerag#o nos termos da lei e deste Termo de Securitizagéo.

N %
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10.2 Atuando como representante dos Titulares dos CRI, o Agente Fiducidrio declara

que:

a) aceita integralmente o presente Termo de Securitizagdo, em todas as suas
clausulas e condigdes;

b) ndo se encontra em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas nos
artigos 9°, inciso II, e 10 da Instrugdo CVM n° 28/83;

c) ndo tem qualquer impedimento legal para o exercicio da fung@io que lhe €
atribuida, conforme o § 3° do artigo 66 da Lei n® 6.404/76 e o artigo 10 da
Instrugdo CVM n° 28/83;

d) aceita a fungfo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribui¢Bes previstas na legisla¢do especifica e neste Termo de Securitizagéo;

e) estd devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizagdo € a cumprir
com suas obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos
legais e contratuais necessdrios para tanto;

f) a celebragio deste Termo de Securitizagdo e o cumprimento de suas obrigagdes
aqui previstas nfo infringem qualquer obrigagdo anteriormente assumida pelo
Agente Fiduciario;

g) ndo tem qualquer ligagdo com a Emissora ou sociedade coligada, controlada,
controladora da Emissora ou integrante do mesmo grupo econdmico que O
impeca de exercer suas fungdes;

h) com base nos documentos e informagdes prestadas pela Emissora neste Termo
de Securitizagdo, reputadas como verdadeiras pelo Agente Fiduciario, verificou
que as Garantias s3o suficientes em relagéio ao saldo devedor dos CRI na Data de
Emissdo e encontram-se devidamente formalizadas, sendo exequiveis, devendo
tais garantias manter-se suficientes e exequiveis, nos termos do artigo 12, item
IX, da Instrugdo CVM n° 28/83; ¢

i) verificou a legalidade e auséncia de vicios da operagdo, além da veracidade,
consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagOes prestadas no presente

Termo de Securitizag@o.

10.3 Incumbe ao Agente Fiduciario ora nomeado, principalmente:




b)

d)

g)

h)

)

k)

D

zelar pela protegdo dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando
no exercicio da funcfo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo
emprega na administragdo dos préprios bens, acompanhando a atuagdo da
Emissora na administragdo do Patriménio Separado;

verificar a regular constitui¢do das Garantias, observando a manutengdo de sua
suficiéncia e exequibilidade;

exercer, na hipdtese de insolvéncia da Emissora ou nas demais hipdteses
previstas neste Termo de Securitizagdo, a administragdo do Patrimonio
Separado, observado o disposto neste Termo de Securitizacéo;

promover, na forma prevista na cldusula décima primeira, abaixo, a liquidagédo
do Patrimdnio Separado;

renunciar a fungfo, na hipotese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptiddo;

conservar em boa guarda toda a escrituragfo, correspondéncia e demais papéis
relacionados com o exercicio de suas fun¢des;

verificar, no momento de aceitar a fun¢fo, a veracidade das informagdes
contidas neste Termo de Securitizaggo;

manter atualizada a relagdo de Titulares dos CRI e seus enderecos;

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses
dos Titulares dos CRI, bem como & administragdo do Patrimé6nio Separado, e as
Garantias afetados ao Patrimdnio Separado;

notificar os titulares dos CRI, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, contado a
partir da ciéncia, da ocorréncia de eventual inadimplemento de quaisquer
obrigagdes atinentes ao presente Termo de Securitizagdo ou aos CRI;

calcular mensalmente, em conjunto com a Emissora, o Valor Nominal Unitério
dos CRI, disponibilizando-o aos Titulares dos CRI e aos participantes do
mercado, por meio de sua central de atendimento e/ou de seu website;

fornecer 4 Emissora termo de quitagdo, no prazo de 5 (cinco) dias apés a
comprovagdo de quitagdo dos CRI em circulagéo a época, e extingdo do Regime
Fiduciario;
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m) convocar, quando entender necessirio ou quando tal convocagdo lhe for
atribuida por este Termo de Securitizagdo ou pela regulamentagéo em vigor, a
Assembleia Geral de Titulares dos CRI, respeitadas outras regras relacionadas a

assembleias gerais constantes da Lei n° 6.404/76;

n) conforme instrugdes dos Titulares dos CRI, e observado do disposto na CCBI e
nos instrumentos referentes as Garantias, (i) declarar o vencimento antecipado
dos Créditos Imobilidrios; e (ii) exigir o pagamento, pela Devedora, dos valores
devidos, ou ainda excutir as Garantias; e

0) comparecer a Assembleia Geral de Titulares de CRI a fim de prestar as
informagdes que lhe forem solicitadas.

10.4 O Agente Fiducidrio recebera da Emissora, como remuneragéo pelo desempenho
dos deveres e atribuicdes que lhe competem, nos termos da lei e deste Termo de
Securitizagdo, parcelas trimestrais no valor de R$3.500,00 (trés mil e quinhentos reais),
sendo o primeiro pagamento devido no 5° (quinto) Dia Util apés a data de assinatura do
presente Termo de Securitizagdo e os demais pagamentos nas mesmas datas dos
trimestres subsequentes, até o vencimento da operago. As parcelas serdo atualizadas na
menor periodicidade admitida em lei pelo IPCA ou, na sua falta, pelo indice que vier a
substitui-lo, desde a data do pagamento da primeira parcela até a data do pagamento de
cada parcela, calculados pro-rata die se necessario.

10.5 A remunerag@o ndo inclui as despesas que sejam consideradas necessérias ao
exercicio da fun¢do do Agente Fiducidrio, tais como, exemplificativamente, publica¢bes
em geral (como, por exemplo, editais de convocagdo de Assembleia Geral dos Titulares
dos CRI, ata da Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, anincio comunicando que o
relatério anual do Agente Fiducidrio encontra-se a disposig¢do etc.), notificages,
extragdo de certiddes, despesas com viagens e estadias, transportes e alimentagfo de
seus agentes, contratagdo de especialistas, tais como auditoria e/ou fiscalizagdo, entre
outros, ou assessoria legal ao Agente Fiducidrio ou em beneficio dos Titulares dos CRI,
bem como custas e despesas cartordrias relacionadas aos termos de quitagdo e
acompanhamento das Garantias, necessdrias ao exercicio da fun¢do do Agente
Fiducidrio, as quais serdo pagas pelo Patriménio Separado, observando-se que a
Emissora serd, sempre que possivel, comunicada sobre tais despesas, previamente e por
escrito.

10.6  Caso a Emissora atrase o pagamento de quaisquer das parcelas de remunerag&o
previstas no item 10.4, estard sujeita a multa moratéria de 2% (dois por cento) sobre o
valor do débito, bem como a juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, ficando

valor do débito em atraso sujeito ao reajuste pelo mesmo indice de reajuste dos CRI,
adotando-se, ainda, os mesmos critérios de substitui¢io desse indice, o qual incidira




desde a data de mora até a data de efetivo pagamento, calculado pro rata die, se

necessario.

10.7 A remuneragdo referida no item 10.4 ndo inclui as despesas mencionadas na
cladusula décima terceira, abaixo.

10.8 A remuneracdo referida no item 10.4 sera devida mesmo apds o vencimento dos
CRI, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja atuando na cobranga de inadimpléncias néo
sanadas, remuneraco esta que serd calculada e devida proporcionalmente aos meses de
atuagdo do Agente Fiducidrio.

10.9 As parcelas nfio se encontram acrescidas de (a) Imposto Sobre Servigos de
qualquer natureza (ISS); (b) Programa de Integragio Social (PIS); (c) Contribui¢do para
Financiamento da Seguridade Social (COFINS); (d) Imposto de Renda e Proventos de
Qualquer Natureza (IRFF); e (e) quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre
a remuneragdo do Agente Fiduciario.

10.10 Todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em
que o Agente Fiduciério venha a incorrer para resguardar os interesses dos Titulares dos
CRI deverdo ser pagas pelo Patrimdnio Separado ou, na hipotese de sua insuficiéncia,
adiantadas ou pagas pelos Titulares dos CRI. Essas despesas deverfo, sempre que
possivel, ser previamente aprovadas pela Emissora, na qualidade de administradora do
Patrimdnio Separado ou, conforme o caso, pelos Titulares dos CRI. Tais despesas
incluem também os gastos com honorérios advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e
taxas judicidrias nas agdes propostas pelo Agente Fiducidrio na condigdo de
representante da comunh#o dos Titulares dos CRI. As eventuais despesas, depositos e
custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agBes judiciais serdo igualmente
suportadas pelo Patrimdnio Separado ou, conforme o caso, pelos Titulares dos CRI,
podendo o Agente Fiducidrio solicitar garantia dos Titulares dos CRI para cobertura do
risco de sucumbéncia. Tais despesas incluem, ainda, a remuneragdo do Agente
Fiduciario na hipétese de a Emissora permanecer inadimplente com relagdo ao
pagamento desta por prazo superior a 30 (trinta) dias.

10.11 O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas hipéteses de auséncia ou
impedimento temporério, renuncia, intervenggo, liquidagdo, faléncia ou qualquer outro
caso de vacéncia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias contados da
ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, para
que seja eleito o novo agente fiducidrio.

10.12 O Agente Fiducidrio podera ser destituido:

a) pela CVM, nos termos da legislagdo em vigor;
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b) pelo voto de 2/3 (dois tergos) dos titulares dos CRI em Circulagdo, em
Assembleia Geral; e

c) pelo voto de mais da metade dos Titulares dos CRI em Circulagdo, em
Assembleia Geral, na hipétese de descumprimento dos deveres previstos no
artigo 13 da Lei n® 9.514/97, bem como das incumbéncias mencionadas neste

Termo de Securitizag@o.

10.13 O Agente Fiducirio substituto assumira integralmente os deveres, atribuigdes e
responsabilidades constantes da legislacéo aplicavel e deste Termo de Securitizag&o.

10.14 A substituigdo do Agente Fiducidrio em carater permanente devera ser objeto de
aditamento ao presente Termo de Securitizagdo.

10.15 Os Titulares dos CRI em Circulagdo poderdo nomear substituto provisério do
Agente Fiduci4rio nos casos de vacancia por meio de voto da maioria absoluta destes.

10.16 Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiducidrio, que criarem
responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigagGes
para com os Titulares dos CRI, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento
das obriga¢des assumidas neste Termo de Securitizagfo, somente serdo validos quando
previamente assim deliberados em Assembleia Geral dos Titulares dos CRI.

10.17 Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciério
assumird que os documentos originais ou cépias autenticadas de documentos
encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude
ou adulteragfio. N#o serd, ainda, sob qualquer hipdtese, responsavel pela elaboragdo de
documentos societdrios da Emissora, que permanecerdo sob obrigacdo legal e
regulamentar da Emissora, nos termos da legislagdo aplicavel.

10.18 O Agente Fiducidrio nfo emitird qualquer tipo de opinifio ou fard qualquer juizo
acerca de qualquer fato da Emissdo que seja de competéncia de definigdo pelos
Titulares dos CRI, comprometendo-se a t30 somente agir em conformidade com as
instru¢des que lhe forem transmitidas pelos Titulares dos CRI. Neste sentido, o Agente
Fiducidrio nfo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos
juridicos decorrentes do estrito cumprimento das orienta¢des dos Titulares de CRI a ele
transmitidas conforme definidas pelos Titulares dos CRI e reproduzidas perante a
Emissora, independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser causados em
decorréncia disto aos Titulares dos CRI. A atuagfo do Agente Fiducidrio limita-se ao
escopo da Instrugdo CVM n° 28/83, conforme alterada, e dos artigos aplicaveis da Lei
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das Sociedades por Agdes, estando este isento de qualquer responsabilidade adicional
que nio tenha decorrido da legislagdo aplicavel.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - LIQUIDACAO DO PATRIMONIO
SEPARADO

11.1 Caso seja verificada: (a) a insolvéncia da Emissora; ou, ainda (b) qualquer das
hipéteses previstas no item 11.4 abaixo, o Agente Fiduciario devera realizar de forma
imediata e transitéria a administracio do Patrim6nio Separado constituido pelos
Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, e pelas Garantias, ou promover a
liquidagio do Patrimdnio Separado caso a Assembleia Geral dos Titulares dos CRI
venha a deliberar sobre tal liquidag&o.

11.2 Em até 5 (cinco) dias a contar do inicio da administragdo pelo Agente Fiducidrio
do Patriménio Separado, devera ser convocada uma Assembleia Geral dos Titulares dos
CRI, na forma estabelecida na clausula décima segunda, abaixo, e na Lei n® 9.514/97.

11.3 A Assembleia Geral dos Titulares dos CRI devera deliberar pela liquidagdo do
Patrimo6nio Separado, ou pela continuidade de sua administragdo por nova
securitizadora, fixando, neste caso, a remuneragfo desta tltima, bem como as condi¢Oes
de sua viabilidade econdmico-financeira.

11.4 Além da hipétese de insolvéncia da Emissora, a critério da Assembleia Geral
dos Titulares dos CRI, a ocorréncia de qualquer dos eventos abaixo poderd ensejar a
assuncio da administragdo do Patrimdnio Separado pelo Agente Fiduciério, para
liquida-lo ou n3o conforme os itens 11.1 a 11.3 acima:

a) pedido de recuperagdo judicial, extrajudicial ou decretagdo de faléncia da
Emissora;
b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes n&o

pecuniérias previstas neste Termo de Securitizagdo, sendo que, nessa hipotese, a
liquidag@o do Patriménio Separado ocorrera desde que tal inadimplemento ou
mora perdure por mais de 30 (trinta) dias, contados da notificagdo formal
realizada pelo Agente Fiducidrio; ou

c) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer
das obrigagdes pecunidrias previstas neste Termo de Securitizagdo, sendo que,
nessa hipotese, a liquidagdo do Patrimdnio Separado ocorrera na data do
inadimplemento.
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11.5 A ocorréncia de qualquer dos eventos acima elencados devera ser comunicada
ao Agente Fiduciério pela Emissora em até 2 (dois) Dias Uteis.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES
DOS CRI

12.1 As Assembleias Gerais, que terdo por objeto deliberar sobre matérias de
interesse comum dos Titulares dos CRI, obrigardo a todos os Titulares dos CRI, em
caréter irrevogavel e irretratavel, para todos os fins e efeitos de direito.

12.2  Sdo exemplos de matérias de interesse dos titulares dos CRI: (a) remuneragéo e
amortizacdo dos CRI; (b) declaragdo do Vencimento Antecipado dos Créditos
Imobiliarios; (c) novas normas de administragfo do Patriménio Separado ou opgéo pela
liquidagio deste; (d) substituicdo do Agente Fiducidrio, salvo nas hipoteses
expressamente previstas no presente Termo de Securitizagdo; (e) escolha da entidade
que substituira a Emissora, nas hipéteses expressamente previstas no presente Termo de
Securitizagdo; (f) demais obrigagdes e deveres dos Titulares dos CRI; (g) substitui¢do
de quaisquer prestadores de servigos relacionados a presente Emisséo; e (h) quaisquer
atos ou medidas que afetem ou possam afetar os CRI, entre outros.

12.3 A Assembleia Geral dos Titulares dos CRI podera ser convocada:
a) pelo Agente Fiducidrio;

b) pela CVM;

c) pela Emissora; ou
d) por titulares dos CRI que representem, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento)
dos CRI em Circulagéo.

12.4 A presidéncia da Assembleia Geral caberd, de acordo com quem a tenha
convocado, respectivamente:

a) ao Diretor-Presidente ou Diretor de Relagdes com Investidores da Emissora; ou
b) ao Titular de CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes.
12.5 A Emissora e/ou os Titulares dos CRI poderfio convocar representantes da

Emissora, ou quaisquer terceiros, para participar das Assembleias Gerais, sempre que a
3 p
presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagéo da ordem do dia.
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12.6 O Agente Fiduciario deverd comparecer a todas as Assembleias Gerais e prestar
aos Titulares dos CRI as informagdes que lhe forem solicitadas.

12.7 A Assembleia Geral podera ser instalada com a presenga de, no minimo, 25%
(vinte e cinco por cento) dos Titulares dos CRI em Circulag&o.

12.8  As deliberagdes em Assembleia Geral serfio tomadas por Titulares de CRI
representando, pelo menos, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulagdo
presentes em Assembleia Geral, observado o disposto nos itens abaixo.

129 A cada CRI correspondera um voto, sendo admitida a constituigdo de
mandatérios, observadas as disposicdes dos §§ 1° e 2° do artigo 126 da Lei n° 6.404/76.

12.10 Para efeito de calculo de quaisquer dos quéruns de instalagdo e/ou deliberagéo
da Assembleia Geral dos Titulares dos CRI, serfio excluidos os CRI que a Emissora
eventualmente possua em tesouraria, bem como aqueles que ndo se enquadrem na
defini¢do de CRI em Circulagéo.

12.11 Também deverfio ser excluidos do cdlculo do quérum de deliberagdo da
Assembleia Geral: (a) os votos em branco; e (b) os votos dados por Titulares de CRI em
conflito de interesses.

12.12 As deliberagdes tomadas pelos Titulares dos CRI, observados os quoruns e as
disposi¢des estabelecidos neste Termo de Securitizago, seréo existentes, validas e
eficazes perante a Emissora, bem como obrigarfo a todos os Titulares dos CRI.

12.13 Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de
Securitizac#o, serd considerada regularmente instalada a Assembleia Geral dos Titulares
dos CRI a que comparecerem todos os Titulares dos CRI, sem prejuizo das disposi¢oes
relacionadas com os quéruns de deliberagfo estabelecidos neste Termo de
Securitizagdo.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - DESPESAS DO PATRIMONIO
SEPARADO

13.1  As despesas abaixo serfo de responsabilidade do Patriménio Separado:

a) as despesas com a gestdo, cobranga, realizagfo, administraggo e liquidagdo dos
Créditos Imobiliarios e do Patriménio Separado, inclusive as referentes a sua
transferéncia para outra companhia securitizadora de créditos imobiliarios, n
hipétese de o Agente Fiducidrio vir a assumir a sua administragéo, as quais,
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b)

d)

g)

sempre que possivel e conforme aplicavel, deverdio ser previamente aprovadas
pela Emissora, na qualidade de administradora do Patrim6nio Separado;

as despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais, bem
como as despesas com procedimentos legais, incluindo sucumbéncia, incorridas
para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI ou para a realizagdo dos
Créditos Imobiliarios e Garantias integrantes do Patrim6nio Separado, as quais,
sempre que possivel e conforme aplicavel, deverfio ser previamente aprovadas
pela Emissora, na qualidade de administradora do Patriménio Separado;

as despesas com publicagdes, transporte, alimentagdo, viagens e estadias,
necessarias ao exercicio da fungfo de Agente Fiduciario, durante ou apos a
prestagdo dos servigos, mas em razdo desta, as quais, sempre que possivel e
conforme aplicdvel, deverfio ser previamente aprovadas pela Emissora, na
qualidade de administradora do Patrimdnio Separado;

as taxas e tributos, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que tenham como
base de célculo receitas ou resultados apurados no 4mbito do Patriménio
Separado;

as eventuais taxas e tributos que, a partir da data de emiss@o dos CRI, venham a
ser criados e/ou majorados ou que tenham sua base de célculo ou base de
incidéncia alterada, questionada ou reconhecida, de forma a representar, de
forma absoluta ou relativa, um incremento da tributagfio incidente sobre os
recursos do Patrimdnio Separado, sobre os CRI e/ou sobre os Créditos
Imobiliarios e Garantias;

as perdas, danos, obrigagBes ou despesas, incluindo taxas e honorarios
advocaticios arbitrados pelo juiz, decorrentes de sentenga transitada em julgado,
resultantes, direta ou indiretamente, da Emissfo, exceto se tais perdas, danos,
obrigacSes ou despesas: (i) forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa
por parte da Emissora, do Agente Fiducidrio ou de seus respectivos
administradores, empregados, consultores e agentes, conforme vier a ser
determinado em decisfo transitada em julgado; ou (ii) sejam de responsabilidade
da Devedora ou puderem ser atribuidas como de responsabilidade da Devedora;
ou (iii) forem resultantes de inadimplemento, dolo ou culpa por parte da
Devedora e/ou do Devedor Solidario ou de seus respectivos administradores,
empregados, consultores e agentes; e

demais despesas que, de acordo com a lei, com a regulamentagéo aplicavel ou
com este Termo de Securitizagdo, sejam de responsabilidade do Patrimdnio
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132 Considerando-se que a responsabilidade da Emissora limita-se ao Patrimdnio
Separado, nos termos da Lei n° 9.514/97 e do item 9.5 deste Termo de Securitizag@o,
caso o Patrimdnio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas
no item 13.1 acima, tais despesas serdo suportadas pelos Titulares dos CRI, na
proporgdo dos CRI detidos por cada um deles.

13.3 Observado o disposto nos itens 13.1 e 13.2 acima, sio de responsabilidade dos
Titulares dos CRI:

a) eventuais despesas e taxas relativas & negociagdo dos CRI néo compreendidas na
descri¢do do item 13.1 acima; e

b) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento em CRI, incluindo,
mas néo se limitando, aqueles mencionados no item 14.1 abaixo.

13.4 No caso de destituigio da Emissora, nas condi¢des previstas neste Termo de
Securitizago, 0s recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou
extrajudiciais, necessérias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Titulares dos
CRI, deverfio ser sempre previamente aprovadas pelos Titulares dos CRI e adiantadas
ao Agente Fiducidrio, na proporgéo de CRI detidos, na data da respectiva aprovagéo.

CLAUSULA DECIMA QUARTA - TRATAMENTO TRIBUTARIO
APLICAVEL AOS INVESTIDORES

14.1 Serfo de responsabilidade dos Titulares do CRI todos os tributos diretos e
indiretos mencionados abaixo, ressaltando-se que os investidores ndo devem considerar
unicamente as informacgdes contidas a seguir para fins de avaliar o investimento nos
CRI, devendo consultar seus proprios assessores quanto & tributagdo especifica que
sofrerdo enquanto Titulares do CRI.

142 O CRI, como regra geral, recebe o tratamento fiscal aplicavel aos titulos de
renda fixa, até por ser um titulo dessa natureza.

14.3 Entretanto, na legislagio que regulamenta a tributagéo dos rendimentos e ganhos
de capital na alienagdo dos CRI, existem regras especificas aplicéveis a cada tipo de
investidor, conforme sua qualificagdo: pessoa fisica juridica, fundos de investimento e
de previdéncia complementar, instituigdo financeira, sociedade de seguro, previdéncia e
capitalizagdo, corretora de titulos, valores mobilidrios e cdmbio, distribuidora de titulos
e valores mobiliarios ou sociedade de arrendamento mercantil, pessoas juridicas isentas
ou imunes e investidores néo residentes. b

=
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14.4 Imposto de Renda das Pessoas Juridicas e Fisicas e Imposto de Renda Retido na

Fonte:

(a.1) Pessoas Fisicas Residentes

(a.1.1) Nos termos do inciso II, do artigo 3°, da Lei n° 11.033/04, os rendimentos
decorrentes do CRI detidos por investidores pessoas fisicas residentes sdo isentos do
imposto de renda das pessoas fisicas — IRPF e do Imposto de Renda Retido na Fonte -
IRRF.

(a.1.2) JA4 em relagdo ao eventual ganho de capital apurado pelas pessoas fisicas
residentes, nota-se a existéncia de posicionamentos que defendem (i) a sua tributagdo
definitiva pelo IRPF & aliquota de 15% (quinze por cento) a ser aplicada entre a
diferenca entre o custo de aquisi¢do e o valor de alienagdo do titulo; ou (ii) a sua
tributacdio definitiva seguindo as aliquotas regressivas aplicaveis aos rendimentos das
aplicacdes de renda fixa previstos no artigo 1° da Lei n° 11.033/04, conforme tabela a

seguir:
Prazo das aplicacoes Aliquota
até 180 dias 22,5%
entre 181 e 360 dias 20%
entre 361 e 720 dias 17,5%
mais de 720 dias 15%

(a.1.3) Tendo em vista ndo haver um posicionamento claro a respeito do tema por parte
das autoridades fiscais e da jurisprudéncia, recomenda-se que um assessor tributéario
seja consultado antes de se optar pelo investimento nos CRL

(a.2) Pessoas Juridicas Residentes

(a.2.1) Os rendimentos auferidos pelas pessoas juridicas brasileiras detentoras do CRI
deverdio sofrer a reten¢do na fonte dependendo do prazo do investimento, de acordo
com a tabela contida no item “a.1.2” acima. O imposto retido nesse caso ndo sera
definitivo e sim uma mera antecipagéo.

(a.2.2) Por se configurar como uma mera antecipagdo do imposto devido, cada pessoa
juridica deverd considerar o montante recolhido na apuragio de seu lucro real ou
presumido. A carga total a titulo de Imposto de Renda das Pessoas Juridicas — IRPJ, que
¢ cobrado em uma aliquota de até 25% (vinte e cinco por cento) das sociedades ou
entidades que perceberem os rendimentos do CRI, dependera de uma série de variantes,
tais como regime de apuragfo (e.g., lucro real, presumido, etc.), objeto social e lucro
tributavel.
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(a.2.3) Relativamente aos ganhos de capital auferidos por pessoas juridicas residentes
no caso de alienagdo do investimento, a questdo que se coloca € se tais ganhos serdo
tratados como rendimentos que estdio sujeitos a tributagfio/retengdo regressiva ndo
definitiva seguindo as aliquotas aplicaveis para os rendimentos de renda fixa, na mesma
forma da tabela apresentada anteriormente, ou, alternativamente, um ganho de capital a
ser apurado de acordo com a realidade de cada pessoa juridica. Caso haja duvida a esse
respeito também é recomendédvel que um assessor tributario seja consultado.

(a.2.4) Ha algumas situagdes especiais nas quais a legislagdo prevé a dispensa da
aplicagio do IRRF, tais como nos rendimentos auferidos por fundos de investimento e
de previdéncia complementar, instituigdo financeira, sociedade de seguro, de
previdéncia e de capitalizagdio, sociedade corretora de titulos, valores mobiliarios e
cAmbio, sociedade distribuidora de titulos e valores mobilidrios ou sociedade de
arrendamento mercantil.

(a.2.5) As entidades isentas estdo sujeitas a tributagéo de forma exclusiva e definitiva na
fonte com base nas aliquotas regressivas apresentadas anteriormente, jd as entidades
imunes estdo dispensadas da retengdo do imposto desde que declarem sua condi¢do a
fonte pagadora. No entanto, essas entidades podem sujeitar-se a tributagéo pelo IRRF a
qualquer tempo, inclusive retroativamente, uma vez que a Lei n® 9.532/97, em seu
artigo 12, pardgrafo 1°, estabelece que a imunidade ndo abrange os rendimentos
auferidos em aplicagdes financeiras, de renda fixa ou de renda varidvel. Atualmente,
esse dispositivo legal estd suspenso por forga de agdio direta de inconstitucionalidade
movida pela Confederagio Nacional da Saude.

(a.3) Pessoas Fisicas e Juridicas Ndo Residentes

(a.3.1) Para os investidores ndo residentes aplica-se o mesmo tratamento cabivel em
relagdo aos rendimentos e ganhos liquidos percebidos pelos residentes no pais, assim
como determina o artigo 78 da Lei n° 8.981/95. Contudo, dispde o pardgrafo 4° do
artigo 66 da Instrugdo Normativa RFB n° 1.022/10 que os investimentos realizados por
pessoas fisicas residentes em paises ou dependéncias que néo tributem a renda ou que a
tributem por aliquota inferior a 20% (vinte por cento) séo isentos do imposto de renda
quanto a tributagéo de seus rendimentos.

(a.3.2) Por sua vez, hd um regime especial de tributagéio aplicdvel aos rendimentos e
ganhos auferidos pelos investidores nfo residentes cujos recursos adentrarem o pais de
acordo com a Resolugio CMN n° 4.373/14. Nessa hipdtese, os rendimentos auferidos
por investidores estrangeiros estdo sujeitos & incidéncia do imposto de renda a aliquota
de 15% (quinze por cento), ao passo que os ganhos realizados em ambiente bursatil, tais
como em bolsa de valores, em mercado de balcZio organizado (e.g.,, CETIP) etc., séo
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isentos de tributagfo, nos moldes da prescrigdo contida no capuz € no inciso I do artigo
69 da Instrugio Normativa RFB n°1.022/10. Em relagfio aos investidores oriundos de
paises que nio tributem a renda ou que a tributem por aliquota inferior a 20% (vinte por
cento), em qualquer situagdo hd incidéncia do imposto de renda & aliquota de 25%
(vinte e cinco por cento).

14.5 Contribuiciio Social sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribui¢éo ao Programa
de Integragio Social - PIS e Contribuig8io para o Financiamento da Seguridade Social —
COFINS:

(a) Como regra geral, os rendimentos e ganhos relativos ao CRI deverdo ser tributados
pela Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido — CSLL a aliquota de 9% (nove por
cento) em uma base de calculo similar a do IRPJ.

(b) A Contribuigdo ao Programa de Integragdo Social — PIS ¢ a Contribui¢do ao
Financiamento da Seguridade Social — COFINS incidem sobre o faturamento mensal
das pessoas juridicas, assim entendido o total das receitas por ela auferidas,
independentemente de sua denominag&o ou classificagdo contabil.

(c) Na maioria dos casos, o PIS e a COFINS se apurados no regime da ndo-
cumulatividade s3o tributos impostos a uma aliquota combinada de 9,25% (nove
inteiros e vinte e cinco centésimos por cento), sendo que em alguns casos a legislag@o
tributaria permite o desconto de créditos. Ja se tais contribuigdes forem apuradas no
regime cumulativo, havera uma imposi¢do de uma aliquota combinada de menor
grandeza (i.e., 3,65%), entretanto, sem a possibilidade para desconto de créditos.

(d) Nas pessoas juridicas que tenham como atividade principal a exploragdo de
operagBes financeiras, como, por exemplo, as instituigSes financeiras e entidades
assemelhadas, a remuneragio conferida a titulo de pagamento dos juros do CRI &
considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda
Nacional, como receita operacional, estando, portanto, sujeita a tributagdo pela
contribuigio ao PIS e pela COFINS, na forma da legislagio aplicavel a pessoa juridica
que a auferir.

(e) Em contrapartida, é provéavel que os rendimentos e ganhos conexos com os CRI aos
investidores pessoas juridicas que ndo realizem atividades correlatas com aquelas
desenvolvidas por institui¢des financeiras e congéneres sejam enquadradas como receita
financeira.

(f) Ressalte-se que, desde 1° de julho de 2015, por forga do artigo 1° do Decreto n°
8.426/15, que revogou o Decreto n° 5.442/15, incide PIS e COFINS, as aliquotas de
0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento),

T>
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respectivamente, sobre as receitas financeiras auferidas pelas pessoas juridicas sujeitas
ao regime de apuragio ndo-cumulativa das referidas contribuigdes.

(g) Ja as pessoas juridicas sujeitas & cumulatividade das contribui¢des, como aquelas
tributadas pelo lucro presumido, em teoria ndo estariam sujeitas as contribui¢des em

destaque em face da revogagdio do pardgrafo 1° do artigo 3° da Lei n° 9.718/98 pelo
inciso XII do artigo 79 da Lei n°® 11.941/09.

14.6  Imposto sobre as Operagdes Financeiras — IOF:

(a) IOF — Titulos ou Valores Mobiliarios

(a.1) A incidéncia do IOF — Titulos ou Valores Mobilidrios € determinada pela
aquisicdio, cessdo, resgate, repactuagdo ou pagamento para liquidagdo de titulos e
valores mobili4rios. Entretanto, no caso de operagdo com CRI, os investimentos n&o
estdo sujeitos ao pagamento do IOF — Titulos ou Valores Mobilidrios, por conta da
instituigio da aliquota de 0% (zero por cento) para tais opera¢des, conforme
estabelecido pelo Decreto n® 7.487/11, o qual modificou o Decreto 6.306/07, diploma
regulamentador do imposto. Alertamos, contudo, que por se tratar de tributo que exerce
importante papel extrafiscal, sua incidéncia e aliquota poderdo ser alteradas de forma
automadtica por meio de Decreto do Poder Executivo.

(b) IOF — Cambio

(b.1) O IOF na modalidade cdmbio é imposto sobre as operagdes atinentes a liquidagéo
de contratos de cAmbio.

(b.2) Nesse particular, com relagdo aos investidores ndo residentes, o Regulamento do
IOF determina que o ingresso e o retorno de recursos estrangeiros para aplicagdo nos
mercados financeiro e de capitais nfo estdo sujeitos ao pagamento do IOF/Cémbio em
virtude da aliquota desse imposto atualmente ser 0% (zero por cento), conforme
alteragdes promovidas pelos Decretos n° 8.023/13, n° 7.683/12 e n° 8.325/14, os quais
também modificaram o Decreto n°® 6.306/07. A exemplo do comentado para o IOF —
Titulos ou Valores Mobilirios, por exercer fungfo extrafiscal, esse imposto podera ser
modificado a qualquer tempo pelo Poder Executivo.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - PUBLICIDADE
15.1 Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares dos CRI, bem como as

convocagdes para as respectivas assembleias gerais, serdo realizados mediante
publicacdo de edital no jornal em que a Emissora publica seus atos societérios, sendo
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que todas as despesas com as referidas publicagSes serdo arcadas pelo Patrimo6nio

Separado.

CLAUSULA DECIMA SEXTA - REGISTRO DO TERMO DE
SECURITIZACAO

16.1 O presente Termo de Securitizagdo sera registrado na Institui¢éo Custodiante,
nos termos do paragrafo unico do artigo 23 da Lei n° 10.931/04.

CLAUSULA DECIMA SETIMA — DECLARACOES

17.1  Além das declaragdes prestadas no presente Termo de Securitizagdo, os Anexos
I, IV, V e VI contém, respectivamente, declarages do Coordenador Lider, da
Emissora, do Agente Fiduciario e da Institui¢do Custodiante.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - DISPOSICOES GERAIS

18.1  Sempre que solicitada pelos Titulares dos CRI, a Emissora lhes daré acesso aos
relatérios de gestdo dos Créditos Imobilidrios vinculados pelo presente Termo de
Securitizagéo.

18.2 Na hipétese de qualquer disposi¢do do presente Termo de Securitizagfo ser
julgada ilegal, ineficaz ou invalida, prevalecerdo as demais disposi¢des ndo afetadas por
tal julgamento, comprometendo-se as Partes a substituir a disposi¢do afetada por outra
que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

18.3 A Emissora e o Agente Fiducidrio declaram, sob as penas da lei, que verificaram
a legalidade e auséncia de vicios da presente operagdo de securitizagdo, além da
veracidade, consisténcia, corre¢do e suficiéncia das informagdes prestadas neste Termo
de Securitizago.

CLAUSULA DECIMA NONA - COMUNICACOES

19.1 Todas as comunica¢des relativas a este Termo de Securitizagdo serdo
consideradas vélidas a partir do seu recebimento nos enderegos constantes abaixo, ou
em outro que as partes venham a indicar, por escrito, durante a vigéncia deste Termo de
Securitizag&o.

a) Se para a Emissora:
Altere Securitizadora S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1.355, 3° andar, Pinheiros
01452-002 - S&o Paulo/SP
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At.: Alexandre Gomide

Tel.: (11) 3299-2323

Fax: (11) 3299-2260

E-mail: alexandre@alteresec.com.br

b) Se para o Agente Fiduciario:
SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda.
Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar
04530-001- S&o Paulo — SP
At.: Nelson Santucci Torres
Tel.: (11) 3048-9943
Fax: (11) 3048-9888
E-mail: fiduciario@slw.com.br

19.2 Todas as comunicacdes relativas a este Termo de Securitizagdo deverdo ser
feitas por escrito e serfo consideradas entregues: (a) quando entregues pessoalmente a
pessoa a ser notificada, mediante protocolo; (b) apés 5 (cinco) dias contados da
postagem de carta com aviso de recebimento & pessoa a ser notificada; ou (c) no caso de
comunicacdes feitas por fax, telegrama ou por correio eletrdnico, na data de
recebimento da confirmagdo de que a mensagem foi efetivamente recebida, seja por
recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente, seja diretamente pelo destinatério
por meio de telefonema gravado. Na hipétese referida no item (c) acima, os respectivos
originais deverdio ser encaminhados para os endere¢os acima em até 5 (cinco) Dias
Uteis apds o envio da mensagem. A mudanga de qualquer dos enderegos acima devera
ser comunicada & outra parte pela parte que tiver seu endereco alterado.

CLAUSULA VIGESIMA - RISCOS

20.1 O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados
de forma independente pelo potencial Investidor. Estdo descritos a seguir os riscos, néo
exaustivos, relacionados, exclusivamente, aos CRI e a estrutura juridica da presente
Emissdo:

a) Direitos dos credores da Emissora: a presente Emissdo tem como lastro os

Créditos Imobilirios, os quais constituem Patrimdnio Separado do patrim6nio
comum da Emissora. As Leis n® 9.514/97 e n°® 10.931/04 possibilitam que os
Créditos Imobiliarios sejam segregados dos demais ativos e passivos da
Emissora. No entanto, como se trata de uma legislagdo recente, ainda ndo ha
jurisprudéncia firmada com relagdo ao tratamento dispensado aos demais
credores da Emissora no que se refere a créditos trabalhistas, fiscais e
previdenciarios, em face do que dispde o artigo 76 da Medida Proviséria n°
2.158-35, de 24 de agosto de 2001. A Medida Proviséria n° 2.158-35/01, ainda
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b)

em vigor, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a
afetacfio ou a separagdo, a qualquer titulo, de patrimdnio de pessoa fisica ou
juridica nfio produzem efeitos com relagdo aos débitos de natureza fiscal,
previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios
que lhes sfo atribuidos”. Ademais, em seu pardgrafo tnico, ela prevé que “desta
forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens
e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que
tenham sido objeto de separagéo ou afetacéo”;

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobilidrios e os recursos deles
decorrentes, inclusive as Garantias, nfo obstante serem objeto do Patrimdnio
Separado, poderdo ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e
previdencidrios da Emissora e, em alguns casos, por credores trabalhistas e
previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo
econémico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria
e subsididria de empresas pertencentes a0 mesmo grupo econdmico existentes
em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os
detentores dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizagdo dos
Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipotese, € possivel que
Créditos Imobili4rios nfo venham a ser suficientes para o pagamento integral
dos CRI apos o pagamento daqueles credores.

Pagamento condicionado e descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora

para fins de pagamento aos Investidores decorrem direta ou indiretamente: (i)
dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios; e (ii) da liquidagéio ou execugédo das
Garantias da Emissdo. Os recebimentos oriundos das alineas acima podem
ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e
amortizagdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa
esperado dos CRI. Ap6s o recebimento dos sobreditos recursos e, se for o caso,
depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou
extrajudicial dos Créditos Imobilidrios e suas Garantias, caso estes ndo sejam
suficientes, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras verbas para efetuar o
pagamento de eventuais saldos, relativos aos CRI, aos Investidores;

Riscos financeiros: h4a 3 (trés) espécies principais de riscos financeiros

geralmente identificados em operagdes de securitizagdo no mercado brasileiro:
(1) riscos decorrentes de possiveis descompassos entre as taxas de remuneragéo
de ativos e passivos; (ii) risco de insuficiéncia de garantia por actimulo de
atrasos ou perdas; e (iii) risco de falta de liquidez. A primeira espécie encontra-
se presente na estrutura em fungéio da remuneragéo prevista para os CRI que esta
sujeita a oscilagdes no decorrer do prazo total dos CRI. A segunda espécie
poderd ocorrer em virtude do fato de que a capacidade de pagamento da

/
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d)

g)

h)

operagdo tem como principal fonte de receita os Créditos Imobilidrios, cujo
pronto pagamento pode sofrer reveses e ndo ocorrer como esperado. Por fim, a
terceira espécie encontra-se presente em fungdo do fato de que o mercado de
CRI ainda ¢ muito recente.

Risco tributdrio: pode ser definido como o risco de perdas devido a criagdo ou
majoragdo de tributos ou, ainda, interpretagiio diferente que venha a se
consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os
Titulares dos CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a operagdes ja

efetuadas. Cita-se, como exemplo, o fato de que atualmente os rendimentos
auferidos por pessoas fisicas residentes no pais titulares de CRI estdo isentos de
IRRF — Imposto de Renda Retido na Fonte e de declaragdo de ajuste anual de
pessoas fisicas. Porém, tal tratamento tributdrio tem o intuito de fomentar o
mercado de CRI e pode ser alterado ao longo do tempo. Eventuais alteragdes na
legislagdo tributéria, eliminando tal iseng¢do, criando ou elevando aliquotas do
imposto de renda incidente sobre os CRI, ou ainda a criagdo de novos tributos
aplicaveis aos CRI poderfo afetar negativamente o rendimento liquido dos CRI
esperado pelos titulares dos CRI.

Risco de Amortizagdo Extraordindria ou Resgate Antecipado: os CRI poderdo
estar sujeitos, na forma definida neste Termo de Securitizagdo, a eventos de
Amortiza¢do Extraordinaria ou Resgate Antecipado. A efetivagdo desses eventos
podera resultar em dificuldades de reinvestimento por parte dos Investidores a

mesma taxa estabelecida como remunerag@o dos CRI;

Risco decorrente de agdes judiciais: este pode ser definido como o risco

decorrente de eventuais condenag¢des judiciais da Devedora e/ou do Devedor
Solidario, nas esferas civel, administrativa, fiscal e trabalhista;

Risco de insuficiéncia da garantia real imobiliaria: possiveis variagdes no
mercado imobilidrio poderfo, eventualmente, impactar o valor de mercado dos

iméveis objeto da alienac¢do fiducidria constituida em garantia das Obrigagdes
Garantidas, de forma positiva ou negativa, durante todo o prazo da Emissdo. As
variagGes de prego no mercado imobilidrio estdo vinculadas predominantemente,
mas ndo exclusivamente, a relagdo entre a demanda e a oferta de imoveis, bem
como a respectiva depreciagdo e obsolescéncia;

Risco em funcio da dispensa de registro: a Oferta Restrita, distribuida nos
termos da Instrugdo CVM n° 476/09, estd automaticamente dispensada de
registro perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas pela Emissora,
pelo Coordenador Lider e pelo Agente Fiduciario nfo foram objeto de analise

pela referida autarquia federal; ﬁ
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k)

D

Risco de estrutura: a presente Emiss&o tem o carater de “operagdo estruturada”;
desta forma, e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do

modelo financeiro, econdmico e juridico considera um conjunto de rigores e
obrigacdes de parte a parte, estipulados através de contratos publicos ou
privados tendo por diretriz a legislagdo em vigor. No que tange a operagdes de
CRI, em situagdes de stress, podera haver perdas por parte do Investidor em
razdo do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual;

Risco da deterioracio dos Créditos Imobilidrios: os CRI sdo lastreados pela CCI,
que representa os Créditos Imobilidrios, a qual foi vinculada aos CRI por meio

do Termo de Securitizagdo, ao qual serd instituido o Regime Fiduciario e
constituido o Patrim6nio Separado. Os Créditos Imobilidrios representam
créditos detidos pela Emissora contra a Devedora, correspondentes ao saldo da
CCBI, que compreende atualizagdo monetaria, juros e outras eventuais taxas de
remuneragio, penalidades e demais encargos contratuais ou legais, bem como os
respectivos acessorios. O Patrimdnio Separado constituido em favor dos titulares
dos CRI ndo conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigagéo da Emissora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos
montantes devidos conforme este Termo de Securitizagdo depende do
recebimento das quantias devidas em fungdio da CCBI, no futuro, em tempo
héabil para o pagamento dos valores decorrentes dos CRL A ocorréncia de
eventos que afetem a situagfo econdmico-financeira da Devedora, como aqueles
descritos nesta Se¢do, poderdo afetar negativamente a capacidade do Patrimo6nio
Separado de honrar suas obrigagdes;

Risco da situacfio patrimonial e financeira do Devedor Solid4rio: uma vez que o
Devedor Solidério possui a obrigagdo solidaria de honrar as Obrigagdes
Garantidas, os CRI sofrem o risco de crédito relativo também a situagéo
patrimonial e financeira do Devedor Solidario, j& que existe a possibilidade de o
Devedor Solidario deixar de arcar com as obrigagdes por ele assumidas, em
decorréncia de eventual dificuldade financeira que este venha a experimentar;

Riscos decorrentes do setor imobilidrio: a Devedora atua no ramo da construgéo

civil e incorporagdo imobilidria, o qual & ciclico e significativamente
influenciado por mudangas nas condigdes econémicas gerais e locais, tais como:
(i) niveis de emprego; (ii) crescimento populacional; (iii) confianga do
consumidor e estabilidade dos niveis de renda; (iv) disponibilidade de
financiamento para aquisigio de éreas de terrenos residenciais; )
disponibilidade de empréstimos para construgéo e aquisigdo de imdveis; (vi)
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disponibilidade de propriedades para locagdo e venda; e (vii) condi¢des de
revenda no mercado imobiliario.

Ainda, o valor de mercado de terrenos nfo incorporados, lotes a construir e
unidades disponiveis em estoque podera flutuar significativamente como
resultado das mudangas nas condi¢Bes econdmicas e no mercado imobilidrio.
Assim, caso ocorram mudangas adversas significativas nas condigdes
econdmicas ou do mercado imobilidrio, a Devedora poderd encontrar
dificuldades em honrar suas obrigagdes previstas na CCBI. Em 2008, a crise
financeira mundial impactou negativamente o PIB brasileiro, resultando em uma
diminui¢do tanto no nimero de empreendimentos langados quanto na taxa de
vendas das unidades no setor imobiliario. A volatilidade do mercado financeiro
mundial tem sido extraordindria e sem precedentes desde setembro de 2008,
sendo sua consequéncia imprevisivel. A continuacdo ou o agravamento destas
condigdes econdmicas podem ter efeito negativo nos negocios da Devedora;

Risco do quérum de deliberacio em Assembleia Geral de Titulares dos CRI: as

deliberagBes a serem tomadas em assembleias gerais de titulares dos CRI sdo
aprovadas respeitando os quoruns especificos estabelecidos neste Termo de
Securitizag8o. O titular de pequena quantidade de CRI pode ser obrigado a
acatar decisdes da maioria, ainda que se manifeste voto desfavoravel;

Baixa liquidez no mercado secundario: atualmente, o mercado secundario de

certificados de recebiveis imobilidrios no Brasil apresenta baixa liquidez e nédo
h4 nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociag@o dos
CRI que permita sua alienagio pelos subscritores desses valores mobiliarios caso
estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, o Titular de CRI podera
encontrar dificuldades para negocia-los no mercado secundério, devendo estar
preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emiss&o;

Adicionalmente, a Emisséo foi realizada no &mbito da Instru¢io CVM 476/09 e
desta forma os CRI ficarfo impedidos de serem negociados no mercado
secundario pelo prazo de 90 (noventa) dias da data de subscri¢do ou aquisi¢éo
dos CRI pelos Titulares dos CRI;

Risco relativo & nfo adequacéo do lastro da CCI: a CCI, vinculada a presente

Emissdo de CRI, possui como lastro a CCBI. A CCBI foi utilizada como lastro
da CCI uma vez que os recursos obtidos pela Devedora em razdo do empréstimo
representado pela CCBI deverfio ser utilizados pela Devedora, conforme
obrigag@o assumida por esta, exclusivamente para os fins do SFI — Sistema
Financeiro Imobilidrio. Entretanto, tendo em vista que as cédulas de crédit

bancario ndo sdo, em sua esséncia, instrumentos hébeis a
N -

gerar créditos de
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p)

Q)

21.1

22,1

natureza imobiliaria, a CCBI pode, eventualmente, vir a ser descaracterizada
como instrumento apto a lastrear a CCI, que, por sua vez, deixard de ser
instrumento apto a lastrear os CRL Neste caso, o tratamento tributdrio atinente
as operagdes de CRI e aos seus respectivos rendimentos poderd deixar de ser
aplicado a presente operagdo, podendo importar em majoragdo da carga
tributaria experimentada pelos Titulares dos CRI;

Risco quanto & destinacfio dos recursos da CCBI: muito embora a Devedora

tenha expressamente se obrigado a utilizar os recursos advindos da CCBI
exclusivamente para fins do SFI — Sistema Financeiro Imobilidrio, h4 o risco de
utilizagdo indevida de tais recursos, hipétese em que poderd ocorrer a
descaracterizagdio da CCBI como instrumento habil a lastrear a CCI, que, por sua
vez, podera ser descaracterizada como lastro adequado para a presente emissdo
de CRI. Neste caso, o tratamento tributdrio atinente as opera¢des de CRI e aos
seus respectivos rendimentos podera deixar de ser aplicado a presente operagéo,
podendo importar em majoragdo da carga tributaria experimentada pelos
titulares dos CRI;

Risco quanto & custédia da CCI: conforme previsto na Escritura de Emisséo, a
CCI ficara sob a custodia do Cedente, ou seja, da propria instituigdo que realizou
a operagdo de crédito que deu origem & CCBI, e emitiu a CCL Esse fato pode

eventualmente colocar o Cedente em posigéo de conflito de interesses; e

Demais riscos: os CRI estdo sujeitos as variagdes e condi¢des dos mercados de
atuagfio da Cedente, que sfo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Os CRI também poderdo estar sujeitos a
outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria,
guerras, revolugdes, mudangas nas regras aplicaveis aos CRI, alteragdo na
politica econdmica, decisdes judiciais etc.

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - CLASSIFICACAO DE RISCO
Os CRI objeto desta Emiss&o n#o serfo objeto de classificagdo de risco.

CLAUSULA VIGESIMA SEGUNDA - FORO

Este Termo é regido pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

22.2  Fica eleito o Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, com exclusio
de qualquer outro, por mais privilegiado seja, para dirimir quaisquer duvidas ou
controvérsias decorrentes deste Termo de Securitizagéo e/ou dos CRI.
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O presente Termo de Securitizagdo € firmado em 4 (quatro) vias, de igual teor e forma,

na presenga de 2 (duas) testemunhas.

S#o Paulo, 10 de dezembro de 2015.

[Assinaturas na préxima pdgina.]




Pdgina de assinaturas do Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios relativo aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios das 5%e 6° séries da 2° emiss@o da Altere Securitizadora S.A., celebrado em 10 de
dezembro de 2015 entre a Altere Securitizadora S.A. e a SLW Corretora de Valores e Cdmbio Ltda.
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ANEXO I
EXTRATO DA CCI

Os termos utilizados em letra maivuscula e de outra forma ndo definidos neste
documento terdo o significado a eles atribuido na Escritura de Emissdo.

| CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO | DATA DE EMISSAO: 09/12/2015 |

| SERIE Unica \ NUMERO 70.051-1 J

1. EMITENTE
RAZAO SOCIAL: Banco Paulista S.A.

CNPJ: 61.820.817/0001-09

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1.355

COMPLEMENTO | 2°andar | CIDADE | S&o Paulo | UF | SP | CEP ) 01452-002

2. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: Banco Paulista S.A.

CNPJ: 61.820.817/0001-09

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1.355

COMPLEMENTO | 2°andar | CIDADE | SZioPaulo |UF |SP | CEP | 01452-002

3. DEVEDORA

RAZAO SOCIAL: Porte Construtora Ltda.

CNPJ: 56.233.935/0001-72

ENDERECO: Rua Antonio Camardo, 660, Tatuapé

COMPLEMENTO | -- CIDADE | SdoPaulo |UF |SP |CEP | 03309-000

3.1. DEVEDOR SOLIDARIO
A) NOME: Marco Antonio Melro

CPF: 036.100.078-26

ENDERECO: Rua Professor Pedreira de Freitas, n° 100

COMPLEMENTO | Ap. 131 [ CIDADE | Sto Paulo | UF | SP | CEP | 03312-000

4. TITULO P /

Cédula de Crédito Bancario — CCB n° 55530/7, emitida em 25 de setembro de 2015 pela
Devedora a favor do Emitente, representativa de empréstimo concedido pelo Emitente a
Devedora, aditada em 1° de dezembro de 2015, por meio da celebragdo do “Instrumento
Particular de Primeiro Aditamento & Cédula de Crédito Bancario n° 55530/7 — datada de
25/09/2015” (“CCBI”). Conforme previsto na CCBI, os recursos obtidos pela Devedora por
meio do empréstimo representado pela CCBI deverdo ser integralmmew__ntﬁi destinados pela
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Devedora & realizagdo de empreendimento empresarial denominado “Condominio Bernini
Empresarial”, a ser construido no imé6vel objeto da matricula n° 171.328 do 7° Oficial de
Registro de Iméveis de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, destinado a uso empresarial,
composto por 1 (um) prédio de 29 (vinte e nove) pavimentos, sendo 27 (vinte € sete)
pavimentos tipo, térreo e mezanino, contendo 270 (duzentas e setenta) unidades auténomas
que consistem em salas comerciais, 2 (duas) unidades autdnomas que consistem em lojas
comerciais e 31 (trinta e uma) unidades autbnomas que consistem em vagas duplas, além de 2
(dois) subsolos, garagem exclusiva, atico e cobertura geral, conforme incorporagéo registrada
na referida matricula.

5. VALOR DO CREDITO IMOBILIARIO: R$16.300.000,00 (dezesseis milhdes e
trezentos mil reais)

6. CONDICOES DE EMISSAO

6.1 PRAZO 1.034 (mil e trinta e quatro) dias

6.2 VALOR DAS PRESTACOES Vide Anexo I

6.3 DATA DE VENCIMENTO FINAL | 8 de outubro de 2018

6.4 ENCARGOS FINANCEIROS 120% (cento e vinte por cento) da taxa média

diaria dos Depésitos Interfinanceiros, de prazo
igual a 1 (um) Dia Util, denominada Taxa DI
Over “Extra Grupo”, calculada e divulgada
diariamente pela CETIP, expressa na forma
percentual ao ano, com base em 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, observado o previsto
na CCBI, inclusive quanto aos critérios a serem
aplicados na hipétese de extingdo ou
inaplicabilidade de tal taxa

6.5 MULTA MORATORIA Multa de 2% (dois por cento) sobre o valor do
débito em atraso, conforme previsto na CCBI

6.6 JUROS MORATORIOS Juros moratérios de 1% (um por cento) ao més,
conforme previsto na CCBI

6.7 PERIODICIDADE DE Mensal, conforme previsto na CCBI

PAGAMENTO

7. GARANTIAS Em garantia do pagamento dos Créditos

Imobilidrios e das demais Obriga¢des Garantidas,
foram constituidas as seguintes Garantias:
a) obriga¢do sclidaria do Devedor Solidario pelo
adimplemento das Obrigagbes Garantidas;
b) alienagdo fiducidria do imdvel localizado na
/gidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, objeto
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da matricula n° 171.328 do 7° Oficial de Registro
de Iméveis de Sdo Paulo - SP, de propriedade da
Devedora, tendo a alienagfo fiduciaria sido objeto
do R. 5, de 15 de outubro de 2015, e do AV. 6, de
26 de outubro de 2015, da referida matricula, nos
termos do “Instrumento Particular de Alienagédo
Fiduciaria de Iméveis n° 55530/7-003”, celebrado
em 25 de setembro de 2015 entre a Devedora, o
Emitente e o Devedor Solidario; e

c) cessdo fiducidria de Certificado de Depdsito
Bancario emitido pelo Emitente em 25 de
setembro de 2015, com valor de face de
R$850.000,00 (oitocentos e cinquenta mil reais),
com vencimento em 8 de outubro de 2018, de
titularidade da Devedora, nos termos do
“Instrumento Particular de Cess3o Fiduciaria de
Certificado de Depésito Bancério — CDB n°
55530/7-001”, celebrado em 25 de setembro de
2015 entre a Devedora, o Emitente e o Devedor
Solidario.

Adicionalmente, como meio de facilitar o
pagamento dos Créditos Imobilidrios, foi
constituido um fluxo de liquidez decorrente de
direitos creditérios da Devedora e/ou do
Condominio Bernini de Construgéo, oriundos de
instrumentos de promessa de compra e venda de
unidades do Empreendimento, nos termos do
“Instrumento Particular de Primeiro Aditamento a
Cédula de Crédito Bancario n°® 55530/7 — datada
de 25/09/2015”, celebrado em 1° de dezembro de
2015 entre a Devedora, o Emitente, o Devedor
Solidério e o0 Condominio Bernini de Construgéo.

8. FLUXO DE PAGAMENTOS: Vide Anexo I
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ANEXO II

TABELA DE AMORTIZACAO DOS CRI

| CRI DA 5* SERIE
PARCELA VENCIMENTO PRINCIPAL ENCARGOS FINANCEIROS

NO

01 07/01/2016 - + 120% do CDI sobre saldo devedor
02 10/02 /2016 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
03 07/03/2016 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
04 07/04 /2016 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
05 09/05/2016 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
06 07/06/2016 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
07 07/07/2016 RS 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
08 08/08/2016 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
09 08/09/2016 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
10 07/10/2016 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
11 07/11/2016 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
2 07/12/2016 R$ 454.545,46 +120% do CDI sobre saldo devedor
13 09/01/2017 R$ 454.545,46 +120% do CDI sobre saldo devedor
14 07/02/2017 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
15 07/03/2017 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
16 07/04 /2017 RS 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
17 08/05/2017 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
18 07/06/2017 R$ 454.545,46 +120% do CDI sobre saldo devedor
19 07/07/2017 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
20 07/08/2017 R$ 454.545,46 +120% do CDI sobre saldo devedor
21 08/09/2017 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
22 09/10/2017 R$ 454.545,46 +120% do CDI sobre saldo devedor
23 07/11/2017 R$ 454.545,46 +120% do CDI sobre saldo devedor
24 07/12/2017 RS 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
25 08/01/2018 R$ 454.545,46 +120% do CDI sobre saldo devedor
26 07/02/2018 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
27 07/03/2018 RS 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
28 09/04/2018 R$ 454.545,46 +120% do CDI sobre saldo devedor
29 07/05/2018 R$ 454.545,46 +120% do CDI sobre saldo devedor
30 07/06/2018 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
31 09/07/2018 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
32 07/08/2018 RS 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
33 10/09/2018 R$ 454.545,46 + 120% do CDI sobre saldo devedor
34 08/10/2018 saldo + 120% do CDI sobre saldo devedor




CRI DA 6* SERIE

PARCELA| VENCIMENTO PRINCIPAL ENCARGOS FINANCEIROS

NO

01 07/01/2016 - + 120% do CDI sobre saldo devedor
02 10/02/2016 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
03 07/03/2016 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
04 07/04/2016 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
05 09/05/2016 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
06 07/06/2016 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
07 07/07/2016 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
08 08/08/2016 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
09 08/09/2016 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
10 07/10/2016 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
11 07/11/2016 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
12 07/12/2016 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
13 09/01/2017 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
14 07/02/2017 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
15 07/03/2017 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
16 07/04/2017 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
17 08/05/2017 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
18 07/06/2017 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
19 07/07/2017 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
20 07/08/2017 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
21 08/09/2017 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
22 09/10/2017 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
23 07/11/2017 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
24 07/12/2017 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
25 08/01/2018 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
26 07/02/2018 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
27 07/03/2018 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
28 09/04/2018 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
29 07/05/2018 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
30 07/06/2018 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
31 09/07/2018 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
32 07/08/2018 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
33 10/09/2018 R$ 39.393,94 + 120% do CDI sobre saldo devedor
34 08/10/2018 saldo + 120% do CDI sobre saldo devedor




ANEXO III
DECLARACAO DO COORDENADOR
PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO III DA INSTRUCAO CVM n° 414/04

SOCOPA - SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S.A., instituicdo financeira
com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de S#o Paulo, Brasil, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n° 1355, 3° andar, inscrita no CNPJ sob o n° 62.285.390/0001-40, neste ato
representada na forma do seu Estatuto Social, na qualidade de coordenadora lider da
oferta publica de distribuigio dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRI”) das
5% ¢ 6 séries da 2° Emissdo (“Emissdo”) da ALTERE SECURITIZADORA S.A.,
companhia aberta, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 1.355, 3° andar, Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o n°
02.783.423/0001-50 (“Emissora”), em que a SLW CORRETORA DE VALORES E
CAMBIO LTDA., instituicio financeira com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de
SHo Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros n° 717, 10° andar, CEP 04.530-001,
inscrita no CNPJ sob o n° 50.657.675/0001-86, atua como agente fiducidrio (“Agente
Fiduciario™), declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a
Emissora e com o Agente Fiduciério, a legalidade e a auséncia de vicios da operagéo,
além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, a consisténcia, a corre¢do
e a suficiéncia das informagSes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizago
relativo aos CRI, firmado em 10 de dezembro de 2015.

% S&o Paulo, 10\51-

SOCOPA - soCIEDADfE CORRETORA PAULISTA S.A.

Coordenador Lider | Doll Lemos
Dan‘.@ @l
Nome: Lz M. de Brite Dieetor

Cargo: 574> stof




ANEXO IV
DECLARACAO DA EMISSORA
PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO III DA INSTRUCAO CVM n° 414/04

ALTERE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na cidade de S&o
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1.355, 3° andar,
Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o n°® 02.783.423/0001-50, por seus representantes legais
ao final assinados (“Emissora”), na qualidade de emissora dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios das 5% e 6° séries de sua 2* emisséo (“CRI” e “Emisséo”,
respectivamente), objeto de oferta puiblica com esforgos restritos de distribuigdo, em que
a SOCOPA - SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S.A., institui¢do financeira
com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de S@o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n° 1.355, 3° andar, inscrita no CNPJ sob o n° 62.285.390/0001-40, atua como
institui¢fio coordenadora lider (“Coordenador Lider”) e a SLW CORRETORA DE
VALORES E CAMBIO LTDA., com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de S&o
Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros n® 717, 10° andar, inscrita no CNPJ sob o n°
50.657.675/0001-86, atua como agente fiducidrio (“Agente Fiduciario™), declara, para
todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com o Coordenador Lider e com o
Agente Fiduciério, a legalidade e a auséncia de vicios da operagdo, além de ter agido
com diligéncia para assegurar a veracidade, a consisténcia, a corregdo e a suficiéncia
das informacdes prestadas no Termo de Securitizagfo relativo aos CRI, firmado em 10
de dezembro de 2015.

Sdo Paulo, 10 de dezembro de 2015.

\}\\r\ﬂ\ WO |

ALTERE SECURITIZADORA $.A.
Emissora Altere Secmmzadora SIA

Nome: pjtere Securitizadora S/A Nexandre Gomide M. d0S Sanos
Cargo: Felipe Wallace Simonsen
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ANEXO V
DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO
PREVISTA NO ITEM 15 DO ANEXO III DA INSTRUCAO CVM n° 414/04

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., com sede na cidade de
S#o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros n° 717, 10° andar,
inscrita no CNPJ sob o n° 50.657.675/0001-86, neste ato representada na forma de seu
Contrato Social (“Agente Fiducirio”), na qualidade de agente fiduciario dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 5* e 6 séries da 2 emissdo (“CRI” e
“Emissdo”, respectivamente) da ALTERE SECURITIZADORA S.A., companhia
aberta, com sede na cidade de S#o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n° 1.355, 3° andar, Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o n° 02.783.423/0001-50
(“Emissora”), em que a SOCOPA - SOCIEDADE CORRETORA PAULISTA S.A.,
institui¢fo financeira com sede na cidade de SHo Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1.355, 3° andar, inscrita no CNPJ sob o n°
62.285.390/0001-40, atua como institui¢do coordenadora lider (“Coordenador Lider”),
declara, para todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora e com 0
Coordenador Lider, a legalidade e a auséncia de vicios da operagfo, além de ter agido
com diligéncia para assegurar a veracidade, a consisténcia, a corregdo e a suficiéncia
das informac@es prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo relativo aos CRI,
firmado em 10 de dezembro de 2015.

Sdo Paulo, 10 de dezembro de 2

%/

SI'W CORRETORA DE VA;(‘)}ZS E CAMBIO LTDA.

Nelson Santu es
SLWCVC ! ﬁﬁlﬁé
Cargo:

Agente Fidytidrio
) | Antonio MilZno Neto
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ANEXO VI
DECLARACAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE
PARA OS FINS DO ARTIGO 18, § 4°, E DO ARTIGO 23, PARAGRAFO
UNICO, DA LEI N° 10.931/04

BANCO PAULISTA S.A., institui¢do financeira com sede na cidade de S&o Paulo,
Estado de S#o Paulo, Brasil, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 1355, 2° andar,
inscrita no CNPJ sob o n° 61.820.817/0001-09, neste ato representada na forma de seu
estatuto social (“Banco Paulista”), na qualidade de instituigdo custodiante do
“Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario, com Garantia
Real Imobiliaria, sob a Forma Escritural”, celebrado em 9 de dezembro de 2015
(“Escritura de Emiss&o”), por meio do qual o Banco Paulista emitiu 1 (uma) Cédula de
Crédito Imobiliario (“CCI”), declara, para os fins do artigo 18, § 4° e do artigo 23,
paragrafo tnico, da Lei n° 10.931/04, que (a) lhe foi entregue 1 (uma) via original da
Escritura de Emissdo, que permanecera mantida sob sua custddia; e (b) realizou o
registro do regime fiducidrio instituido para os Certificados de Recebiveis Imobiliarios
emitidos sob o Termo de Securitizagdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das
5% e 6" séries da 2* emissdo (“CRI”), celebrado em 10 de dezembro de 2015, pela
ALTERE SECURITIZADORA S.A., companhia aberta, com sede na cidade de S&o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 1.355, 3° andar,
Pinheiros, inscrita no CNPJ sob o n°® 02.783.423/0001-50, que tem como lastro a CCI,
sendo que tal registro identifica devidamente o patriménio separado a que os CRI estéo
afetados.

%ﬂo 10 de zembro de 2015.

o 9 2 BANCO PAUU]ZS’I’A SAY
Instituicdo Custodiante

vt w. 8 .
LI : Doll Lemos
W .
L Nome Damiel Dot/

Cargo:




