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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS DA 14* E 15° SERIES DA 12 EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA POLO CAPITAL SECURITIZADORA 5.A.

Pelo presente Termo de Securitizagao de Créditos (“Termo”):

(@) POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por acoes com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n.° 204, 10°
andar, Leblon, CEP 22440-033, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 12.261.588/0001-16, neste
ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante designada simplesmente
“Emissora”; e

(b) PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicao
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
das Américas, n.° 4.200, Bloco 04, Sala 514, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o
n.° 17.343.682/0001-38, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social,
doravante designada simplesmente como “Agente Fiduciario”.

A Emissora e o Agente Fiduciario, doravante denominados em conjunto como “Partes” e,
individualmente, como “Parte”, firmam o presente Termo, de acordo com o Artigo 8° da
Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada, e a Instrucao da Comissao
de Valores Mobiliarios (“CVM”) n.° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada;
e em consonancia com a deliberacdo da Reunido de Diretoria da Emissora realizada em
07 de maio de 2013 para formalizar a securitizacdo dos Créditos Imobiliarios (conforme
adiante definidos) individualizados nos Anexos VI e VIl ao presente e a correspondente
emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios pela Emissora, de acordo com as
seguintes clausulas e condigoes.

CLAUSULA | - DAS DEFINIGOES

1.1. Os termos aqui estabelecidos, quando iniciados em mailsculas, terao o
significado que lhes é atribuido a seguir:

“Agentes de Cobranca e A INTERSERVICER SERVICOS EM CREDITO IMOBILIARIO
Administracdo dos Créditos LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade de
Imobiliarios”: Taboao da Serra, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulo

Ayres, n.° 40 sala D, CEP 06767-220, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 08.568.928/0001-89 ou a GAFISA
S.A., companhia com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas n °

8.501, 9° andar, Eldorado Business Tower, Pinheiros,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 01.545.826/0001-07.




“Agente Fiduciario”:

“Amortizacoes
Extraordinarias”:

“Atualizacdo Monetaria”:

“Banco Liquidante”:

“Boletim de Subscricdo”:

“-C_C_l”:

“CCl com AF”:

A PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS, acima qualificada.

As amortizacdes extraordinarias dos CRI decorrentes de
eventuais pré-pagamentos, da resolucao da cessao dos
Créditos Imobiliarios, ou ainda, conforme deliberacao
dos Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral na
hipétese de ocorréncia de um Evento de Avaliagao.

A atualizacdo monetaria incidente sobre o Valor
Nominal Unitario dos CRI, com periodicidade mensal,
conforme a variacdo do IGP-M/FGV. Na hipotese de o
IGP-M/FGV deixar de refletir a correta atualizacao
monetaria, for extinto ou congelado, ou, por qualquer
motivo tornar-se inaplicavel, integral ou parcialmente,
sera substituido pelo IGP-DI/FGV.

O ITAU UNIBANCO S.A., instituicao financeira com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praca
Alfredo Egydio de Souza Aranha, n.° 100, Torre Olavo
Setibal, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
60.701.190/0001-04, responsavel pela liquidacao dos
CRI.

O Boletim de Subscricdo dos CRI, a ser firmado pelo
investidor interessado a investir nos CRlI no ambito da
Oferta Restrita.

As CCl com AF e as CCl sem AF, quando referidas em
conjunto, sendo (i) 0 (zero) CClI com AF; e (ii) N
(noventa e uma) CCl sem AF, totalizando 91 (noventa e
uma) CCl, todas representativas dos Créditos
Imobiliarios.

Cada cédula de crédito imobiliario integral, emitida sob
a forma escritural, nos termos da Lei n.° 10.931/04,
para representar os Créditos Imobiliarios decorrentes de
uma Escritura de Venda e Compra ou de um Instrumento
Particular de Venda e Compra, incluindo os créditos
Demais Créditos, os quais ndo comporao o lastro dos
CRI. Cada CCl com AF conta com Garantia Fiduciaria,

¢




“CCl sem AF”:

“Cedente”:

“CETIP”:

“Condicdes Precedentes”:

“Conta Fiduciaria”:

consistente na alienacdo fiduciaria do Imével objeto da
respectiva Escritura de Venda e Compra ou Instrumento
Particular de Venda e Compra, sendo que, na Data de
Emissdo, ndo existem CCl com AF em processo de
averbacdo nas matriculas dos respectivos Iméveis junto
aos competentes cartorios de registro de imoveis.

Cada cédula de crédito imobiliario integral, emitida sob
a forma escritural, nos termos da Lei n.° 10.931/04,
para representar os Créditos Imobiliarios decorrentes de
uma Promessa de Venda e Compra, incluindo Demais
Créditos, os quais ndo comporao o lastro dos CRI. Cada
CCl sem AF conta com Garantia Fidejussoria prestada
pelo respectivo Originador.

0 seguinte fundo de investimento, na qualidade de
cedente das CCl a Emissora:

POLO MULTISETORIAL FUNDO DE INVESTIMENTO EM
DIREITOS CREDITORIOS, fundo de investimento em
direitos creditorios constituido sob a forma de
condominio aberto inscrito no CNPJ/MF sob o n.°
13.509.993/0001-73;

A CETIP S.A. - Mercados Organizados, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Replblica do Libano, n.° 230, 11° andar,
instituicdo autorizada pelo Banco Central do Brasil a
prestar servicos de custddia escritural de ativos e de
liquidagao financeira.

As condices previstas na Clausula Terceira do Contrato
de Cessiao, que devem ser observadas antes do
pagamento, pela Emissora, do preco de aquisicao dos
Créditos Imobiliarios aos Cedentes.

A conta corrente de n.° 32.838/3, de titularidade da
Emissora, segregada em beneficio do Patrimdnio
Separado, mantida no Banco Bradesco S.A. (n.° 237),
agéncia n.° 2.373-6, destinada (i) ao recebimento dos
recursos referentes aos pagamentos dos Créditos
Imobiliarios realizados pelos Devedores; (ii) ao
pagamento das amortizagdes periddicas dos CRI; e, (iii)




“Contrato de Cessdao”:

“Contrato de Distribuicdo”:

“Contratos de Venda e
Compra”:

“Coobrigados”

“Coordenador Lider”:

“Créditos Imobilidrios”:

na Data da Primeira Subscri¢ao, a liquidagao financeira
dos CRI.

o “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo e
Aquisicdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas”
celebrado entre o Cedente e a Emissora em 7 de maio
de 2013, por meio do qual o Cedente cedeu a Emissora
os Créditos Imobiliarios representados pelas CCl.

O “Instrumento Particular de Contrato de Coordenagao
e Distribuicdo Publica Com Esfor¢os Restritos de
Colocagdo, da 14% e 152 Séries da 19 EmissGo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital
Securitizadora S.A.”, celebrado entre o Coordenador
Lider e a Emissora em 7 de maio de 2013, por meio do
qual o Coordenador Lider foi contratado para coordenar
a distribuicdo pulblica dos CRI no ambito da Oferta
Restrita.

As Escrituras de Venda e Compra, os Instrumentos
Particulares de Venda e Compra e as Promessas de
Venda e Compra, quando referidas em conjunto.

Os Originadores e, conforme o caso, 0s respectivos
controladores, que prestam Garantia Fidejussoria,
conforme descrito no Anexo VII.

A SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.,
instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Renato
Paes de Barros, n.° 717, 6° e 10° andares, Itaim Bibi,
CEP 04530-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
50.657.675/0001-86.

Todos os direitos creditérios oriundos de cada Contrato
de Compra e Venda, incluindo respectivos juros,
multas, atualizacdo monetaria, prémios de seguro,
penalidades, indenizagbes, encargos por atraso e
demais encargos eventualmente existentes, bem como
os direitos, prerrogativas, privilégios, todos os
acessorios, garantias constituidas e instrumentos que os




“Créditos Imobiliarios
Inadimplidos”:

“ﬂ”:

“CRI Seniores”:

“CRI Subordinados”:

“CVM”:

“Data de Emissdo”:

“Data de Pagamento”:

representam, incluindo respectivos anexos. A relacao e
as principais caracteristicas dos Créditos Imobiliarios
encontram-se descritas nos Anexos VI e VIl ao presente
Termo.

Os Créditos Imobiliarios decorrentes de um Contrato de
Venda e Compra que possua uma ou mais parcelas
inadimplentes por periodo igual ou superior a 60
(sessenta) dias contados da respectiva data de
vencimento.

Os certificados de recebiveis imobiliarios, titulos de
crédito nominativo, de livre negociacdo, lastreados nos
Créditos Imobilidrios, emitidos pela Emissora por meio
deste Termo, de acordo com a Lei n.° 9.514/97, a
Resolucao do Conselho Monetario Nacional n.° 2.517 de
29 de junho de 1998 e a Instrucao CVM n.° 414/04. Para
fins deste Termo, os CRI Seniores e os CRI Subordinados
serdo designados em conjunto simplesmente como CRI.

Os CRI integrantes da 14* Série da 12 Emissao de CRI da
Emissora, os quais possuem preferéncia, em relacao aos
CRI Subordinados, no recebimento de amortizacao do
Valor Nominal Unitario, Remuneracdo e eventuais
encargos moratorios incorridos, na forma e condicdes
estabelecidas neste Termo.

Os CRI integrantes da 15° série da 1 Emisséao de CRI da
Emissora, os quais sao subordinados, em relacao aos CRI
Seniores, nos pagamentos de amortizacdo do Valor
Nominal Unitario, Remuneracao e eventuais encargos
moratoérios incorridos, na forma e condicoes
estabelecidas neste Termo.

A Comissao de Valores Mobiliarios.

A data de emissao dos CRI, correspondente ao dia 7 de
maio de 2013.

O dia 10 (ou Dia Util imediatamente subsequente) apos
cada Periodo Mensal de Apuracdo, correspondente a
data em que os recursos oriundos do pagamento dos



“Data da Primeira
Subscricdo”:

“Data de Subscricdo”:

“Data de Vencimento dos
CRI Seniores”:

“Data de Vencimento dos
CRI Subordinados”’:

“Data de Vencimento Final”:

“Data de Verificacdo”:

“Demais Créditos”

“Devedores”:

“Dia Util”:

Créditos Imobiliarios recebidos durante determinado
Periodo Mensal de Apuracio serdo utilizados na
amortizacdo dos CRI e no pagamento dos Juros
Remuneratorios, observada a Ordem de Prioridade de
Pagamentos Convencional. Por exemplo, se o Periodo
Mensal de Apuragao for o més de junho de 2013, a Data
de Pagamento serd o dia 10 de julho de 2013.

O dia 10 de maio de 2013, quando ocorrera a primeira
subscricdo e integralizacdo dos CRI por parte dos
investidores, em que estes se tornam Titulares dos CRI.

Qualquer data da efetiva subscricdo e integralizacio
dos CRI contada da data de inicio de distribuicao.

Conforme descrito no item 4.1.7.1 da Clausula Quarta,
abaixo.

Conforme descrito no item 4.1.7.2 da Clausula Quarta,
abaixo.

A data de vencimento final dos CRI, caso tenha ocorrido
a automatica prorrogacdo da Data de Vencimento dos
CRI, nos termos do item 4.1.7.3 da Clausula Quarta,
abaixo.

Todo dltimo Dia Util de cada més.

Os créditos e demais acessorios referentes as parcelas
dos Contratos de Venda e Compra com vencimento
anterior a 1° de julho de 2013, exclusive, também
representados pelas CCl, os quais ndo comporao o lastro
dos CRI.

Os adquirentes dos Iméveis, nos termos dos Contratos
de Venda e Compra, os quais constituem os devedores e
principais pagadores dos Créditos Imobiliarios
representados pelas CCl, que compéem o lastro dos CRI.

Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo ou feriado
nacional na Republica Federativa do Brasil.



“Emissdo”:

“Emissora”:

“Escriturador”:

“Escrituras de Emissdo de
_Cg”:

“Escrituras de Emissdo das
CCl com AF”;

“Escrituras de Emissdo das
CCl sem AF”:

“Escrituras de Venda e
Compra”:

“Eventos de Avaliacdo”:

“Eventos de Liquidacdo do

Patriménio Separado”:

“Fundo de Reserva”:

A presente emissdao de CRI, que constitui a 14* e 152
Séries da 12 Emissao da Emissora.

A POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por
acoes com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n.° 204,
10° andar, Leblon, CEP 22440-033, inscrita no CNPJ/MF
sob o n.° 12.261.588/0001-16.

A ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicao
financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n.° 3.400,
10° Andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
61.194.353/0001-64, responsavel pela escrituracao dos
CRI.

As Escrituras de Emissao das CCl com AF e as Escrituras
de Emissdo das CCl sem AF, quando referidas em
conjunto.

Os instrumentos que formalizaram a emissio das CC|
com AF, por meio dos quais a Garantia Fiduciaria foi
vinculada a respectiva CCl com AF.

Os instrumentos que formalizam a emissdo das CCl sem
AF.

As escrituras de venda e compra com pacto adjeto de
alienagao fiduciaria em garantia, celebradas entre cada
Devedor e o respectivo Originador, por meio das quais
foram realizadas as vendas a prazo dos Imdveis, com
pacto adjeto de alienacdo fiduciaria dos Imdveis em
garantia, em beneficio de cada Originador.

Os eventos de avaliagdo dos CRI descritos no item
4.1.20.1 da Clausula Quarta, abaixo.

Os eventos de liquidacdo do Patriménio Separado dos
CRI descritos no item 4.1.21.1 da Clausula Quarta,

abaixo.

O fundo de reserva a ser constituido na Conta



“Garantias”;

“Garantia Fidejusséria”:

“Garantia Fiduciaria”:

“Gatilho 1”:

Fiduciaria, durante o Prazo de Caréncia, para (i) o
pagamento das despesas incorridas com a Oferta
Restrita dos CRI; e (ii) garantir o pagamento da
amortizacao do Valor Nominal Unitario e Remuneracao
dos CRI Seniores, enquanto houver CRI Seniores em
circulacdo. O Fundo de Reserva devera ser constituido
em regime de caixa, de acordo com a.Ordem de
Prioridade de Pagamentos Convencional, até que se
atinja o montante fixo de RS 25.000,00 (vinte e cinco
mil reais).

Quando mencionadas em conjunto: (a) Instituicao do
Regime Fiduciario e constituicdio do Patriménio
Separado; (b) Garantia Fiduciaria, constituida em favor
dos Créditos Imobiliarios representados pelas CCl com
AF; (c) Garantia Fidejussoria, constituida em favor dos
Créditos Imobilidrios representados pelas CCl sem AF;
(d) Fundo de Reserva; e (e) Subordinacio.

A coobrigagao assumida pelo respectivo Originador e/ou
Coobrigado, nos termos das Escrituras de Emissio das
CCl sem AF, consistente na obrigacdo de pagamento,
recompra e/ou permuta dos Créditos Imobiliarios
Inadimplidos.

A alienacéo fiduciaria dos Iméveis objeto das Escrituras
de Venda e Compra e dos Instrumentos Particulares de
Venda e Compra, constituida em favor dos Originadores
por meio das respectivas Escrituras de Venda e Compra
e Instrumentos Particulares de Venda e Compra, nos
termos da Lei n.° 9.514/97, em garantia do pagamento
dos correspondentes Créditos Imobiliarios. Por meio das
Escrituras de Emissdo das CCl com AF, sujeita a efetiva
averba¢ao nos competentes cartorios de registro de
imoveis, a propriedade fiduciaria de cada Imével objeto
das Escrituras de Venda e Compra e dos Instrumentos
Particulares de Venda e Compra serd vinculada a
respectiva CCl com AF, em beneficio do respectivo
titular das CCl com AF.

O valor percentual correspondente a relacdo entre (a) o
somatério do valor presente das parcelas dos Créditos



“Gatilho 2”;

“Gatilhos”

“IGP-M/FGV”:

“IGP-DI/FGV”:

“Imdveis”:

Imobiliarios a vencer, incluindo quaisquer parcelas
vencidas e nao pagas, entre a Data de Verificacao e a
Data de Vencimento dos CRI Seniores, descontadas a
uma taxa de juros equivalente a Remuneracio dos CRI
Seniores, subtraido o saldo devedor dos Créditos
Imobiliarios com atraso superior a 180 (cento e oitenta)
dias, somado ao saldo do Fundo de Reserva e dos Outros
Ativos disponiveis na Data de Verificacdo; e (b) saldo
devedor dos CRI Seniores, na Data de Verificacao,
conforme disposto no item 4.1.11.1 abaixo, calculado
com 2 (duas) casas decimais com arredondamento, que
sera apurada pela Emissora nas Datas de Verificagao, e
informado ao Agente Fiducirio até o 15° (décimo
quinto) Dia Util subsequente a Data de Verificacio.

O percentual de inadimpléncia dos Créditos Imobiliarios
apurado mediante a razdo entre (a) o somatério dos
saldos devedores dos Créditos Imobilidrios que
apresentem trés ou mais parcelas em atraso ou
parcela(s) em atraso por mais de 180 (cento e oitenta)
dias na Data de Verificacdo; e (b) o saldo devedor dos
Créditos Imobilidrios na Data de Verificacio, que sera
apurada pela Emissora nas respectivas Datas de
Verificacao, e informado ao Agente Fiduciario até o 15°
(décimo quinto) Dia Util subsequente & Data de
Verificacdo, sendo que, para efeitos de calculo, os
saldos devedores serao trazidos a valor presente i taxa
de 12,00 % (doze por cento) ao ano.

O Gatilho 1 e o Gatitho 2 quando referidos em conjunto.

O Indice Geral de Precos do Mercado, calculado e
divulgado pela Fundagao Getdlio Vargas.

O Indice Geral de Precos - Disponibilidade Interna,
calculado e divulgado pela Fundacao Getdlio Vargas.

As unidades residenciais, comerciais e lotes integrantes
de empreendimentos imobilidrios desenvolvidos pelos
Originadores, alienadas aos Devedores por meio das
respectivas Escrituras de Venda e Compra e dos
Instrumentos Particulares de Venda e Compra, ou,



“INCC”:

“Instituicdo Custodiante das
g”:

“Instrucdao CVM n.° 400/03”:

“Instrucdo CVM n.° 409/04”:

“Instrucdo CVM n.° 414/04”:

“Instrucao CVM n.° 476/09”:

“Instrumentos Particulares
de Venda e Compra”:

“IPCA/IBGE”:

ainda, prometidas a venda aos Devedores por meio das
respectivas Promessas de Venda e Compra.

O indice Nacional de Construcao Civil, calculado e
divulgado pela Fundagao Getlio Vargas.

A PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS, instituicao financeira, com sede
na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Avenida das Américas, n.° 4.200, Bloco 04, Sala 514,
Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o
n.° 17.343.682/0001-38, na qualidade de entidade
responsavel pela custddia das Escrituras de Emissdo de
CCl.

A Instrucdo da CVM n.° 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme posteriormente alterada, que regula as
ofertas publicas de valores mobiliarios.

A Instrucao da CVM n.° 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme posteriormente alterada, que dispbe sobre a
constituicdo, a administracdo, o funcionamento e a
divulgacao de informagdes dos fundos de investimento.

A Instrucédo da CVM n.° 414 de 30 de dezembro de 2004,
conforme posteriormente alterada, que regula a
emissao e a distribuicao publica de CRI.

A Instrucao da CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme posteriormente alterada, que regula as
ofertas publicas de valores mobiliarios distribuidas com
esforcos restritos.

Os instrumentos particulares de venda e compra com
pacto adjeto de alienagdo fiduciaria em garantia,
celebrados entre cada Devedor e o respectivo
Originador, por meio dos quais foram realizadas as
vendas a prazo dos Iméveis, com pacto adjeto de
alienacdo fiducidria dos Iméveis em garantia, em
beneficio de cada Originador.

O Indice de Precos ao Consumidor Amplo, calculado de
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“Juros Remuneratdrios dos

CRI Seniores”:

“Juros Remuneratérios dos
CRI Subordinados”:

“Lei n.° 6.404/76”:

“Lei n.® 9.514/97”:

“Lei n.® 10.931/04”:

“Montante Minimo”:

“Qferta Restrita”:

divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica.

Os juros remuneratérios incidentes sobre o Valor
Nominal Unitario atualizado dos CRI Seniores,
calculados a taxa de 7,50% (sete virgula cinco por
cento) ao ano base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis.

Os juros remuneratorios incidentes sobre o Valor
Nominal Unitario atualizado dos CRI Subordinados,
calculados a taxa de 13,50 % (treze e meio por cento)
ao ano base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis.

A Lei n.° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
posteriormente alterada, que dispée sobre as
sociedades por agdes.

A Lei n.° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme
posteriormente alterada, que dispde sobre o Sistema de
Financiamento Imobiliario, institui a alienacdo
fiduciaria de coisa imovel e da outras providéncias.

A Lei n.° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme
posteriormente alterada, que dispde sobre a afetacdo
de incorporagbes imobiliarias, letras de crédito
imobilidrio, cédula de crédito imobilidrio, cédula de
credito bancario, altera o decreto-lei 911, de 1 de
outubro de 1969, as leis 4.591, de 16 de dezembro de
1964, 4.728, de 14 de julho de 1965, e 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, e da outras providéncias.

Montante minimo de CRI a serem subscritos e
integralizados, nos termos do item 5.6, abaixo.

A oferta publica de distribuicdo dos CRI Seniores e dos
CRI Subordinados, a ser realizada com esfor¢os restritos
de colocagdo pelo Coordenador Lider nos termos da
Instrucdo CVM n.° 476/09 e da Instrucdo CVM n.°
414/04.

1



“Ordem de Prioridade de
Pagamentos Convencional”:

“Ordem de Prioridade de
Pagamentos Sequencial”:

“Originadores”:

“Qutros Ativos”:

“Patrimdnio Separado”:

“Periodo Mensal de
Apuracédo”:

“Periodo de Capitalizacdo”:

A ordem de prioridade de pagamentos descrita no item
4.1.10.1, a qual devera ser observada quando da
utilizacao dos recursos oriundos dos pagamentos devidos
nos Créditos Imobiliarios pelos Devedores.

A ordem de prioridade de pagamentos descrita no item
4.1.10.2, a qual devera ser observada quando da
utilizacéo dos recursos oriundos dos pagamentos devidos
nos Créditos Imobilidrios pelos Devedores, apds a
ocorréncia de qualquer evento listado no item 4.1.11.

Os originadores dos Créditos Imobiliarios representados
pelas CCl.

Os recursos e investimentos mantidos na Conta
Fiduciaria que nao fazem parte do Fundo de Reserva.

O patriménio constituido, apds a instituicio do Regime
Fiduciario, (i) pelos Créditos Imobilidrios representados
pelas CCl; (ii) pela Conta Fiduciaria; e (iii) pelas
Garantias, todos vinculados aos CRI, que sio destacados
do patriménio da Emissora, destinando-se
exclusivamente a liquidacdo dos CRI, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administracio e
de obrigagdes fiscais, conforme estabelecido no artigo
11 da Lei n.° 9.514/97.

Corresponde ao més calendario em que os Devedores
devem fazer os pagamentos devidos dos Créditos
Imobilidrios. Por exemplo, o Periodo Mensal de
Apuragado para os Créditos Imobiliarios devidos entre o
dia 1° e 31 de julho de 2013 serd o més de julho de
2013.

Significa, para o primeiro Periodo de Capitalizacdo, o
intervalo de tempo que se inicia na Data da Primeira
Subscricdo e termina na primeira data de incorporagao
de juros ou Data de Pagamento, e, para os demais
Periodos de Capitalizacao, o intervalo de tempo que se
inicia em uma data de incorporacéo de juros ou Data de
Pagamento e termina na data de incorporacao de juros
ou Data de Pagamento subsequente. Cada Periodo de
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“Prazo de Caréncia”:

“Promessa de Venda e
Compra”:

“Regime Fiduciario”:

“Remuneracio dos CRI
Seniores”:

“Remuneracao dos CRI
Subordinados”:

“Subordinagdo”:

“Subordinacdo Inicial”:

“Tabela de Amortizacdo”:

Capitalizacdo sucede o anterior sem solucao de
continuidade, até a Data de Vencimento Final.

O prazo decorrido entre a Data da Primeira Subscricao e
0 primeiro pagamento de juros e amortizacao do Valor
Nominal Unitario e Remuneragio dos CRI Seniores e CRI
Subordinados, sendo certo que a primeira Data de
Pagamento ocorrera no dia 12 de agosto de 2013.

Os instrumentos particulares de compromisso de venda
e compra de unidade auténoma celebrados entre cada
Devedor e o respectivo Originador, por meio das quais
foram prometidos a venda os Iméveis, com pagamento
realizado a prazo.

O regime fiduciario instituido pela Emissora sobre (i) os
Créditos Imobiliarios representados pelas CCl; (ii) a
Conta Fiduciaria; e (iii) as Garantias, os quais sio
vinculados ao pagamento dos CRI pelo presente Termo,
na forma do artigo 9° da Lei n.° 9.514/97, isentando tais
ativos e direitos de acdes ou execucdes de credores da
Emissora, de forma que respondam exclusivamente
pelas obrigagdes inerentes ao pagamento dos CRI.

Os Juros Remuneratorios dos CR! Seniores e a
Atualizagcao Monetaria dos CRI Seniores.

Os Juros Remuneratorios dos CRI Subordinados e a
Atualiza¢ao Monetaria dos CRI Subordinados.

A subordinagdo do pagamento dos CRI Subordinados ao
pagamento dos CRI Seniores, nos termos das ordens de
prioridade de pagamentos previstas nos itens 4.1.10.1 e
4.1.10.2 deste Termo.

A relacdo entre (i) o saldo devedor dos CRI
Subordinados; e (ii) o somatério do saldo devedor dos
CRI Seniores e CRI Subordinados, que, na Data de
Emissao, deverd corresponder a, no minimo, 20,00%
(vinte por cento).

Tabela constante do Anexo V deste Termo, a qual
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disponibiliza a taxa de amortizagdo inicialmente
prevista para os CRI. A Tabela de Amortizacao aplicavel
aos CRI sera- atualizada de tempos em tempos pela
Emissora, em fungdo das Amortizagdes Extraordinarias,
Resgates Antecipados e atrasos que venham a ocorrer
para os CRI, devendo a Tabela de Amortizacao
atualizada ser encaminhada ao Agente Fiduciario e
cadastrada nos sistemas da CETIP.

“Taxa de Administracdo da A Taxa de Administragdo a ser cobrada pela Emissora,

Emissora”: no valor de R$1.250,00 mensais, a partir do primeiro
vencimento, corrigidos monetariamente, anualmente,
pelo IGP-M acumulado dos Gltimos 12 meses.

“Termo” ou “Termo de O presente Termo de Securitizacdo de Créditos da 14% e
Securitizacdo”: 152 Séries da 1* Emissdao de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios da Polo Capital Securitizadora S.A..

“Titular de CRI”: Cada titular de CRI emitido nos termos do presente
Termo.
“Valor Nominal Unitario”: O valor nominal unitdrio dos CRI devidamente

atualizado conforme item 4.1.3.2 abaixo.

CLAUSULA Il - DA VINCULAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

2.1.  Pelo presente Termo a Emissora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel, a
totalidade dos Créditos Imobilidrios, representados pelas CCl e cedidos a Emissora nos
termos do Contrato de Cessao, aos CRI objeto desta Emisséo, cujas caracteristicas sao
descritas na Clausula Quarta abaixo.

CLAUSULA Ill - DAS CARACTERISTICAS DOS CREDITOS
IMOBILIARIOS E DAS CCI

3.1. Os Créditos Imobilidrios vinculados a Emissdo tém valor nominal de RS
50.419.659,92 (cinquenta milhdes, quatrocentos e dezenove mil, seiscentos e cinquenta
€ nove reais e noventa e dois centavos), na Data de Emissao.
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3.2, As parcelas dos Créditos Imobilidrios a serem pagas pelos Devedores, suas
respectivas datas de vencimento, a identificacdo do Imével ao qual estao vinculados os
Créditos Imobiliarios e as demais caracteristicas necessarias ao seu pleno conhecimento
estdo descritas nos Anexos VI e VIl a este Termo.

3.3.  As CCl que representam os Créditos Imobilidrios foram emitidas sob a forma
integral e escritural e as Escrituras de Emissdo de CCl estdo custodiadas pela Instituicao
Custodiante das CCl, tendo sido devidamente registradas na CETIP, na forma prevista
nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lei n.° 10.931/04.

3.4.  Os Créditos Imobilidrios tém seu valor principal ajustado pelo IGP-M/FGV ou pelo
IPCA/IBGE ou pelo INCC, conforme o caso, atualizados nos termos dos respectivos
Contratos de Venda e Compra.

3.5.  Os Créditos Imobiliarios representados pelas CCl foram transferidos a Emissora
pelos Cedentes, nos termos do Contrato de Cessdo. A transferéncia das CCl para a
Emissora foi efetivada por meio de negociacio na CETIP.

3.6. Em razdo da celebragao do Contrato de Cessdo, a Emissora pagara aos Cedentes,
quando do atendimento das Condigbes Precedentes, o valor especificado no item 3.1,
acima, nos termos do item 2.1 do Contrato de Cessio.

CLAUSULA IV - DAS CARACTERISTICAS DOS CRI

4.1, Com lastro nos Créditos Imobiliarios, a Emissora emite os CRI que integram a 142
e 15 Séries da 12 Emiss&o, com as caracteristicas descritas a seguir.

4.1.1. Quantidade de CRI

4.1.1.1. Serao emitidos 151 (cento e cinquenta e um) CRI, sendo (i) 121 (cento e vinte e
um) CRI Seniores; e (ii) 30 (trinta) CRI Subordinados.

4.1.1.2. Sem prejuizo do disposto no item 4.1.1.1 acima, caso nio seja colocada a
totalidade dos CRI objeto desta Oferta Restrita, a quantidade de CRI objeto da presente
Emissdo podera ser reduzida, mediante o cancelamento dos CRI nio colocados, nos
termos dos itens 5.6 e 5.8 abaixo, observado que poderao ser cancelados os CRI
Subordinados nao colocados que estiverem em excesso apos atendida a Subordinacéo
Inicial.
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4.1.2. Valor Global das Séries

4.1.2.1. A 14% série da 1* emissdo tera valor total de R$ 40.335.727,52 (quarenta
milhGes, trezentos e trinta e cinco mil, setecentos e vinte e sete reais e cinquenta e dois
centavos), correspondente aos CRI Seniores, na Data de Emissao.

4.1.2.2. A 15° série da 1* emissao tera valor total de R$ 10.083.932,40 (dez milhdes,
oitenta e trés mil, novecentos e trinta e dois reais e quarenta centavos), correspondente
aos CRI Subordinados, na Data de Emissao.

4.1.2.3. A 14* e a 15* séries da 1* Emiss&o totalizam o montante de RS 50.419.659,92
(cinquenta milhdes, quatrocentos e dezenove mil, seiscentos e cinquenta e nove reais e
noventa e dois centavos), na Data de Emissao.

4.1.3. Valor Nominal Unitario e Atualizacdo Monetaria
4.1.3.1. Os CRI terdo Valor Nominal Unitario correspondente a (i) RS 333.353,12
(trezentos e trinta e trés mil, trezentos e cinquenta e trés reais e doze centavos) por CRI

Sénior, na Data de Emissao; e (ii) RS 336.131,08 (trezentos e trinta e seis mil, cento e
trinta e um reais e oito centavos) por CRI Subordinado, na Data de Emissao.

4.1.3.2. O calculo do Valor Nominal Unitario dos CRI Seniores com Atualizacao Monetaria
sera realizado da seguinte forma:

VNa = VNb x C

Onde:

VNa = Valor Nominal Unitario dos CRI Seniores atualizado, calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento;

VNb = Valor Nominal Unitéario dos CRI Seniores na Data da Primeira Subscricao, ou
apds incorporagdo de juros, atualizacdo monetaria ou amortizagao, se houver, o
que ocorrer por Ultimo, calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento; e

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

N Ik dut
NI .

J

Onde:

Nix = Nimero indice do IGP-M/FGV do 3° (terceiro) més imediatamente anterior
ao més atual da Data de Pagamento, de modo que, se a Data de Pagamento for o
dia 10 de agosto de 2013, o nimero-indice do IGP-M/FGV sera aquele divulgado
pela FGV para o més de maio de 2013;

NI; = Ndmero indice do IGP-M/FGV imediatamente anterior a Nly;

dup = Numero de Dias Uteis contados da Data da Primeira Subscricao ou Data de
Pagamento imediatamente anterior até a data de atualizac&o, pagamento ou
vencimento; e

dut = Nimero de Dias Uteis entre (i) o dia 10 (dez) imediatamente anterior a
Data da Primeira Subscricao, caso o dia da Data da Primeira Subscricao nao seja o
dia 10 (dez) e a data de incorporagdo de juros; (ii) a data de incorporacao de
juros imediatamente anterior; ou (iii) a Data de Pagamento imediatamente
anterior e a préxima data de incorporacio de juros ou Data de Pagamento.

4.1.3.3. O calculo do Valor Nominal Unitario dos CRI Subordinados com Atualizacao
Monetaria serd realizado da seguinte forma:

VNaSub = VNbSub x C

Onde:

VNaSub = Valor Nominal Unitario dos CRI Subordinados atualizado, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNbSub = Valor Nominal Unitario dos CRI Subordinados na Datada Primeira
Subscricdo, ou apés incorporacio de juros, atualizac@o monetaria ou
amortizacado, se houver, o que ocorrer por Ultimo, calculado/informado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento; e

C = conforme definido em 4.1.3.2.
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4.1.4. Data e Local de Emissdo

Para todos os fins legais, a Data de Emissao dos CRI sera o dia 7 de maio de 2013. O local
de emissao é a Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sede da Emissora.

4.1.5. Forma

Os CRI serdo da forma escritural. Para todos os fins de direito, a titularidade dos CRI
serd comprovada pelo registro efetuado pelo Escriturador. Adicionalmente, sera
reconhecido como comprovante de titularidade dos CRI o extrato expedido pela CETIP,
quando depositados no Mddulo CETIP 21 - Titulos e Valores Mobiliarios.

4.1.6. Preco de Subscricdo e Forma de Integralizacéo

4.1.6.1. Os CRI serao integralizados a vista, pelo seu Valor Nominal Unitario atualizado,
acrescido da respectiva Remuneragao, calculada pro rata temporis desde a Data da
Primeira Subscricdo até a data de sua efetiva integralizacao, observado o disposto no
item 4.1.3.

4.1.6.2. A integralizacdo dos CRI sera (i) em moeda corrente nacional; ou (i)
exclusivamente na hipétese de subscricdo de CRI Seniores ou CRI Subordinados pelo
Cedente, mediante dacdo em pagamento de Créditos Imobiliarios, devendo, em ambos
os casos, a referida integralizacdo ser realizada em observancia dos procedimentos
estabelecidos pela CETIP.

4.1.7. Prazo e Vencimento

4.1.7.1. Os CRI Seniores terdo (i) prazo esperado de amortizacao de 2.317 (dois mil,
trezentos e dezessete) dias, contados a partir da Data de Emissdo, ou seja, 10 de
setembro de 2019; e (ii) prazo legal de amortizagdo de 2.560 (dois mil, quinhentos e
sessenta) dias, contados a partir da Data de Emissdo, vencendo-se em 10 de maio de
2020 (“Data de Vencimento do CRI Sénior”).

4.1.7.2. Os CRI Subordinados terdo prazo legal de amortizacao de 2.560 (dois mil,
quinhentos e sessenta) dias, contados a partir da Data de Emissdo, vencendo-se em 10
de maio de 2020 (“Data de Vencimento do CRI Subordinado”).

4.1.7.3. Caso, na Data de Vencimento do CRI Sénior, o Valor Nominal Unitario dos CRI
Seniores ndo tenha sido amortizado na sua integralidade em decorréncia do nio
pagamento dos Créditos Imobiliarios, a Data de Vencimento Final dos CR! Seniores e dos
CRI Subordinados sera automaticamente prorrogada até 12 de abril de 2027 (“Data de
Vencimento Final”), independentemente de deliberagado especifica pelos Titulares de

18



CRI, quando, na ocorréncia de saldo niao amortizado dos CRI Seniores, estes serdo
considerados vencidos e nao pagos. A alteracdo da Data de Vencimento dos CRI Seniores
e dos CRI Subordinados, bem como de eventuais pagamentos, serao ratificados em
aditamento ao presente Termo de Securitizacdo. A alteragdo da Data de Vencimento dos
CRI, bem como de eventuais pagamentos, (i) sera objeto de notificacdo, pela Emissora
aos Titulares de CRI, Agente Fiduciario, CETIP, Escriturador e Banco Liquidante, com
antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis, e (ii) sera ratificado em aditamento ao
presente Termo de Securitizagao, ficando a Emissora e o Agente Fiduciario desde ja
autorizados pelos subscritores e/ou Titulares de CRI a praticar todos os atos necessarios
para efetivacdo desta prorrogacdo, sem a necessidade de sua prévia aprovacido em
referida ratificacdo.

4.1.7.4. Caso, até a Data de Vencimento dos CRI Seniores, o Valor Nominal Unitario dos
CRI Seniores ja tenha sido totalmente amortizado e ainda existam recursos oriundos dos
pagamentos pelos Devedores dos Créditos Imobiliarios, tais recursos serao direcionados
aos Titulares de CRI Subordinados, em igual proporcdo, a titulo de prémio pela
Subordinagao.

4.1.8. Pagamento

4.1.8.1. Os pagamentos de amortizacdo do Valor Nominal Unitario e de Remuneracgao
serao realizados:

i) Para os CRI Seniores: com periodicidade mensal, nas Datas de Pagamento
sendo o primeiro pagamento em 12 de agosto de 2013 e as demais conforme
datas definidas na Tabela de Amortizacao;

(i) Para os CRI Subordinados: com periodicidade mensal nas Datas de Pagamento
sendo o primeiro pagamento em 12 de agosto de 2013 e as demais conforme
datas definidas na Tabela de Amortizacéo; e

(iii) Os Juros Remuneratorios incorridos, dos CRI Seniores e dos CRI Subordinados,
€ nao pagos durante o Prazo de Caréncia, seriao incorporados ao respectivo
Valor Nominal dos CRI no dia 10 dos meses de junho e julho de 2013,
respectivamente.

4.1.8.2. A Remuneragao dos CRI Seniores compreendera os Juros Remuneratérios dos CRI
Seniores incidentes sobre seu Valor Nominal Unitario atualizado a partir da Data da
Primeira Subscricdo, de acordo com o item 4.1.3.2 acima, e pagos ao final de cada
Periodo de Capitalizacdo. A taxa de Juros Remuneratérios dos CRI Seniores corresponde
a 7,50% (sete virgula cinco por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
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Dias Uteis, calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias
Uteis decorridos, de acordo com a seguinte formula:

J = VNa x (Fator de Juros - 1)
Onde:

J = Valor unitario dos Juros Remuneratérios dos CRI Seniores acumulados no
Periodo de Capitalizacdo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

VNa = Valor Nominal Unitario devidamente atualizado em conformidade com o
item 4.1.3.2 acima;

Fator de Juros: Fator calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

dup
252

FatordeJuros = L +1
100

Onde:

i = Taxa de Juros Remuneratérios dos CRI Seniores informada com 4 (quatro)
casas decimais; e

dup = NUmero de Dias Uteis entre a Data da Primeira Subscricao, ou data de
incorporacdao de juros imediatamente anterior, ou a Data de Pagamento
imediatamente anterior e a data de calculo, sendo “dup” necessariamente um
ndmero inteiro.

4.1.8.3. A Remuneracgio dos CRI Subordinados compreendera os Juros Remuneratorios
dos CRI Subordinados incidentes sobre seu Valor Nominal Unitario atualizado a partir da
Data da Primeira Subscricdo, de acordo com o item 4.1.3.3 acima, e pagos ao final de
cada Periodo de Capitalizacdo. A taxa de Juros Remuneratérios dos CRI Subordinados
corresponde a 13,50% (treze virgula cinco por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis,calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis decorridos, de acordo com a seguinte formula:
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JSub = VNaSub x (Fator de Juros Sub - 1)
Onde:
JSub = Valor unitario dos Juros Remuneratérios dos CRI Subordinados acumulados
no Periodo de Capitalizacdo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;

VNaSub = Valor Nominal Unitario devidamente atualizado em conformidade com
oitem 4.1.3.4 acima.

Fator de Juros Sub: Fator calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

dup

. 252
FatordeJurosSub = L +1
100

Onde:

i = Taxa de Juros Remuneratérios dos CRI Subordinados informada com 4 (quatro)
casas decimais.

dup = Numero de Dias Uteis entre a Data da Primeira Subscricdo, ou data de
incorporacdo de juros imediatamente anterior, ou a Data de Pagamento
imediatamente anterior e a data de célculo, sendo dup um ndmero inteiro; e

4.1.8.4. O valor das amortizagdes mensais dos CRI Seniores obedecera a seguinte
férmula:
AMi=(VNaxTA) +J

Onde:

AM; = Valor unitdrio da i-ésima parcela de amortizacao, em reais, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;
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VNa = conforme definicdo no item 4.1.3.2 acima;

TA = Taxa de Amortizacao dos CRI Seniores, expressa em percentual, com 4
(quatro) casas decimais de acordo com a Tabela de Amortizacao vigente;

J = conforme defini¢ao no item 4.1.8.2 acima

4.1.8.5. O valor das amortizagdes mensais dos CRI Subordinados obedecera a seguinte
férmula:

AMSub; = Valor Recebido - (Custos + AM; + FR)

Onde:

AMSub; = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizacdo dos CRI Subordinados,
em reais, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Valor Recebido = Valor efetivamente recebido dos Devedores no Periodo Mensal
de Apuragao correspondente a respectiva Data de Pagamento, qual seja, o més
imediatamente anterior ao més da referida Data de Pagamento;

Custos = Corresponde ao somatorio (i) de qualquer despesa devida e nao paga de
responsabilidade do Patriménio Separado; e (ii) as despesas de responsabilidade
do Patriménio Separado devidas no més da referida Data de Pagamento, ambas
conforme previstas na Clausula Doze e na lei;

AM,; = conforme definicao no item 4.1.8.4 acima; e

FR = Reconstituicao ou utilizacao do saldo do Fundo de Reserva, caso houver.
4.1.8.6. As Tabelas de Amortizagdo serao inicialmente as tabelas descritas no Anexo V,
as quais poderdo ser alteradas de tempos em tempos, em funcdo das Amortizacdes
Extraordinarias e Resgates Antecipados, conforme definido na Clausula Décima Quinta
abaixo.
4.1.9. Prazo de Caréncia

(i) Os CRI Seniores terdo prazo de caréncia entre a Data da Primeira Subscricao e

a data do primeiro pagamento, sendo certo que a primeira Data de
Pagamento sera o dia 12 de agosto de 2013; e

22

%



(i)

Os CRI Subordinados terdao prazo de caréncia entre a Data da Primeira
Subscricao e a data do primeiro pagamento, sendo certo que a primeira Data
de Pagamento sera o dia 10 de agosto de 2013.

4.1.10. Ordem de Prioridade de Pagamentos

4.1.10.1 Ordinariamente, até a eventual ocorréncia de alteracdo na ordem de prioridade
de pagamentos, conforme disposto no item 4.1.11 abaixo, todos os recursos oriundos dos
pagamentos pelos Devedores dos Créditos Imobilidrios, incluindo qualquer recurso
oriundo de pré-pagamentos, serdo aplicados de acordo com a Ordem de Prioridade de
Pagamentos Convencional estabelecida a seguir, de forma que cada item somente sera
pago caso haja recursos disponiveis apds 0 cumprimento de todos os itens anteriores:

(i)

(i1)
(iii)

(iv)

v

(vi)
(vii)
(viii)

(ix)

pagamento das despesas relacionadas a emissdo e manutencdo dos CRI,
exceto a Taxa de Administracao da Emissora;

constituicao ou re-enquadramento do Fundo de Reserva;

pagamento dos Juros Remuneratdrios dos CRI Seniores, da seguinte forma:

(a) Juros Remuneratorios capitalizados em meses anteriores e nio pagos;
e

(b) Juros Remuneratérios vincendos no respectivo més de pagamento;

pagamento de amortizagao do Valor Nominal Unitario atualizado dos CRI
Seniores, conforme Tabela de Amortizagao vigente para os CRI Seniores, e
encargos moratdrios eventualmente incorridos;

pagamento de Amortizacdo Extraordinaria do Valor Nominal Unitario
atualizado dos CRI Seniores;

pagamento da Taxa de Administracao da Emissora;
pagamento dos Juros Remuneratorios dos CRI Subordinados;

amortiza¢do do Valor Nominal Unitario referente aos CRI Subordinados; e

pagamento de Amortizacdo Extraordinaria do Valor Nominal Unitario
atualizado dos CRI Subordinados.

4.1.10.1.1 Caso, por quaisquer motivos, nao hajam recursos disponiveis suficientes para
0 pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI Seniores, referido valor sera incorporado
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no Valor Nominal Unitario referente aos CRI Seniores, sem que tal evento acarrete um
Evento de Avaliagéao.

4.1.10.1.2 Caso, por quaisquer motivos, nao hajam recursos disponiveis suficientes para
0 pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI Subordinados, referido valor sera
incorporado no Valor Nominal Unitario referente aos CRI Subordinados, sem que tal
evento acarrete um Evento de Avaliacao.

4.1.10.2 Na ocorréncia de uma alteracdo na ordem de prioridade de pagamentos,
conforme disposto no item 4.1.11 abaixo, e desde que tal alteracdo nao seja sanada, a
ordem de prioridade de pagamentos dos CRI obedecerda & Ordem de Prioridade de
Pagamentos Sequencial estabelecida a seguir, de forma que cada item somente sera
pago caso haja recursos disponiveis apds o cumprimento de todos os itens anteriores:

(i) pagamento das despesas relacionadas a emissio e manutencao dos CRI, exceto a
Taxa de Administracdo da Emissora;

(if) constituicao ou re-enquadramento do Fundo de Reserva;

(iii)pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI Seniores, da seguinte forma:

(a) Juros Remuneratorios capitalizados em meses anteriores e nio pagos;
e

(b) Juros Remuneratérios vincendos no respectivo més de pagamento;

(iv) pagamento de amortizagdo do Valor Nominal Unitario atualizado dos CRI
Seniores, conforme Tabela de Amortizacdo vigente dos CRI Seniores, e
encargos moratdrios eventualmente incorridos; e

(v) pagamento de Amortizacdo Extraordindria do Valor Nominal Unitario
atualizado dos CRI Seniores.

(vi) pagamento da Taxa de Administragao da Emissora;

4.1.10.3. Apds sanado o evento que motivou a aplicacao da Ordem de Prioridade de
Pagamentos Sequencial, conforme previsto no item 4.1.11 abaixo, a Ordem de
Prioridade de Pagamentos Sequencial sera interrompida, e qualquer recurso oriundo do
pagamento dos Créditos Imobiliarios serd aplicada conforme a Ordem de Prioridade de
Pagamentos Convencional.
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4.1.10.4. Os recursos eventualmente excedentes dos Créditos Imobiliarios, apds o
atendimento da Ordem de Prioridade de Pagamentos Convencional, por qualquer
motivo, serdo integralmente devidos aos Titulares de CRI Subordinados, em igual
propor¢ao, a titulo de prémio pela Subordinagdo.

4.1.11. Alteragéo na Ordem de Prioridade de Pagamentos

4.1.11.1. O pagamento de Remuneracdo dos CRI Subordinados e amortiza¢do do Valor
Nominal Unitario dos CRI Subordinados ser&o interrompidos, passando a ser observada a
Ordem de Prioridade de Pagamentos Sequencial de que trata o item 4.1.10.2 acima, na
ocorréncia dos seguintes eventos:

(i) na ocorréncia do Gatilho 1, ou seja, caso a relacdo entre (a) o somatério do valor
presente das parcelas dos Créditos Imobiliarios a vencer, incluindo quaisquer parcelas
vencidas e nao pagas, entre a Data de Verificacdo e a Data de Vencimento dos CRI
Seniores, descontadas a uma taxa de juros equivalente & Remuneracao dos CRI Seniores,
subtraido o saldo devedor dos Créditos Imobilidrios com atraso superior a 180 (cento e
oitenta) dias, somado ao saldo do Fundo de Reserva e dos Outros Ativos disponiveis na
Data de Verificacdo; e (b) saldo devedor dos CRI Seniores, na Data de Verificacio,
calculado com 2 (duas) casas decimais com arredondamento, que sera apurada pela
Emissora nas Datas de Verificacdo, e informado ao Agente Fiduciario até o 15° (décimo
quinto) Dia Util subsequente a Data de Verificacdo, seja inferior a 125,00% (cento e
vinte e cinco por cento);

(if) na ocorréncia do Gatilho 2, ou seja, caso o percentual de inadimpléncia seja superior
a 15,00% (quinze por cento), sendo que, para fins deste inciso, o percentual de
inadimpléncia serd apurado mediante a divisio do (a) somatdrio dos saldos devedores
dos Créditos Imobilidrios que apresentem trés ou mais parcelas em atraso ou parcela(s)
em atraso por mais de 180 (cento e oitenta) dias, na Data de Verificagio; pelo (b) saldo
devedor dos Créditos Imobiliarios na Data de Verificagdo, sendo que, para efeitos de
calculo, os saldos devedores serdo trazidos a valor presente a taxa de 12,00% (doze por
cento) ao ano;

(iii) faléncia, procedimento de recuperacio judicial e/ou insolvéncia da Emissora;
(iv) na hipétese de ocorréncia de um Evento de Avaliacdo, que os Titulares de CRI
Seniores reunidos em Assembleia Geral de Titulares de CRI deliberarem pela alteracao

da Ordem de Prioridade de Pagamentos, nos termos do item 4.1.20.2 abaixo;

(v) nao pagamento das despesas da Emissdo; em até 30 (trinta) dias corridos do
respectivo vencimento; e/ou
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(Vi) ndao cumprimento das obrigacdes relacionadas 3 Emissio previstas neste Termo de
Securitizagdo, nao sanados no prazo de 30 (trinta) dias corridos da respectiva
inadimpléncia.

4.1.12. Multa e Juros Moratoérios

4.1.12.1. Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia
devida aos Titulares de CRI e néo sanada no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, tendo havido
adimplemento pelos Devedores dos respectivos Créditos Imobiliarios representados pelas
CCl, os débitos em atraso vencidos e nao pagos pela Emissora, devidamente acrescidos
da remuneragao respectiva, ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso, notificagio ou interpelacio
judicial ou extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatoria, de 2%
(dois por cento); e (ii) juros moratérios a razao de 1% (um por cento) ao més.

4.1.12.2. Os encargos de que trata o item 4.1.12.1 acima ndo serdo devidos pela
Emissora caso a impontualidade decorra do nao pagamento pelos Devedores dos Créditos
Imobiliarios representados pelas CCI.

4.1.13. Atraso no Recebimento dos Pagamentos

Sem prejuizo do aqui disposto, o ndo comparecimento do Titular de CRI para receber o
valor correspondente a qualquer das obrigagées pecuniarias devidas pela Emissora, nas
datas previstas neste Termo ou em comunicado publicado pela Emissora, nio lhe dara
direito ao recebimento de qualquer acréscimo relativo ao atraso no recebimento, sendo-
lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a Data de Vencimento dos CRI.

4.1.14. Local de Pagamento

Os pagamentos dos CRI serdo efetuados utilizando-se os procedimentos adotados pela
CETIP. Caso, por qualquer razdo, qualquer um dos CRI ndo esteja custodiado na CETIP na
respectiva Data de Pagamento, a Emissora deixara, em sua sede, o pagamento a
disposicdo do respectivo Titular dos CRI. Nesta hipétese, a partir da referida Data de
Pagamento, ndo havera qualquer tipo de remuneracdo sobre o valor colocado &
disposicao do referido Titular dos CRI na sede da Emissora.

4.1.15. Prorrogacdo dos Prazos
Considerar-se-&o prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacao,

até o primeiro Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com um dia que nao seja
considerado um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.
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4.1.16. Regime Fiduciario

Sera instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios, nos termos da Clausula
Sexta abaixo.

4.1.17. Garantias

4.1.17.1. As obrigagbes dos CRI perante seus respectivos Titulares dos CRI serio
garantidas por meio das seguintes garantias:

a) Instituicao do Regime Fiduciario e constituicio do Patriménio Separado;

b) Garantia Fiduciaria - Os Créditos Imobiliarios representados por CCl com AF sio
garantidos por alienacao fiduciaria dos respectivos Iméveis, constituida na forma
prevista na Lei n.° 9.514/97, conforme individualizados no Anexo VII. A cessio
dos Créditos Imobiliarios para a Emissora, estando as correspondentes CCl com AF
devidamente averbadas nas respectivas matriculas dos Imdveis, implica, por
forca de lei, na automatica transferéncia das respectivas garantias de alienacao
fiduciaria em favor da Emissora;

c) Garantia Fidejussoria - Os Créditos Imobiliarios representados por CCl sem AF sdo
garantidos pela coobrigacao assumida pelos respectivos Originadores em garantia
do pagamento dos referidos Créditos Imobiliarios representados por CCl sem AF;
e

d) Fundo de Reserva.

4.1.17.2. Em razdo da Garantia Fidejussoria assumida nos termos das Escrituras de
Emissao das CCl sem AF, o respectivo Originador devera pagar, recomprar e/ou permutar
os Créditos Imobilidrios Inadimplidos.

4.1.17.2.1. Na hipétese de permuta dos Créditos Imobiliarios Inadimplidos, o respectivo
Originador podera ceder a Emissora novos créditos imobilidrios, com caracteristicas
semelhantes as dos Créditos Imobiliarios Inadimplidos permutados, nos termos definidos
nas Escrituras de Emissao de CCl.

4.1.17.3. Na data de assinatura do presente Termo, nem todas as CCl com AF
encontram-se devidamente averbadas nas matriculas dos Imdveis correspondentes,
vinculando a titularidade da CCl a propriedade fiduciaria do respectivo Imével, conforme
indicado (i) no item 16.1 “j” abaixo; e (ii) no Anexo VIl do presente Termo.
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4.1.17.4. A partir da Data da Primeira Subscricao, a Emissora devera constituir na Conta
Fiduciaria o Fundo de Reserva, no montante total e fixo de RS 25.000,00 (vinte e cinco
mil reais), o qual devera ser mantido enquanto houver CRI Seniores em circulagao.

4.1.17.4.1. Caso necessario, o Fundo de Reserva devera ser utilizado, na seguinte ordem
de prioridade, para: (i) o pagamento das despesas de emissao e manuten¢ao dos CRI; e
(ii) a garantia de pagamento da amortizagao do Valor Nominal Unitario e Remuneragao
dos CRI Seniores.

4.1.17.4.2. Os recursos mantidos no Fundo de Reserva, bem como os Outros Ativos
mantidos na Conta Fiduciaria, deverao ser aplicados de acordo com o disposto no item
4.1.18.2 abaixo, observado que todos os tributos devidos pela Emissora, apurados com
base nos resultados das aplicagdes financeiras aqui previstas, serao pagos cCom recursos
excedentes do Fundo de Reserva.

4.1.17.4.3. Apés o pagamento integral dos CRI Seniores, o eventual saldo do Fundo de
Reserva sera utilizado na amortizagao do saldo devedor dos CRI Subordinados.

4.1.17.5. Os CRI ndo contarao com garantia flutuante da Emissora.
4.1.18. Conta Fiduciaria

4.1.18.1. A Emissora recebera na Conta Fiduciaria os créditos dos recursos referentes as
parcelas dos Créditos Imobilidrios recebidas no Periodo Mensal de Apuragdo, os quais
serao direcionados de acordo com o disposto no item 4.1.10.1 acima.

4.1.18.2. Os recursos mantidos na Conta Fiduciaria deverao ser aplicados pela Emissora,
a seu exclusivo critério, em:

(i) titulos de emissao do Tesouro Nacional;

(i) titulos de emissao do Banco Central do Brasil;

(iii)operacdes compromissadas com lastro nos titulos descritos em (i) e (ii) acima;

(iv) certificados e recibos de depdsito bancario e titulos de renda fixa de emissao (a)
do Itad Unibanco S.A., (b) do Banco Itati BBA S.A., (c) do Banco Bradesco S.A., (d)
do Banco Bradesco BBI S.A., ou (e) de outra instituicao financeira de primeira
linha, a critério da Emissora; e

(v) cotas de fundos de investimento das classes renda fixa e referenciado DI,
administrados (a) pelo Itat Unibanco S.A., (b) pelo Banco Itau BBA S.A., (c) pelo
Banco Itaucard S.A., (d) pelo Banco Bradesco S.A., (e) pelo Banco Bradesco BBI
S.A., (f) pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (g) pelas
demais empresas relacionadas do grupo econdmico do Itad Unibanco S.A. ou do

28



Banco Bradesco S.A., ou (h) por outra instituicdo financeira de primeira linha, a
critério da Emissora.

4.1.18.3. Ap6s o pagamento integral dos CRI Seniores, o saldo na Conta Fiduciaria, se
houver, sera usado na amortizacéo dos CRI da classe Subordinada.

4.1.18.4. Todos os tributos devidos pela Emissora, apurados com base nos resultados das
aplicagbes financeiras previstas no item 4.1.18.2 acima, serdo pagos com recursos do
Patrimonio Separado.

4.1.19. Destinagdo dos Recursos

Os recursos obtidos com a subscricao dos CRI serdo utilizados pela Emissora para o
pagamento aos Cedentes do preco de cessao dos Créditos Imobiliarios representados
pelas CCl, nos termos do Contrato de Cesséo, sendo os recursos excedentes considerados
como de livre utilizagdo pela Emissora. A Emissora deverd encaminhar ao Agente
Fiduciario, em até 10 (dez) Dias Uteis ap6s o pagamento do preco de cessao das CCl, o
comprovante de pagamento dos valores pagos aos Cedentes.

4.1.20. Eventos de Avaliagdo dos CRI
4.1.20.1. As seguintes hipoteses serdo consideradas Eventos de Avaliacdo dos CRI:

a) descumprimento, por qualquer Originador, de qualquer disposicdo de seus
documentos societarios, que o Agente Fiduciario e/ou a Emissora tenha
tomado conhecimento, ndo sanado em 5 (cinco) Dias Uteis,
independentemente de aviso recebido da Emissora; ou

b)  existéncia de declaragdes falsas ou materialmente imprecisas por parte de
qualquer Originador ou de qualquer um dos Devedores em qualquer um dos
documentos relacionados a operacao de emissao e cessao das CCl.

4.1.20.2. Caso venha a ocorrer qualquer Evento de Avaliacdo acima descrito, o Agente
Fiduciario e/ou a Emissora convocara assembleia geral de Titulares de CRI, nos termos
da Clausula Décima abaixo, para que os Titulares de CRI Seniores em circulacao
deliberem pela (i) continuidade dos CRI Seniores sem alteracdo na Ordem de Prioridade
de Pagamentos, (ii) continuidade dos CRI Seniores com a declaracdo de resolucio da
cessdo dos Créditos Imobilidrios representados pelas CCl junto aos Originadores, se
possivel, e a alteragdo na Ordem de Prioridade de Pagamentos, (iii) declaracao de
resolucdo da Cessao dos Créditos Imobilirios representados pelas CCl junto aos
Originadores, se possivel, com a utilizacio dos recursos oriundos da resolucao da cessao
dos Créditos Imobiliarios, bem como os recursos disponiveis do Patriménio Separado,
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excluidos os recursos do Fundo de Reserva, para a Amortizagao Extraordinaria parcial ou
total do Valor Nominal Unitario dos CRI Seniores.

4.1.21. Eventos de Liquidagdo do Patriménio Separado
4.1.21.1. Serao considerados eventos de liquidacdo do Patriménio Separado dos CRI,

mediante deliberagdo da assembleia geral dos Titulares de CRI, as seguintes hipoteses
(“Eventos de Liquidacdo do Patrimdnio Separado”):

(a) insolvéncia da Emissora;

(b) pedido de recuperagdo judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da
Emissora;

(c) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes nao
pecuniarias previstas neste Termo, sendo que, nessa hipétese, a liquidacao do
Patriménio Separado ocorrera desde que tal inadimplemento ou mora perdure
por mais de 30 (trinta) dias corridos, contados da notificacdo formal e
comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario;

(d) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigacdes
pecuniarias previstas neste Termo, na hipdtese da existéncia de Outros Ativos
suficientes para o pagamento destas obrigages pecuniarias, sendo que, nessa
hipétese, a liquidacdo do Patriménio Separado ocorrerd desde que tal
inadimplemento ou mora perdure por mais de 5 (cinco) Dias Uteis, contados da
notificagao formal e comprovadamente realizada pelo Agente Fiduciario; ou

(e) existéncia de saldo nao amortizado dos CRI Seniores apds a Data de Vencimento
Final, observada a possibilidade de sua automatica prorrogacao, nos termos do
item 4.1.7.3 acima.

4.1.21.2. Na ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Liquidacdo do Patriménio Separado,
o Agente Fiducidrio devera convocar, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data em
que tomar conhecimento do evento, assembleias gerais de Titulares de CRI para
deliberar sobre a eventual liquidagao do Patrimdnio Separado. Tal assembleia devera ser
realizada no prazo maximo de 20 (vinte) dias corridos a contar da data de publicacao do
edital relativo & primeira convocagao, ou no prazo maximo de 8 (oito) dias corridos a
contar da data de publicagdo do edital relativo & segunda convocacio, se aplicavel,
sendo que, na hipotese de segunda convocacgio, o respectivo edital devera ser publicado
no primeiro Dia Util imediatamente posterior a data indicada para a realizacdo da
assembleia geral nos termos da primeira convocacéo.
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4.1.21.3. Na assembleia geral, que sera instalada observado o quorum previsto no item
10.4. da Clausula Décima deste Termo, os Titulares de CRI poderao optar, por
deliberacéo de Titulares de CRI que representem, no minimo, 67% (sessenta e sete por
cento) dos CRI em Circulagéo, por nao declarar liquidacdo do Patriménio Separado.

4.1.21.4. Na hipétese de a assembleia geral deliberar pela liquidagao do Patrimdnio
Separado, os Titulares de CRI deverdo deliberar sobre (i) o novo administrador do
Patrimdnio Separado e as regras para sua administracdo; ou (ii) a nomeacdo do
liquidante e as formas de liquida¢ao do Patriménio Separado.

4.1.22. Publicidade

4.1.22.1. Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares de CRI, bem como as
convocagdes para as respectivas assembleias gerais, deverdo ser veiculados na forma de
avisos nos mesmos jornais em que a Emissora publica as informacdes societarias, quais
sejam o Diario Oficial do Estado do Rio de Janeiro e o jornal Diario Mercantil,
obedecidos os prazos legais e/ou regulamentares.

4.1.22.2. As demais informacdes periodicas da Emissdo e/ou da Emissora serao
disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema
de envio de Informagdes Periddicas e Eventuais da CVM.

4.1.23. Desdobramento dos CRI

Nos termos do artigo 16 da Instrugdo CVM n.° 414/04, a Emissora podera, apos
decorridos 18 (dezoito) meses da data de encerramento da distribuicio da Oferta
Restrita, propor o desdobramento dos CRI em certificados de valor nominal inferior a R$
300.000,00 (trezentos mil reais), desde que atendidas as seguintes condicdes:

a) que a Emissora esteja com seu registro de companhia aberta devidamente
regularizado na CVM;

b) que nao tenha ocorrido qualquer inadimplemento financeiro da Emissora perante
os Titulares de CRI;

c) que tal desdobramento seja aprovado em assembleia geral pelos Titulares dos CRI
em Circulagdo; e

d) que a presente Emissdo passe a ser objeto de classificacdo de risco por agéncia

de classificacdo de risco, a ser atualizada a cada periodo de 3 (trés) meses,
contados da data em que ocorrer o desdobramento.
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4.1.24, Classificacao de Risco
4.1.24.1. Os CRI objeto desta Emissao nao possuirao classificacao de risco.

4.1.24.2. Sem prejuizo do disposto no item anterior, na hipétese de desdobramento dos
CRI que resulte em titulos com valor nominal inferior a R$ 300.000,00 (trezentos mil
reais), os CRI passarao a ser objeto de classificacio de risco, nos termos do subitem “d”
do item 4.1.23 acima.

CLAUSULA V - DA FORMA DE DISTRIBUICAO DOS CRI

5.1.  Os CRI serao objeto da Oferta Restrita em conformidade com a Instrucdo CVM n.°
476/09, sendo a Oferta Restrita automaticamente dispensada de registro de distribuicao
na CVM, nos termos do artigo 6°, da Instrugao CVM n.° 476/09.

5.1.1. A Oferta Restrita é destinada apenas a investidores que atendam as
caracteristicas de investidor qualificado, nos termos do artigo 109 da Instrucdo
CVM n.° 409/04 e do artigo 4°, da Instrucdo CVM n.° 476/09, observado que: (i)
todos os fundos de investimento serao considerados investidores qualificados,
mesmo que se destinem a investidores nao-qualificados; e (ii) as pessoas naturais e
juridicas mencionadas no inciso IV do artigo 109 da Instrucdo CVM n.° 409/04
deverao subscrever ou adquirir, no ambito da Oferta Restrita, CRI no montante
minimo de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais).

5.1.2. Em atendimento ao que dispde a Instrucdo CVM n.° 476/09, os CRI da
presente Oferta Restrita serdo ofertados a, no maximo, 50 (cinquenta) investidores
e subscritos ou adquiridos por, no maximo, 20 (vinte) investidores.

5.1.3. Os CRI serao subscritos e integralizados a vista pelos investidores, devendo
0s respectivos subscritores, por ocasidao da subscricdo, fornecer ao Coordenador

Lider:

(i) declaragdo nos moldes do Anexo | ao Contrato de Distribuicdo devidamente
assinada, atestando que estao cientes de que:

a) a Oferta Restrita nao foi registrada na CVM; e

b) os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociacdo previstas na
Instrucdo CVM n.° 476/09; e

32

.



(ii) toda a documentagao necessaria para a realizacao do cadastro dos subscritores
pelo Coordenador Lider, nos termos exigidos pela CVM.

5.2. Os CRI serdo registrados para custddia eletrdnica, distribuicio primaria e
negociacdo secundaria na CETIP, no Médulo CETIP 21 - Titulos e Valores Mobiliarios,
sendo a distribuicao dos CRI realizada com a intermediacdo do Coordenador Lider,
instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, nos termos do
artigo 2°, da Instrucao CVM n.° 476/09.

5.3. Em conformidade com o Contrato de Distribuicdo, o prazo maximo de colocacao
dos CRI no ambito da Oferta Restrita sera de até 6 (seis) meses contados a partir da Data
de inicio de distribuicdo, podendo ser prorrogado por igual periodo, nos termos da
Instrucao CVM n.° 476/09 (“Prazo de Colocacédo”).

5.4. Durante todo o Prazo de Colocagdo, o preco de integralizacdo dos CRI serd o
correspondente ao Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneracdo dos CRI Seniores
ou da Remuneragao dos CRI Subordinados, conforme o caso, calculada pro rata temporis
desde a Data da Primeira Subscri¢do até a data da sua efetiva integralizacéo.

5.5. Para fins de atendimento do disposto no item 15 do anexo Il da Instrucdo CVM
n.” 414/04, segue anexa ao presente Termo, no Anexo lll, declaracdo emitida pela
Emissora, pelo Agente Fiduciario e pelo Coordenador Lider, na qualidade de coordenador
lider da Oferta Restrita dos CRI da presente Emissao.

5.6. Caso, ao final do Prazo de Colocacgdo, seja verificado que o montante de, no
minimo, (i) 21 (vinte e um) CRI Seniores, equivalentes, na Data de Emissdo, a R$
7.000.415,52 (sete milhdes, quatrocentos e quinze reais e cinquenta e dois centavos); e
(ii) 6 (seis) CRI Subordinados, equivalentes, na Data de Emisséo, a RS 2.016.786,48 (dois
milhGes, dezesseis mil, setecentos e oitenta e seis reais e quarenta e oito centavos),
tenham sido subscritos e integralizados (“Montante Minimo”), a Oferta Restrita podera
ser encerrada, com o cancelamento dos CRI ndo colocados.

5.7.  Caso, ao final do Prazo de Colocagéo, observada a faculdade de sua prorrogacéo,
nao tenham sido subscritos e integralizados CRI em montante equivalente a, no minimo,
0 Montante Minimo, a distribuicdo pUblica dos CRI sera cancelada. Nesta hipétese, os
Titulares de CRI que ja tiverem subscrito e integralizado CRI Seniores no ambito da
Oferta Restrita receberdo da Emissora os montantes utilizados na integralizacao dos CRI,
no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados do final do Prazo de Colocagao, sem adicao de
Juros Remuneratorios ou correcao monetaria, deduzidos dos encargos e tributos devidos.
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5.8.  Uma vez atingido o Montante Minimo, a Emissora, de comum acordo com o
Coordenador Lider, podera decidir por reduzir o valor total da Oferta Restrita até um
montante equivalente ao Montante Minimo, desde que observada a Subordinagao Inicial.

5.9.  Os CRI objeto da Oferta Restrita somente poderio ser negociados nos mercados
regulamentados de valores mobilidrios depois de decorridos 90 (noventa) dias da data de
sua subscricéo ou aquisi¢éo dos CRI pelos Titulares de CRI.

5.9.1. Os CRI da presente Emissdo somente poderdo ser negociados entre
investidores qualificados, conforme definido no item 5.1.1, acima, a menos que a
Emissora obtenha o registro de oferta plblica perante a CYM nos termos do caput
do artigo 21 da Lei n.° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada, e da
Instrucdo da CVM n.° 400/03, e apresente prospecto da oferta a CVM, nos termos
da regulamentacao aplicavel.

5.10. Observado o item 5.9 acima, os CRI poderdo ser negociados nos mercados de
balcao organizado e ndo organizado, devendo a Emissora cumprir o disposto no artigo 17
da Instrucao CVM n.° 476/09.

CLAUSULA VI - DA INSTITUICAO DO REGIME FIDUCIARIO

6.1. Em observancia a faculdade prevista no artigo 9° da Lei n.° 9.514/97, a Emissora
institui o Regime Fiduciario sobre (i) os Créditos Imobiliarios representados pelas CCI; (ii)
a Conta Fiduciaria; e (iii) as Garantias vinculadas ao presente Termo, nos termos da
declaracao da Instituicao Custodiante das CCl, constante do Anexo IV deste Termo de
Securitizacao.

6.1.1. O Regime Fiduciario sera efetivado mediante entrega deste Termo na
Instituicao Custodiante das CCl, para custddia conforme previsto no artigo 23 da
Lei n.° 10.931/04.

6.2. Os Créditos Imobiliarios sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido siao destacados
do patrimonio da Emissora e passam a constituir Patriménio Separado, destinando-se
especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigacoes relativas ao Regime
Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei n.° 9.514/97.

6.3. Os Creditos Imobilidrios objeto do Regime Fiduciario responderao apenas pelas
obrigacbes inerentes aos CRl e pelo pagamento das despesas de administracao do
Patriménio Separado e respectivos custos tributarios, conforme previsto neste Termo,
estando isentos de qualquer agdo ou execucao de outros credores da Emissora que nao
sejam os Titulares de CRI, nao sendo passiveis de constituicdo de outras garantias ou
excussao, por mais privilegiadas que sejam, exceto conforme previsto neste Termo.
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6.4. A Emissora administrara o Patriménio Separado instituido para os fins desta
Emissdao, mantendo registro contabil independente do restante de seu patriménio e
elaborando e publicando as respectivas demonstracdes financeiras, em conformidade
com o artigo 12 da Lei n.® 9.514/97.

CLAUSULA VIl - DA ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

7.1. A Emissora administrara o Patrimdnio Separado, promovendo as diligéncias
necessarias a manutengéo de sua regularidade, notadamente com relacao aos fluxos de
pagamento dos Créditos Imobiliarios e demais encargos acessorios.

7.1.1. A contratacdo dos Agentes de Cobranca e Administracdo dos Créditos
Imobiliarios para administracdo e cobranca dos Créditos Imobiliarios nao exime a
Emissora das responsabilidades decorrentes da administracdo do Patrimdnio
Separado.

7.2. Para os fins do disposto nos itens 9 e 12 do anexo Il da Instrucdo CVM n.° 414/04, a
Emissora declara que:

(i) a custodia dos Créditos Imobiliarios, incluindo a guarda e conservacao de vias
originais das Escrituras de Emissao de CCl e de copias simples dos documentos
que comprovam sua origem, sera realizada pela Instituicdo Custodiante.
Mediante solicitacdo por parte da Emissora, os documentos que comprovam a
origem dos Créditos Imobilidrios poderao lhe ser entregues, observada a
antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis;

(ii) a guarda e a conservagao das vias originais dos documentos que comprovam a
origem dos Créditos Imobiliarios serdo realizados pelos Originadores; e

(i) o controle e a cobranga dos Créditos Imobilidrios serdo realizados pelos
Agentes de Cobranca e Administragao dos Créditos Imobiliarios, sem prejuizo
da responsabilidade da Emissora em relagao ao referido controle de cobranca.

7.3. A Emissora somente respondera pelos prejuizos que causar por culpa, dolo,
descumprimento de disposicao legal, contratual ou regulamentar, negligéncia,
imprudéncia, impericia ou administracao temeraria ou, ainda, por desvio de finalidade
do Patriménio Separado.

35



CLAUSULA VIII - DAS DECLARACOES E OBRIGAGOES DA EMISSORA

8.1. A Emissora neste ato declara e garante que:

(i)

(if)

(iif)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

é uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a
forma de sociedade por agoes com registro de companhia aberta de acordo
com as leis brasileiras;

esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacdes necessirias a
celebragcdo deste Termo, & emissao dos CRl e ao cumprimento de suas
obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

0s representantes legais que assinam este Termo tém poderes estatutarios
e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacdes ora estabelecidas
e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando
os respectivos mandatos em pleno vigor;

é a legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios;

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia para
assegurar a existéncia dos Créditos Imobilidrios, nos exatos valores e nas
condigdes descritas no Contrato de Cessao;

em seu melhor entendimento, todos os apontamentos mencionados pelos
Agentes de Cobranca e Administragdo dos Créditos Imobilidrios quando da
realizacdo da auditoria legal dos Créditos Imobiliarios ndo implicam em
nulidade dos Créditos Imobilidrios e/ou das Garantias;

em seu melhor entendimento, de acordo com as informagdes e documentos
obtidos dos Originadores, as eventuais cédulas de crédito imobilidrio emitidas
previamente as CCl para representar os Créditos Imobilidrios nao foram
cedidas a terceiros e serdo objeto de cancelamento quando da averbacéo da
emissao das CCl nas respectivas matriculas dos Imoveis;

mediante a averbagdo da emissdo das CCl nas respectivas matriculas dos
Iméveis, os Créditos Imobiliarios encontrar-se-ao livres e desembaragados de
quaisquer onus, gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou real, nao
sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impe¢a
ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo;
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(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

nao tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou
acOes judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra os Cedentes,
os Originadores, os Devedores ou a Emissora em qualquer tribunal, que
afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobilidrios ou, ainda que
indiretamente, o presente Termo;

ndao tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de restricées
urbanisticas, ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranca relacionadas aos
Imoveis;

nao tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de qualquer
pendéncia ou exigéncia de adequagdo suscitada por nenhuma autoridade
governamental referente aos Imoveis;

ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou
acoes judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra os Cedentes,
os Originadores, os Devedores ou a Emissora em qualquer tribunal, até a
presente data, que afetem ou possam vir a afetar os Iméveis ou, ainda que
indiretamente, o presente Termo;

ndo ha qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o
Agente Fiduciario de exercer plenamente suas funcoes;

este Termo constitui uma obrigacao legal, valida e vinculativa da Emissora,
exequivel de acordo com os seus termos e condicdes; e

responsabiliza-se pela exatiddo das informagbes e declaracdes prestadas ao
Agente Fiduciario, ao Coordenador Lider e aos Titulares de CRI, ressaltando
que analisou diligentemente os documentos relacionados aos CRI, para
verificacdo de sua existéncia, legalidade, veracidade, auséncia de vicios,
consisténcia, correcao e suficiéncia das informacdes disponibilizadas aos
Titulares de CRI.

8.2. A Emissora neste ato obriga-se a:

(i)

(i)

celebrar e registrar perante os drgaos competentes de todos os instrumentos
relativos a emissdo das CCl e a emissao dos CRI, incluindo aqueles relativos a
constituicdo e formalizacdo das Garantias até a data de integralizacao dos
CRI;

informar ao Agente Fiducidrio, em até 3 (trés) Dias Uteis apds tomar
conhecimento, qualquer dos eventos elencados no item 4.1.20.1 e 4.1 .21.1;
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(i)  fornecer ao Agente Fiduciario, copia de toda documentacdo encaminhada a
CVM, bem como informagdes pertinentes a Instrucdo CVM n.° 476/09 e a
Instrucao CVM n.° 414/04, suas alteragdes e aditamentos; e

(iv)  elaborar um relatério mensal, coloca-lo a disposicdao dos Titulares de CRI e
envia-lo ao Agente Fiduciario, confirmando a manutencao da vinculagio dos
Créditos Imobiliarios aos CRI, bem como a eventual substituicio ou
pagamento antecipado dos Créditos Imobiliarios. Os referidos relatérios
mensais deverao ter como data-base a Data de Verificacdo, deverdo ser
preparados e fornecidos digitalizados e assinados ao Agente Fiduciario pela
Emissora até o 15° (décimo quinto) Dia Util subsequente a Data de Verificaco
e deverao conter as seguintes informagoes:

a) Valor recebido dos Devedores ou dos Originadores no més de referéncia;

b) Valor do saldo a pagar pelos Devedores ou pelos Originadores na Data de
Verificagao;

c) Saldo devedor dos CRI na Data de Verificacao;

d) Valor pago aos Titulares de CRI no més de referéncia;

e) Valor e discriminagao dos demais pagamentos do Patrimonio Separado no
més de referéncia;

f) Valor do saldo da Conta Fiduciaria na Data de Verificacao;

g) Valor do saldo do Fundo de Reserva na Data de Verificacao; e

h) Informagdes sobre a eventual ocorréncia de qualquer dos Gatilhos no més
de referéncia, bem como os valores apurados no calculo dos Gatilhos no
dltimo Dia Util do més de referéncia.

8.3. A Emissora obriga-se desde ja a informar e enviar o organograma, todos os dados
financeiros e atos societarios necessarios a realizacao do relatério anual, conforme ICVM
28, que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais deverdo ser
devidamente encaminhados pela Emissora em até 30 (trinta) dias antes do encerramento
do prazo para disponibilizacdo na CVM. O referido organograma do grupo societario da
Emissora devera conter, inclusive, controladores, controladas, controle comum,
coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento de cada exercicio social.

CLAUSULA IX - DO AGENTE FIDUCIARIO

9.1. A Emissora nomeia e constitui como Agente Fiducidrio da Emissao a PENTAGONO
S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, que, neste ato, aceita a
nomeacao para, nos termos da lei e do presente Termo, representar perante a Emissora
os interesses da comunhao dos Titulares de CRI.
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9.2. O Agente Fiduciario declara e garante que:

(i)

(if)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

aceita a funcao para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres
e atribuicdes previstas na legislacao especifica e neste Termo;

aceita integralmente este Termo, todas suas clausulas e condicoes;

esta devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas
obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

a celebracao deste Termo e o cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas
ndo infringem qualquer obrigacdao anteriormente assumida pelo Agente
Fiduciario;

nao tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo
66, da Lei n.° 6.404/76, para exercer a funcao que lhe é conferida;

nao se encontra em nenhuma das situacdes de conflito de interesse previstas
no artigo 10 da Instrucao CVM n.° 28, de 23 de novembro de 1983; e

nao tem qualquer ligacdo com a Emissora que o impe¢a de exercer suas
fungoes.

9.3. O Agente Fiduciario exercera suas fungdes a partir da data de assinatura deste
Termo, devendo permanecer no exercicio de suas fungdes até o efetivo resgate da
totalidade dos CRI ou até sua efetiva substituicao.

9.4. Sao obrigagcoes do Agente Fiduciario:

(i)

(1)

(iif)

(iv)

proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando no
exercicio da funcado o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo
costuma empregar na administragao de seus proprios bens;

adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos
interesses dos Titulares de CRI, bem como a realizacao dos Créditos
Imobiliarios integrantes do Patriménio Separado, caso a Emissora nio o faca;

exercer, na hipdtese de insolvéncia da Emissora, a administracio do
Patrimonio Separado;

promover, na forma prevista neste Termo, a liquidacdo do Patrimdnio
Separado;
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(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

renunciar a funcdo de agente fiduciario da Emissdo, na hipétese de
superveniéncia de conflitos de interesse ou de qualquer outra modalidade de
inaptidao;

conservar em boa guarda toda a escrituracdo, correspondéncia e demais
documentos relacionados com o exercicio de suas funcoes;

verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informacoes
contidas no presente Termo, diligenciando no sentido de que sejam sanadas
as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

promover, nos competentes 6rgaos, caso a Emissora nao o faca, o registro do
presente Termo e respectivos aditamentos, sanando as lacunas e
irregularidades porventura neles existentes. Neste caso, o oficial do registro
notificara a administracdo da Emissora para que esta lhe forneca as
indicacbes e documentos necessarios;

acompanhar a observancia da periodicidade na prestacao das informagoes
obrigatoérias, alertando os Titulares de CRI acerca de eventuais omissées ou
inverdades constantes de tais informagoes;

emitir parecer sobre a suficiéncia das informagdes constantes das propostas
de modificagdes nas condi¢des dos CRI, se for o caso;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas funcoes,
certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica,
cartérios de protesto, Juntas de Conciliagao e Julgamento, Procuradoria da
Fazenda Publica;

solicitar, quando considerar necessario e desde que de forma fundamentada,
auditoria extraordinaria na Emissora, cujos custos deverao ser arcados pela
Emissora;

convocar, quando necessario, a assembleia geral de Titulares de CRI
mediante an(ncio publicado, pelo menos 3 (trés) vezes, nos veiculos de
comunicacao referidos no presente Termo, respeitadas outras regras
relacionadas a publicag@o constantes da Lei n.° 6.404/76;

comparecer a assembleia geral de Titulares de CRI a fim de prestar as
informagdes que lhe forem solicitadas;
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(xv)

(xvi)

elaborar relatério destinado aos Titulares de CRI, nos termos do artigo 68, §
1° alinea “b”, da Lei n.° 6.404/76, o qual devera conter, a0 menos, as
seguintes informacoes:

a) eventual omissdo ou inverdade de que tenha conhecimento, contida nas
informagdes divulgadas pela Emissora, ou, ainda, o inadimplemento ou
atraso na obrigatoria prestacao de informagdes pela Emissora;

b) alteragbes estatutarias da Emissora ocorridas no periodo;

C) comentarios sobre as demonstracées contabeis da Emissora enfocando os
indicadores econdémicos, financeiros e a estrutura de capital da Emissora;

d) posicao da distribuicao ou colocagio dos CRI no mercado;

e) resgate, amortizacdo, conversio e pagamento de juros dos CRI realizado
no periodo, conforme aplicavel, bem como aquisicées e vendas de CRI
efetuadas pela Emissora;

f) acompanhamento da destinacio dos recursos captados por meio desta
Emissdo, de acordo com os dados obtidos junto aos administradores da
Emissora;

g) relacao dos bens e valores entregues a sua administracao;

h) cumprimento de outras obrigacées assumidas pela Emissora no presente
Termo; e

i) declaracdo sobre sua aptiddo para continuar exercendo a funcdo de
Agente Fiduciario.

disponibilizar o relatério de que trata o inciso "xvi" acima aos Titulares de CRI

no prazo maximo de 4 (quatro) meses, a contar do encerramento do exercicio

social da Emissora, ao menos nos seguintes locais:

a) na sede da Emissora;

b) no seu escritério;

c) na CVM;

d) nas Bolsas de Valores, na CBLC e/ou na CETIP quando e se for o caso; e @’

e) na sede do Coordenador Lider.
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(xvii) publicar, as expensas do Patrimdnio Separado, nos 6rgdos da imprensa em
que a Emissora deva efetuar suas publicacbes, aniincio comunicando aos
Titulares de CRI que o relatério se encontra a sua disposicao nos locais
indicados no inciso "xvii" acima;

(xviii) manter atualizada a relacdo dos Titulares de CRI e seus enderecos, mediante,
inclusive, gestdes perante a Emissora e CETIP;

(xix) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes do presente Termo,
especialmente daquelas que imp&em obrigacdes de fazer e de nao fazer; e

(xx)  notificar os Titulares de CRI, se possivel individualmente, no prazo maximo de
90 (noventa) dias, de qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obrigacdes
assumidas no presente Termo, indicando o local em que fornecera aos
interessados mais esclarecimentos. Comunicacdo de igual teor deve ser
enviada a CVM e a CETIP.

9.5. Pelo exercicio de suas atribuicdes, na qualidade de Agente Fiduciario dos CRI, o
Agente Fiduciario recebera da Emissora, com os recursos oriundos do Patriménio
Separado, a seguinte remuneragdo: (i) uma parcela de implantacao de RS 5.000,00
(cinco mil reais), a ser paga no 10° (décimo) Dia Util apés a celebracdo do presente
Termo; e (ii) uma remuneragcdo semestral de RS 5.000,00 (cinco mil reais), sendo a
primeira parcela semestral a ser paga no 10° (décimo) Dia Util apos a celebracido do
presente Termo e as demais a cada 6 (seis) meses.

9.5.1. Caso, apds o vencimento dos CRI, o Agente Fiduciario ainda esteja atuando na
cobranca de inadimpléncias nao sanadas pela Emissora, a remuneracao prevista no item
9.5 acima sera devida de forma proporcional aos dias de atuagao do Agente Fiduciario,
sendo certo que os Titulares de CRI deverdo notificar por escrito o Agente Fiduciario a
data a partir da qual referidos servicos nio serdo mais necessarios.

9.5.2. O valor das parcelas semestrais descritas no item 9.5 acima sera atualizado
anualmente pela variagdo do IGP-M/FGV, a partir da Data da Primeira Subscrigao, até a
data do respectivo pagamento, calculadas pro rata die, se necessario.

9.5.3. A remuneragao prevista no item 9.5 acima sera acrescida dos seguintes tributos:
ISS (Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de
Integracao Social), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social)
IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e CSLL (Contribuicao Social sobre o Lucro
Liquido) e quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remunerac¢ao do
Agente Fiduciario, nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.
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9.6. Sobre os valores em atraso devidos pela Emissora ao Agente Fiduciario incidirao
multa moratdria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros
moratorios de 1% (um por cento) ao més, calculado pro rata temporis se necessario.

9.7. A remuneracdao do Agente Fiduciario nio inclui as despesas com publicacgdes,
transporte, alimentagdo, viagens e estadias necessarias ao exercicio da funcao de
Agente Fiduciario, durante ou apés a implantacao do servico a serem cobertas pela
Emissora, mediante pagamento das respectivas faturas emitidas diretamente em seu
nome, ou reembolso. Nao estdo incluidas igualmente despesas com especialistas, caso
sejam necessarios, tais como auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria
legal a Emissora ou aos investidores, sendo que tais despesas com especialistas deverao
ser, sempre que possivel, previamente aprovadas pela Emissora.

9.7.1. No caso de inadimplemento da Emissora acerca das obrigacdes por ela assumidas
perante os investidores, todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as
administrativas, em que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os
interesses dos Titulares de CRI dever&o ser previamente aprovadas, sempre que possivel,
e adiantadas pelos mesmos, e posteriormente ressarcidas pela Emissora. Tais despesas a
serem adiantadas pelos Titulares de CRI incluem também os gastos com honorarios
advocaticios, depésitos, custas e taxas judiciarias nas acoes propostas pelo Agente
Fiduciario ou decorrente de agdes contra ele intentadas no exercicio de sua funcao, ou
ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da
comunhdo dos Titulares de CRI. As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais
decorrentes da sucumbéncia em ac¢des judiciais serao igualmente suportadas pelos
Titulares de CRI, bem como a remuneracdo e as despesas reembolsaveis do Agente
Fiduciario na hipotese da Emissora permanecer em atraso com relagao ao pagamento dos
CRI desta por um periodo superior a 60 (sessenta) dias corridos, podendo o Agente
Fiduciario solicitar garantia dos Titulares de CRI para cobertura do risco da
sucumbéncia.

9.7.2 O Agente Fiduciario, no entanto, fica desde ja ciente e concorda com o risco de
nao ter tais despesas reembolsadas pela Emissora, conforme o caso, caso tenham sido
realizadas em discordancia com (i) critérios de bom senso e razoabilidade geralmente
aceitos em relagdes comerciais do género ou (ii) a funcio fiduciaria que lhe é inerente.

9.8. O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas hipdteses de auséncia ou
impedimento temporario, renincia, intervencao, liquidacio, faléncia, ou qualquer outro
caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias corridos contados
da ocorréncia de qualquer desses eventos, assembleia geral dos Titulares de CRI
vinculados ao presente Termo, para que seja eleito o novo Agente Fiduciario.

9.9. O Agente Fiduciario poderd, ainda, ser destituido:
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a) pelo voto de dois tercos dos Titulares de CRI, reunidos em assembleia geral; ou

b) por deliberagdo, em assembleia geral, da maioria simples dos Titulares de CRI,
na hipétese de descumprimento de quaisquer de seus deveres previstos neste
Termo, apds devidamente notificado e nio sanado no prazo de 30 (trinta) dias
do recebimento desta.

9.10. O Agente Fiduciario eleito em substituicdo assumira integralmente os deveres,
atribuicées e responsabilidades constantes da legislagao aplicavel e deste Termo.

9.11. A substituicdo do Agente Fiduciario em carater permanente deve ser objeto de
aditamento ao presente Termo.

9.12. O Agente Fiduciario ndo emitira qualquer tipo de opinido ou fara qualquer juizo
sobre a orientacdo acerca de qualquer fato da emissao que seja de competéncia de
definicdo pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tdo-somente a agir em
conformidade com as instru¢des que lhe forem transmitidas pelos Titulares dos CRI.
Neste sentido, o Agente Fiduciario ndo possui qualquer responsabilidade sobre o
resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito cumprimento das
orientagdes dos Titulares dos 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 ou & Emissora. A
atuacao do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Instrucdo n° 28 da CVM, conforme
alterada e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por Acdes, estando este isento,
sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nao tenha
decorrido da legislacao aplicavel.

9.13. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario
assumird que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos
encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido nio foram objeto de fraude
ou adulteracdo. Nao sera ainda, sob qualquer hipdtese, responsavel pela elaboracio de
documentos societarios da Emissora, que permanecerdao sob obrigacdo legal e
regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislacao aplicavel.

9.14. Os atos ou manifestacées por parte do Agente Fiduciario, que criarem
responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacdes para
com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacdes
assumidas neste instrumento, somente serdo validos quando previamente assim
deliberado pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Geral.
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CLAUSULA X - DA ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DE CRI

10.1. Os Titulares de CRI poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral, a
fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhéo dos Titulares de CRI.

10.2. A assembleia geral dos Titulares de CRI podera ser convocada pelo Agente
Fiduciario, pela Emissora, pela CVM ou por Titulares de CR! que representem, no
minimo, 10% (dez por cento) dos CRI em Circulagao.

10.3. Aplicar-se-a a assembleia geral de Titulares de CRI, no que couber, o disposto na
Lei n.° 9.514/97, bem como o disposto na Lei n.° 6.404/76, a respeito das assembleias
gerais de acionistas.

10.4. A assembleia geral de Titulares de CRI instalar-se-a, em primeira convocacao, com
a presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, dois tercos dos CRI em
Circulagéo e, em segunda convocacéo, com qualquer nimero.

10.5. Cada CRI conferira a seu titular o direito a um voto nas assembleias gerais, sendo
admitida a constituicdo de mandatarios, Titulares de CRI ou nio.

10.5.1. Os Titulares de CRI Subordinados ndo terdo direito a voto na apreciacao de
matérias em que se configure situacdo de conflito de interesse. Para fins deste item,
sera considerado conflito de interesse qualquer situagdo em que os Titulares de CRI
Subordinados, seus administradores ou gestores possuam interesse pessoal, efetivo ou
em potencial, direto ou indireto, na resolucdo de determinada questao relativa aos CRI.
Dentre outros casos, sera considerada conflito de interesse a apreciacao das seguintes
matérias:

(i) aliquidagao do Patriménio Separado;
(if) ocorréncia de Eventos de Avaliacao;

(iii) a alteracdo das Datas de Pagamento de principal e juros dos CRI Seniores,
confome Anexo V;

(iv) a alteragao na Remuneracio dos CRI Seniores;
(v) alteracao da Data de Vencimento dos CRI Seniores; e

(vi) a alteragdo da Subordinagao Inicial.

10.6. Para efeito da constituicio do quorum de instalacdo e/ou deliberacdo a que se
refere esta Clausula Décima, serdo considerados “CRI em Circulacdo” todos os CRlI em
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circutagao no mercado, excluidos aqueles que a Emissora possuir em tesouraria, ou que
sejam de propriedade de seus controladores ou de qualquer de suas controladas ou
coligadas, bem como dos respectivos diretores ou conselheiros e respectivos conjuge.
Para efeitos de quorum de deliberacao nao serdo computados, ainda, os votos em
branco.

10.7. O Agente Fiduci4rio devera comparecer a assembleia geral e prestar aos Titulares
de CRI as informacées que Lhe forem solicitadas.

10.8. A presidéncia da assembleia geral cabera ao Titular de CRI eleito pelos demais ou
aquele que for designado pela CVM.

10.9. Exceto conforme estabelecido neste Termo, as deliberagdes em assembleia geral
serdo tomadas por Titulares de CRI representando, pelo menos, 50% (cinquenta por
cento) mais um dos CRI em Circulacao, observado o disposto no item 10.5.1 acima.

10.10. As alteracdes relativas (i) as Datas de Pagamento de principal e juros dos CRI,
conforme Anexo V: (ii) @ Remuneragao dos CRI; (iii) a Data de Vencimento dos CRI
Seniores e Data de Vencimento dos CRI Subordinados; (iv) aos Eventos de Liquidacao do
Patriménio Separado; (v) aos Eventos de Avaliacdo; (vi) procedimentos para a excussao
da Garantia Fiduciaria; e/ou (vii) quoruns de deliberacdo deverao ser aprovadas seja em
primeira convocagao da assembleia geral ou em qualquer convocagao subsequente, por
Titulares de CRI que representem 90% (noventa por cento) dos CRI em Circulagao.

10.11. A destituicao ou rentincia: (i) do Agente Fiduciario; (if) da Instituicao Custodiante;
(i) do Escriturador; (iv) do Banco Liquidante; ou (v) de quaisquer outros prestadores de
servicos da presente Emissdo (“Prestadores de Servico”) sera realizada nos termos dos
respectivos contratos de prestagao de servicos, ficando a nomeacao do novo prestador
condicionada a prévia aprovagao, seja em primeira convocacao da assembleia geral ou
em qualquer convocagao subsequente, por Titulares de CRI que representem a maioria
simples dos CRI em Circulagao.

10.11.1. Nos casos de vacancia do Agente Fiduciario, os Titulares de CRI poderao nomear
substituto provisério por meio de voto da maioria absoluta destes.

CLAUSULA X! - DA LIQUIDAGAO DO PATRIMONIO SEPARADO
11.1. Sem prejuizo das hipteses previstas no item 4.1.21 acima, em caso de insolvéncia
da Emissora, o Agente Fiduciario assumira imediatamente, de forma temporaria, a

administracdo do Patrimdnio Separado, devendo convocar, no prazo de até 30 (trinta)
dias corridos, assembleia geral de Titulares de CRI para deliberar sobre a liquidacao do
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Patrimdnio Separado ou pela continuidade da gestdo a securitizadora que vier a ser
aprovada eleita pelos Titulares e CRI.

11.2. A remuneracao do Agente Fiduciario pela administracdo do Patrimdnio Separado
sera fixada pela assembleia geral a que se refere o item 11.1 acima.

11.3. A liquidagao do Patrimdnio Separado sera realizada mediante transferéncia dos
Créditos Imobilidrios integrantes do Patrimdnio Separado ao Agente Fiduciario (ou a
instituicdo administradora que vier a ser aprovada pelos Titulares de CRI), na qualidade
de representante dos Titulares de CRI, em dagdo em pagamento, para fins de extincao
de toda e qualquer obrigacao da Emissora decorrente dos CRI. Nesse caso, cabera ao
Agente Fiducidrio (ou a instituicdo administradora que vier a ser aprovada pelos
Titulares de CRI), conforme deliberacao dos Titulares de CRI: (i) administrar os Créditos
Imobilidrios que integram o Patrimdnio Separado; (ii) esgotar todos os recursos judiciais
e extrajudiciais para a realizagao dos Créditos Imobiliarios e Garantias oriundas dos
Créditos Imobiliarios que lhe foram transferidas; (iii) ratear os recursos obtidos entre os
Titulares de CRI na proporcao de CRI detidos; e (iv) transferir os créditos oriundos dos
Créditos Imobiliarios eventualmente nao realizados aos Titulares de CRI, na propor¢ao
de CRI detidos.

CLAUSULA XII - DAS DESPESAS DA EMISSAO
12.1. Serao de responsabilidade
a) do Patriménio Separado:

(i)  as despesas com a remuneragdo anual do Agente Fiduciario, remuneracées
do Escriturador, Banco Liquidante e Coordenador Lider;

(ii) as despesas orfundas da eventual contratacao de agéncia de classificacao
de risco, elaboracao e manutengao da classificagao,

(ili) as despesas oriunda da contratagdo dos Agentes de Cobranga e
Administracdo dos Créditos Imobiliarios, as despesas com a gestao,
cobranca, realizacdo, administracdo, custodia e liquidagao do Patrimonio
Separado, inclusive as referentes & sua transferéncia na hipotese de o
Agente Fiduciario assumir a sua administragao temporariamente, incluindo
as despesas com a securitizadora substitua;

(iv) as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou
fiscais relacionados com procedimentos legais incorridas para resguardar
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v)

(vi)

(vii)

os interesses dos Titulares de CRI e realizagao dos Créditos Imobiliarios
integrantes do Patrimdnio Separado;

as eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da
sucumbeéncia em agoes judicials;

os tributos incidentes sobre a distribuicao de rendimentos dos CRI e sobre
as aplicagoes financeiras a serem realizadas com 05 recursos do
Patrimdnio Separado, na forma prevista neste Termo; e

Despesas com transacdes e lancamentos referentes as CCl e aos CRI
realizadas (a) na CETIP; (b) em outro ambiente de negociacao; ou (c) com
a assessoria de prestadores de servico, incluindo mas nao limitado aos
pagamentos da Remuneracao dos CRI e amortizacdo do Valor Nominal
Unitario, ao registro do CRI e & atualizagao do Valor Nominal Unitario.

b) dos Titulares de CRI:

)

(i)

(fif)

eventuais despesas e taxas relativas & negociacao dos CRI;

pagamento de tributos que venham a incidir sobre a distribuicdo dos seus
rendimentos, conforme legislacao aplicavel; e

todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os seus direitos e
obrigagdes.

CLAUSULA XIIl - DO REGISTRO E AVERBAGAO DO TERMO

13.1. O Termo sera entregue para Instituicao Custodiante das CCl, nos termos do
paragrafo Unico, do artigo 23 da Lei 10.931/04, para que seja registrado pela Instituicao
Custodiante o Patrimdnio Separado a que os Créditos Imobilidrios estao afetados.

CLAUSULA X1V - DAS COMUNICAGOES

14.1. Todos os documentos e as comunicacdes, que deverao ser sempre feitos por
escrito, assim como os meios fisicos que contenham documentos ou comunicagdes, a
serem enviados por qualquer das partes nos termos deste Termo deverao ser
encaminhados para os seguintes enderegos:

Para a Emissora:
POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A.
Avenida Ataulfo de Paiva, n.® 204, 10° andar
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CEP 22440-033 - Rio de Janeiro/RJ

At.: Sr. Stephan de Sabrit

Telefone: (21) 3205-9849

Fac-simile: (21) 3205-9899

Correio Eletrénico:  ri-securitizadora@polocapital.com ou
securitizadora@polocapital.com

Para o Agente Fiduciario:

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIO

Avenida das Américas, n.° 4.200, Bloco 04, Sala 514, Barra da Tijuca,

CEP 22640-102 - Rio de Janeiro/RJ

At.: Sr. Nathalia Machado Loureiro (Juridico e Estruturagao) ou Sr. Marco Aurelio
Ferreira (Backoffice Financeiro / Operacional)

Tel.: (21) 3385-4565

Fax: (21) 3385-4046

Correio Eletronico: middle@pentagonotrustee.com.br ou
mgkofﬁc&ggntago_nggmstee.com.br

14.2. As comunicacdes referentes a este Termo serao consideradas entregues quando
recebidas sob protocolo ou com “aviso de recebimento” expedido pelo correio, sob
protocolo, ou por telegrama nos enderecos acima. As comunicagdes feitas por fac-simile
ou correio eletrdnico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu
recebimento seja confirmado através de indicativo (recibo emitido pela maquina
utilizada pelo remetente) seguido de confirmacao verbal por telefone. Os respectivos
originais deverao ser encaminhados para 05 enderecos acima em até 5 (cinco) Dias Uteis
apds o envio da mensagem. A mudanca de qualquer dos enderecos acima devera ser

comunicada a outra parte pela parte que tiver seu enderego alterado.

CLAUSULA XV - DA AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA E DO RESGATE ANTECIPADO DOS
CRI

15.1. A Emissora, na ocorréncia (i) de pré-pagamentos parciais ou totais dos Créditos
Imobiliarios; e (ii) resolugdo parcial da cessdo dos Creditos imobilidrios, e caso nao
ocorra uma alteracdo na ordem de prioridade de pagamentos, conforme disposto no
item 4.1.11 acima, deverd promaver Amortizacées Extraordinarias do Valor Nominal
Unitario dos CRI.

15.2. Na hipotese de Amortizacao Extraordinaria, os valores recebidos em razao de pré-
pagamentos ou da resolugao parcial da cessdo dos Créditos Imobilidrios serao aplicados
em observancia 8 Ordem de Prioridade de Pagamentos Convencional, estabelecida no
item 4.1.10.1, ou a Ordem de Prioridade de Pagamentos Sequencial, de que trata o item
4.1.10.2, conforme o caso.
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15.2.1 No caso de Amortizacio Extraordinaria parcial, a nova Tabela de Amortizagoes,
com os percentuais alterados, sera elaborada pela Emissora e disponibilizada ao Agente
Fiducidrio em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data de criacdo do evento de
Amortizacao Extraordinaria na CETIP.

15.3. A Emissora podera, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo, realizar o resgate
antecipado parcial ou total dos CRI em circulagao (“Resgate Antecipado”)

15.3.1. O Resgate Antecipado dos CRI devera ser realizado pelo seu Valor Nominal
Unitario adicionado da Remuneragao, ambos correspondentes ao dia que se pretende
realizar tal resgate dos referidos CRI, mediante a formalizacao de oferta aos Titulares de

CRI (“Oferta de Resgate Antecipado”).

15.3.2. A Oferta de Resgate Antecipado parcial sera operacionalizada da seguinte forma:

(i) a Emissora devera comunicar a Oferta de Resgate Antecipado por meio de
publicagao de anincio publicado nos termos do item 4.1.22 acima, o qual devera
descrever os termos e condicoes da Oferta de Resgate Antecipado, incluindo (a) o
valor de eventual desconto ou prémio de resgate; (b) a data efetiva para o
resgate e pagamento dos CRI a serem resgatados; e (c) demais informacdes
necessarias para tomada de decisdo pelos Titulares de CRI;

(i)  apds a publicacio dos termos da Oferta de Resgate Antecipado, os Titulares de
CRI que optarem pela adesao a Oferta de Resgate Antecipado terao o prazo de
10 (dez) Dias Uteis para se manifestar;

{iifi) na hipotese de Oferta de Resgate Antecipado total, caso esta seja aceita por
Titulares de CRI representando, no minimo, 80% (oitenta por cento) dos CRI em
circulacdo, a Emissora tera o direito de resgatar a totalidade dos CRI, nos termos
da Oferta de Resgate Antecipado;

(i) na hipétese de Oferta de Resgate Antecipado total, caso esta seja aceita por
Titulares de CRI representando menos de 80% (oitenta por cento) dos CRI em
circulacao, a Emissora tera o direito de, a seu exclusivo critério, (i) resgatar os
CRI dos Titulares de CRI de que aceitarem a Oferta de Resgate Antecipado ou (ii)
cancelar a Oferta de Resgate Antecipado; e

(v)  na hipdtese de Oferta de Resgate Antecipado parcial, caso esta seja aceita por

Titulares de CRI representando CRI em montante superior a0 montante oferecido
para resgate antecipado, a Emissora realizara o resgate antecipado dos CRI, em

50



observincia a4 ordem de recebimento da aceitacdo da Oferta de Resgate
Antecipado parcial.

15.3.3. A Emissora, a seu exclusivo critério, podera promover o Resgate Antecipado total
compulsdrio dos CRI em circulag@o caso o saldo devedor dos CR! seja igual ou inferior a
10% (dez por cento) do saldo devedor dos CRI na Data de Emissao, atualizado
monetariamente pelo IGP-M/FGV desde a Data da Primeira Subscricao até a data de
verificagao.

CLAUSULA XVI - DOS RISCOS

16.1. O INVESTIMENTO EM CRI ENVOLVE UMA SERIE DE RISCOS QUE DEVERAO SER
OBSERVADOS PELO POTENCIAL INVESTIDOR. ESSES RISCOS INCLUEM MAS NAO SE LIMITAM
A FATORES DE LIQUIDEZ, CREDITO, MERCADO, RENTABILIDADE, REGULAMENTACAO
ESPECIFICA, ENTRE OUTROS, QUE SE RELACIONAM TANTO A EMISSORA, QUANTO A
DEVEDORA E AOS PROPRIOS CRI, OBJETO DESTA EMISSAO. O POTENCIAL INVESTIDOR
DEVE LER CUIDADOSAMENTE TODAS AS INFORMACOES QUE ESTAO DESCRITAS NESTE
TERMO, BEM COMO CONSULTAR SEU CONSULTOR DE INVESTIMENTOS, ASSESSORES
JURIDICOS E OUTROS PROFISSIONAIS QUE JULGAR NECESSARIOS ANTES DE TOMAR UMA
DECISAO DE INVESTIMENTO. ESTAO DESCRITOS A SEGUIR OS RISCOS, NAO EXAUSTIVOS,
RELACIONADOS, EXCLUSIVAMENTE, AOS CRI E A ESTRUTURA JURIDICA DA PRESENTE
EMISSAQ:

a) Direitos dos Credores da Emissora: a presente Emissao tem como lastro Créditos
Imobiliarios, os quais constituem Patriménio Separado do patrimonio comum da
Emissora. As Leis n.% 9.514/97 e 10.931/04 possibilitam que os Créditos
Imobilidrios sejam segregados dos demais ativos e passivos da Emissora. No
entanto, como se trata de uma legislagao recente, ainda ndo ha jurisprudéncia
firmada com relacdo 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 Provisoria n.® 2.158-35/2001;

b) Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora
para fins de pagamento aos Titulares de CRI decorrem direta ou indiretamente:

(i) dos pagamentos dos Créditos Imobilidrios; e (ii) da liquidacao das Garantias da
Emissdo. Os recebimentos oriundos das alineas acima podem ocorrer
posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizagoes dos
CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apos o
recebimento dos sobreditos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos
os melos legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobiliarios e Garantias, caso estes nao sejam suficientes, a Emissora nao dispora
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de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos
investidores,

¢) Risco de crédito dos Devedores: o risco de crédito desta Emissdo encontra-se
concentrado nos Devedores e, desta forma, a capacidade de pagamento dos CRI
estd na capacidade dos Devedores de cumprir com suas obrigacdes previstas nos
Contratos de Compra e Venda. O descumprimento, pelos Devedores, da
obrigacdo de pagar as parcelas devidas em razao dos Contratos de Venda e
Compra podera implicar no descumprimento do pagamento dos CRI, observando-
se, contudo, a existéncia das Garantias outorgadas e vinculadas aos CRI;

d) Riscos Financeiros: ha trés espécies de riscos financeiros geralmente
identificados em operagdes de securitizacdao no mercado brasileiro: (i) riscos
decorrentes de possiveis descompassos entre as taxas de remuneragdo de ativos e
passivos; (ii) risco de insuficiéncia de garantia por acumulo de atrasos ou perdas;
e (iii) risco de falta de liquidez;

e) Risco Tributério: este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagdo
ou majoracao de tributos, nova interpretacao ou, ainda, interpretacao diferente
que venha a se consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a
Emissora ou os Titulares de CR! a novos recolhimentos, ainda que relativos a
operacoes ja efetuadas;

f) Risco de Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado: os CRI poderao estar

sujeitos, na forma definida neste Termo, a eventos de amortizacao
extraordinaria parcial ou total ou resgate antecipado. A efetivacdo destes
eventos podera resultar em dificuldades de re-investimento por parte dos
investidores a mesma taxa estabelecida como remuneracao dos CRI;

g) Ri In i RI Agio: os CRI poderao ser integralizados pelo

investidor com agio, calculado em fun¢do da rentabilidade esperada pelo
investidor ao longo do prazo de amortizagao dos CRI originalmente programado.
Em caso de antecipagdo do pagamento dos Creéditos Imobilidrios, os recursos
decorrentes dessa antecipacao serao imputados pela Emissora na amortizagao
extraordinaria parcial ou total ou resgate antecipado dos CRI, hipotese em que o
valor a ser recebido pelo investidor podera nao ser suficiente para reembolsar
integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa de
rentabilidade que motivou o pagamento do agio. Neste caso, nem o Patriménio
Separade, nem mesmo a Emissora, dispordao de outras fontes de recursos para
satisfacao dos interesses dos investidores;

&
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h) Risco Decorrente de Acoes Judiciais: este pode ser definido como o risco

)

i)

decorrente de eventuais condenagdes judiciais da Devedora, nas esferas civel,
fiscal e trabalhista;

Risco em Funcdo da Dispensa de Registro: a Oferta Restrita, distribuida nos
termos da Instrucdo CVM n.° 476/09, estd automaticamente dispensada de

registro perante a CVM, de forma que as informagoes prestadas pela Emissora e
pelo Coordenador Lider ndao foram objeto de analise pela referida autarquia
federal;

Risco do Nao Averbacao das CCl com AF: Na data de celebragao do presente
Termo, nem todas as CCl com AF encontram-se devidamente averbadas nas
matriculas dos Imdveis correspondentes, vinculando a propriedade fiduciaria do
respectivo Imével a titularidade da CCl, conforme indicado no Anexo VIl ao
presente Termo. Eventuais exigéncias dos cartorios de RGI podem obstar ou
impedir a averbagdo das CCl com AF na matricula dos correspondentes Iméveis,
fazendo com que a eventual excussao da Garantia Fiduciaria, nestes casos, passe
a depender de atos do Originador, na qualidade de atual proprietario fiduciario
dos Iméveis cujas CClI com AF encontram-se pendentes de averbagao.

k) Auditoria Legal do Originador e dos Devedores dos Créditos: as Cedentes, quando

1)

da aquisicao dos Créditos Imobilidrios, conduziram processo de auditoria do
Originador e dos Devedores, bem como dos imoveis originaram os Créditos
Imobilidrics, a fim de identificar eventuais irregularidades relacionadas aocs
Créditos Imobiliarios que pudessem afetar sua exigibilidade. Nenhum outro
processo de auditoria ou verificacao do Originador, dos Devedores ou dos imoveis
foi realizada apos a referida aquisi¢ao dos Créditos Imobiliarios. A nao ser quanto
ao comportamento da carteira de Créditos Imobiliarios apos sua aquisicao pela
Emissora, esta ndo pode prestar quaisquer declaragbes ou garantias quanto a
situacdo do Originador, dos Devedores ou dos Imdveis apds a aquisicdo dos
Créditos Imobiliarios pelas Cedentes, podendo, portanto, haver outros riscos
relacionados ao Originador, aos Devedores e aos imoveis que nao sejam de
conhecimento da Emissora e que possam afetar o pagamento dos CRI.

Relacdo Societdria entre os Agentes de Cobranca e Administracdo dos Créditos
Imobilidrios e o Originador: Em algumas CCl, por determinado periodo de tempo,
os Agentes de Cobranca e Administracao dos Créditos Imobilidrios possuem
participagao de controle no capital social do Originador. Esse vinculo pode
representar riscos ao desenvolvimento independente das atribuicoes dos Agentes
de Cobranga e Administracdo dos Créditos Imobiliarios e afetar negativamente os
rendimentos dos CRI.
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m) Demais Riscos: Os CRI estdo sujeitos as variagdes e condigdes dos mercados de
atuacdo da Devedora, que sao afetados principalmente pelas condigdes politicas
e econdmicas nacionais e internacionais. Os CRI também poderao estar sujeitos a
outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratoria,
guerras, revolugoes, mudangas nas regras aplicaveis aos CRI, alteracao na politica
econdmica, decisdes judiciais etc.

CLAUSULA XVII - DAS DISPOSICOES GERAIS

17.1. Nao se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo.
Dessa forma, nenhum atraso, omissao ou liberalidade no exercicio de qualquer direito,
faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos detentores de CRI em
razao de qualquer inadimplemento das obrigagoes da Emissora, prejudicara tais direitos,
faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma renincia aos mesmos ou
concordancia com tal inadimplemento, nem constituird novacdo ou modificacdo de
quaisquer outras obrigacdes assumidas pela Emissora ou precedente no tocante a
qualquer outro inadimplemento ou atraso.

17.2. O presente Termo é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as
partes por si @ seus sucessores.

17.3. Todas e quaisquer alteracbes do presente Termo, somente serdao validas se
realizadas por escrito e aprovadas cumulativamente: (i) pelos Titulares de CRI,
observados os quoruns previstos neste Termo; (ii) pela Emissora; e (iii) pelo Agente
Fiduciario.

17.4. Caso qualquer das disposicoes deste Termo venha a ser julgada ilegal, invalida ou
ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposi¢des ndo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituir a disposicdo afetada por outra
que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

CLAUSULA XVIII - DA LEI APLICAVEL E SOLUGAO DE CONFLITOS
18.1. Este Termo é regido pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.
18.2. Fica eleito o foro central da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, com exclusao de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir as

questdes porventura oriundas deste Termo.

O presente Termo € firmado em 3 (trés) vias de igual teor e forma, subscritas por duas
testemunhas abaixo.



Rio de Janeiro, 7 de maio de 2013.

(assinaturas na préxima pdgina)
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Anexo | ao Termo de Securitizagdo de Créditos da 14° e 159 Séries da 1% Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A., celebrado
entre a Polo Capital Securitizadora S.A. e a Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios, em 7 de maio de 2013.

TRATAMENTO FISCAL DOS CRI

Serao de responsabilidade do(s) Titular(es) de CRI todos os impostos diretos e indiretos
mencionados abaixo, ressaltando que este(s) ndo deve(m) considerar unicamente as
informacdes contidas abaixo para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar
seus proprios assessores quanto a tributacio especifica que sofrerd enquanto Titulares de
CRI:

1. Os rendimentos decorrentes de CRI auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras
estdo sujeitos a incidéncia do imposto de renda na fonte (“IRE"), a ser calculado com base
na aplicacdo de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicacao geradora dos
rendimentos tributaveis: (a) até 6 meses: aliquota de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco
décimos por cento); (b) de 6 a 12 meses: aliquota de 20% (vinte por cento); (c) de 12224
meses: aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento) e (d) mais de 24
meses: aliquota de 15% (quinze por cento). Este prazo de aplicacao é contado da data em
que o Titular do CRI efetuou o investimento, até a data do resgate.

2. O IRF retido, na forma descrita no item 1 acima, das pessoas juridicas nao-
financeiras tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado
antecipacio, gerando o direito a restituicao ou compensagcao com o Imposto de Renda -
Pessoa Juridica (“IRPJ") apurado em cada periodo de apuracao. O rendimento também
devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da Contribui¢ao Social sobre o Lucro

Liquido (“CSLL").

3. Os ganhos de capital auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras decorrentes da
alienacio de CRI estardo sujeitos & tributacdo do Imposto de Renda a aliquota de 15%
(quinze por cento), conforme previsto no artigo 2°, inciso Il, da Lei n.® 11.033, de 21 de
dezembro de 2004, conforme alterada (“Lei n.° 11.033/04"), por serem considerados
ganhos liquidos, o qual devera ser recolhido pelo vendedor do CRI, até o ultimo dia do més
seguinte ao més da apuragao do ganho.

4, A pessoa juridica ndo-financeira também estd sujeita a duas contribuigoes
vinculadas ao financiamento da seguridade social: (i) a Contribuicao ao Programa de
Integracio Social (“PIS"); e (ii) a Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social
(“COFINS”). Tanto o PIS quanto a COFINS incidem sobre a totalidade das receitas auferidas,
inclusive sobre os resultados auferidos decorrentes de rendimentos auferidos com o CRI e
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sobre os ganhos liquidos auferidos na alienagao do CRI. As aliquotas do PIS e da COFINS,
assim como o montante total de tributo a pagar, irdo variar, dependendo de o Titular do
CRI estar sujeito a incidéncia de PIS e COFINS de forma cumulativa ou ndo cumulativa,

5. Com relagdo aos investimentos em CRI realizados por instituicoes financeiras, fundos
de investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de
previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizacdo, corretoras e distribuidoras
de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de
retencao na fonte e do pagamento em separado do imposto.

6. Para as pessoas fisicas, a partir de 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados
por aplicagdo em CRI estao isentos de imposto de renda, por for¢a do artigo 3°, inciso Il, da
Lei n.° 11.033/04.

7. Eventual ganho de capital auferido com a alienagdo do CRI esta sujeito a tributacao
do Imposto de Renda a aliquota de 15% (quinze por cento), como ganho liquido, o qual
devera ser recolhido pelo vendedor do CRI, até o Ultimo dia do més seguinte ao més da
apuracao do ganho.

8. Em relacdo aos Titulares de CRI residentes, domiciliados ou com sede no exterior
que investirem em CRI no pais de acordo com as normas expedidas pelo Conselho Monetario
Nacional (Resolucdo CMN n.° 2.689, de 26 de janeiro de 2000, conforme alterada), os
rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRF a aliquota de 15% (quinze por
cento). No caso de Titular de CRI domiciliado em pais com tributacao favorecida (paraiso
fiscal), serao aplicdveis as mesmas normas previstas para as pessoas juridicas nao-
financeiras domiciliadas no Brasil. Os Titulares de CRI estrangeiros pessoas fisicas estarao
isentos do IRF com relacao aos rendimentos decorrentes do CRI, conforme o artigo 3%
inciso I, da Lei n.® 11.033/04;

9. Em retacio aos Titulares de CRI residentes, domiciliados ou com sede no exterior, as
liquidagdes de operagdes de cambio para ingresso de recursos no Pais, inclusive por meio
de operagoes simultineas, para aplicagdo no CRI, estdo sujeitas ao Imposto sobre
Operacdes Financeiras (“10F") & aliquota de 6% (seis por cento). A operagao de cambio para
retorno de recursos para o exterior estara sujeita ao IOF a aliquota de 0% (zero por cento);
e

10.  Os Titulares de CRI poderao estar sujeitos ao IOF no resgate, cessdo e repactuacao
de CRI a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, dependendo do prazo da operacao,
conforme tabela anexa ao Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
alterada. De acordo com a referida tabela, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a
incidéncia regressiva do 10F nas operagdes com prazos de até 30 (trinta) dias.
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Anexo Il ao Termo de Securitizacdo de Créditos da 14° e 15° Séries da 1% Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A., celebrado
entre a Polo Capital Securitizadora S.A. e a Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios, em 7 de maio de 2013.

DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO, NOS TERMOS DO ITEM 15
DO ANEXO Il DA INSTRUGAO CVM N.° 414/04

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicao
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n® 4.200, Bloco 04, Sala 514, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
17.343.682/0001-38, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade
de agente fiducidrio dos Certificados de Recebivels Imobilidrios (“CRI") da 14* e 15° Séries
da 1° Emiss3o (“Emissao”) da Polo Capital Securitizadora S.A. (“Emissora™), declara, para
todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, (i) sobre a legalidade e
a auséncia de vicios da Emissdo, e da veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das
informacdes prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagao de Créditos Imobiliarios da
Emissdo, nos termos do item 15 do Anexo Il da Instrucao da Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM") n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada, e (ii) verificou a
regularidade da constituicao das garantias da Emissao, ressalvado o disposto nos Fatores de
Risco do Termo de Securitizacdo, bem como o valor dos bens dados em garantia,
observando a manutencdo de sua suficiéncia e exeqibilidade, nos termos do artigo 12,
inciso 1X da Instrucao CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983, conforme alterada.

Rio de Janeiro, 7 de maio de 2013.

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

Por: Por:
Cargo: Cargo
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Anexo Il ao Termo de Securitizagdo de Créditos da 14° e 15° Séries da 1° Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A., celebrado
entre a Polo Capital Securitizadora S.A. e a Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios, em 7 de maio de 2013.

DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ITEM 15
DO ANEXO Iil DA INSTRUGAO CVM N.° 414/04

A SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuicio de valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n.° 717, 6° e 10° andares, Itaim Bibi, CEP
04530-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 50.657.675/0001-86, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social, na qualidade de coordenador lider da oferta piblica com
esforcos restritos dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI - da 14* e 15* Séries da 1°
Emissdo (“Emissao”) da Polo Capital Securitizadora S.A. (“Emissora”), declara, para todos
os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, a legalidade e auséncia de
vicios da operacdo, além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade,
consisténcia, correcao e suficiéncia das informacdes prestadas pela Emissora no Termo de
Securitizacido de Créditos Imobilidrios da Emissdo, nos termos do item 15 do Anexo Ill da
Instrucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n.° 414, de 30 de dezembro de 2004,
conforme alterada.

Sao Paulo, 7 de maio de 2013.

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

Por: Por:
Cargo: Cargo
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Anexo IV ao Termo de Securitiza¢do de Créditos da 14° e 157 Séries da 1° Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A., celebrado
entre a Polo Capital Securitizadora S.A. e a Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios, em 7 de maio de 2013.

DECLARAGAO DA INSTITUIGAO CUSTODIANTE DAS CCl, NOS TERMOS DO
PARAGRAFO UNICO DO ART. 23 DA LEI N.° 10.931/04

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicdo
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n.° 4.200, Bloco 04, Sala 514, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
17.343.682/0001-38 (“Instituicdo Custodiante das CCI”), neste ato por seus representantes
legais ao final assinados, na qualidade de instituicao custodiante do Instrumento Particular
de Emissio de Cédulas de Crédito Imobiliario Sob a Forma Escritural, Com Garantia
Fidejussoria, por meio da qual foram emitidas das 91 (noventa e uma) Cédulas de Crédito
Imobiliario (“CCI") vinculadas as 14* e 15° Séries da 1* Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da Polo Securitizadora S.A., na forma da Clausula 2.1 do Termo de
Securitizacdo de Créditos da 14* e 15° Séries da 1* Emissdo de Certificados de Recebiveis
imobiliarios da Polo Capital Securitizadora S.A., declara que, em 07 de maio de 2013,
procedeu, nos termos do paragrafo 4° do artigo 18 e do paragrafo nico do artigo 23 da Lei
10.931, de 01 de agosto de 2004, conforme alterada, o registro do Termo de Securitizacao
e do regime fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios representados pelas CCl e suas
respectivas garantias, nesta Instituicao Custodiante das CCl.

Tal regime fiduciario foi instituido pela POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade
por acdes com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
Ataulfo de Paiva, n.° 204, 10° andar, Leblon, CEP 22440-033, inscrita no CNPJ/MF sob o n.”
12.261.588/0001-16, de acordo com a clausula sexta do Termo de Securitizacdo da 14° e
15° Séries da 1* Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, sendo certo que
referidas séries apresentam lastro nas CCl.

Rio de Janeiro, 7 de maio de 2013.

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

Por: Por:
Cargo: Cargo
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Anexo V ao Termo de Securitiza¢do de Créditos da 14° e 15% Séries da 1° Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A., celebrado
entre a Polo Capital Securitizadora S.A. e a Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios, em 7 de maioc de 2013.

Periodo Mensal

~__de Apuragdo
,0 - -

1 mai-13
2 Jun-13
3 Jut-13
4 ago-13
5 set-13
6 out-13
7 nov-13
8 dez-13
9 jan-14
10 fev-14
1 mar-14
12 abr14
13 mai-14
14 jun-14
15 jul-14
16 ago-14
17 set-14
18 out-14
19 nov-14
20 dez-14
21 - jan-15
22 fev-15
23 mar-15
24 abr-15
25 ) mai-15
% juees
27 jul15.
28 ago-15

TABELA DE AMORTIZACAO DOS CRI
- TA (% de Amortizacao TA (% de Amortizacho
Datas de Acumulado) - CRI Acumulado) - CRI

Pagamento ~ Seniores iz Subordinados.
10-mai-13 0.0000% 0.0000%
10-jun-13 0.0000% 0.0000%
 10-jul-13 0.0000% ) 0.0000%
_12-ago-13 — 3.6428% 3.0916%
10-set-13 B 27.5713% 26.8805%
_Wout-13 3.4969% 2.9302%
11-nov-13 - 34.9425% 33.6288%
10-dez-13 4.7725% 4.0851%
10-jan-14 5.3322% 4.5561%
10-fev-14 7.2238% 6.2928%
10-mar-14 4.6141% 3.8522%
10-abr-14 4.7180% 3.7891%
12-mai-14 _7340% 6.2441%
10-jun-14. 5.8964% 4.7973%
10-jul-14 7.9590% 6.5758%
11-ago-14 4.7146% 3.5698%
10-set-14 4.7881% 3.5764%
10-out-14 2.9047% 1.8930%
10-nov-14 2.8087% 1.8051%
10-dez-14 2.1201% - 1.1670%
12-jan-15 . 3.7182% 2.5062%
10-fev-15 7.7190% 5,7621%
10-mar-15 2.6482% 1.6008%
10-abr-15 2.4912% 1,3365%
11-mai-15 4.3507% 2.8598%
10-jun-15 i 1.9007% 0.8360%
10-jul-ts 3.1958% . 1.7830%
10-ago-15 2.0482% 0.8978%

10-set-15 2.7915% 1.4022% -
/‘ |

o




0.1076%
1.0533%
0.1219%
0.2250%
5.5792%
0.2502%
0.0425%
1.5987%
0.4965%
0.8010%
0.5302%
1.1473%
0.0000%
0.6051%
0.0000%
0.0000%
5.5609%
0.0000%
0.0000%
1.9191%
0.6177%

_1.1042%

0.6628%
1.4539%
0.0000%

0.0000%
0.0000%
6.3849%
0.0288%
0.0000%
2.2077%

___ 0.9665%

29 set-15  13-out-15 ~1.0904%

30 out-15 10-nov-15 2.2780%

i nov-15 10-dez-15 1.1500%

32 dez-15 11-jan-16 1.2285%
3 jn1b 10-fev-16 ___ 8.8060%

34  fevi6  10-mar-16 13984 0
35 mar-16  1t-abr-16 1.1148%

36 abr-16 10-mai-16 3.4128% B
37 mai-16 10-jun-16 1.9075%
38 jun-16 ~ 11-jul-16 - 2.3654%

3 J-16 10ege-i6 000 2.0395%

k. ago-16 12set-16 3.0648%

41 - set-16 10-out-16 0.7981%

42  out1é 10-nov-16 2.2329% o
i, A .. 12-dez-16 0.8119%

44 dez-16 10-jan-17 0.8235%

45 jan-17 10-fev-17 10.9163%

46 fev-17 10-mar-17 _1.0984%

47 mar-17  10-abr-17 1.0298%

48 abri7  10-maii7 4.9111%

4 mai17  12un17 2.8696%

50 jum-17 ~10-jul-17 - 3.6222%

51 jul-17 10-ago-17 3.1387%

52 ago-17 11:set-17 4.7142%

53 set17  10-out-17 __1.4054% 00
54 _outd7  10-nov-17 35725%

55 ~ nov-17 11-dez-17 1.5385%

56 dez-17 10-jan-18 1.5715%

57 jan-18 14-fev-18 16.8793%

38 fev-18 12-mar-18 2.1065%

59 mar-18 10-abr-18 2.1053%
6  abr18  10-mai18 8.4470%

61 mai-18 11-Jun-18 5.4790%

62 jun-18 10-jul-18 6.7748%

63 ~ jul-18 10-ago-18 6.2932%

64 ago18  10-set-18 9.4846% )
65 set-18 10-out-18 3.3688%

66 out-18 12-nov-18 7.8817%

67 nov-18  10-dez-18 3.9493%
68 dezts  10-jan-19 a0764%
69 ~ jan-19 11-fev-19 - 38.6066%

1.2975%
0.9276%
1.8772%
0,0000%
1.0870%
0.0590%

~ 0.0000%

7.6482%




70 fev-19 11-mar-19 7.4306% 0.1943%

1. mar19 10-abr-19 7.9531% ~ 0.0000%
72 abr-19  10-mai-19 30.2566% | 2.8443%
73 mai-19 10-jun-19 26.5982% B 1.3456%
74 jun-19 10-jul-19 )  41.8860% 1.7493%
75 Jub19  12-ag0-19  63.584%% 1.3394%
76 ago-19 10-set-19 100.0000% o 10.6704%
77 set-19 10-out-19 ~ Dboooox 5.9680%
7 out-19 11-nov-19 0.0000% ‘ 14.4329%
79 nov-19 10-dez-19 0.0000% | 7.7888%
B8O dez-19 10-jan-20 ~ 0.0000% , 8.4813%
81 jan20  10fev-20 0.0000% L 81.2976%
82 fev-20 10-mar-20 0.0000% ‘ 41.0021%
83 ~ mar-20 13-abr-20 ~ 0.0000% _ 69.9499%
84 abr-20  11-maf-20 _00000% | 100.0000%




Anexo VI ao Termo de Securitiza¢do de Créditos da 14° e 159 Séries da 1° Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A., celebrado
entre a Polo Capital Securitizadora S.A. e a Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios, em 7 de maio de 2013,

CARACTERISTICAS COMUNS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

1) Situacdo de Registro: Registrado
2) N.° do assentamento da cessao: cessao via CETIP
3) Imoveis com incorporagao? Sim.
4) Se consta previsdo de cessao dos Créditos Imobiliarios nos Contratos de
Compra e Venda: Sim, conforme clausula vigésima do Compromisso de Compra
e Venda.
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