TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS DA 10* SERIE DA 1* EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA POLO CAPITAL
SECURITIZADORA S.A.

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

(a) POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes 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 Cadastro Nacional da Pessoas Juridica do Ministério da Fazenda
(“CNPJ/MF”) sob o n° 12.261.588/0001-16, com seu Estatuto Social registrado sob o NIRE n°.
33.300.294.163 em sessdo realizada em 5 de julho de 2010 na Junta Comercial do Estado do Rio de
Janeiro, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante designada simplesmente

“Emissora”; €

(b) OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituigdo financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n° 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, CEP 22640-904, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0001-91, 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 Instrucdo da Comissio de Valores
Mobiliarios (“CVM”) n°® 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada; e em consonéncia
com a deliberagdo da Reunido de Diretoria da Emissora realizada em 28 de maio de 2012 para
formalizar a securitizagdo do Crédito Imobiliario (conforme adiante definido) descrito no Anexo V1
ao presente e a correspondente emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios pela Emissora,

de acordo com as seguintes clausulas e condigdes.
CLAUSULA I — DAS DEFINICOES

1.1.  Os termos aqui estabelecidos, quando iniciados em maiusculas, terdo o significado que lhes

¢ atribuido a seguir:

«Agente Fiduciario”: A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., acima qualificada.

“Amortizacdes” As amortizagdes extraordindrias dos CRI decorrentes de
Extraordinarias™: eventuais pré-pagamentos.
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“Banco Liquidante”:

“Boletim de Subscricio”:

“CCI”:

“Cedente”:

“CETIP”:

“CHB”:

“Condicoes Precedentes”:

O ITAU UNIBANCO S.A., institui¢do financeira com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Praga Alfredo
Egydio de Souza Aranha, 1° 100, Torre Olavo Setubal, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 60.701.190/0001-04, responséavel pela
liquidagdo dos CRIL

O Boletim de Subscrigdo dos CRJ, a ser firmado pelo
investidor interessado a investir nos CRI no ambito da Oferta

Restrita.

A Cédula de Crédito Imobiliario integral, emitida pela CHB,
sem garantia real, sob a forma escritural, representando a
totalidade do Crédito Imobilidrio decorrente do Contrato de

Financiamento.

A CHB.

A CETIP S.A. — Mercados Organizados, com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
Republica do Libano, n°® 230, 11° andar, instituigdo autorizada
pelo Banco Central do Brasil a prestar servigos de custédia
escritural de ativos e de liquidagdo financeira.

CHB - COMPANHIA HIPOTECARIA BRASILEIRA,
instituigdo financeira de direito privado, constituida sob a
forma de sociedade por ag¢Oes, com sede a Rua Jodo Pessoa,
267, 5° andar, Centro, no Municipio de Natal, Estado do Rio
Grande do Norte, CEP 59025-500, inscrita no CNPJ/MF sob o
n° 10.694.628/0001-98.

As condicBes previstas no item 1.1.1 do Contrato de Cessdo,
que devem ser observadas antes do pagamento, pela Emissora,

do prego de aquisigdo do Crédito Imobiliario a Cedente.




«Conta Centralizadora™:

«Contrato de Garantias”:

“«Contrato de Cessiio”:

«Contrato de Distribuicfio”:

“Contrato de Financiamento”:

«Coordenador Lider”:

Conta bancaria n° 32.364-0, agéncia 2373-6, mantida no Banco
Bradesco S.A., de titularidade da Emissora, pela qual
transitardo obrigatoriamente 0s recursos oriundos da Devedora
referente ao pagamento da amortizagdo de principal dos CRl e

do pagamento da remuneracdo dos CRIL

O “Instrumento Particular de Alienagdo F iducidria de Quotas
e Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios em Garantia e
Outras Avencas”, firmado nesta data, entre a Emissora, as

Sociedades, o Devedor € as Garantidoras.

O “Instrumento Particular de Cessdo ¢ Aquisi¢do de Crédito
Imobilidrio e Outras Avengas” celebrado entre a Cedente, a
Emissora € o Devedor nessa data, por meio do qual a Cedente
cedeu 2 Emissora o Crédito Imobiliario representado pela CCL

O “Instrumento Particular de Contrato de Coordenacgdo e
Distribui¢do Piblica Com Esfor¢os Restritos de Colocagdo, da
10° Série da 1° Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A.”, celebrado
entre o Coordenador Lider ¢ a Emissora nesta data, por meio
do qual o Coordenador Lider foi contratado em regime de
melhores esforcos para coordenar a distribui¢do ptblica dos
CRI no ambito da Oferta Restrita.

O “Contrato de Financiamento a Producdo de
Empreendimento Imobilidrio e Outras Avengas”, firmado nesta
data, entre o Devedor e a CHB, por meio do qual o Devedor
contratou junto a CHB, financiamento imobilidrio no valor de
R$ 11.725.000,00 (onze milhdes e setecentos € vinte e ¢inco
mil reais) a fim de obter recursos para a construgdo do

Empreendimento.

A SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda., institui¢do
financeira com sede na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n.°
717, 6° e 10° andares, Itaim Bibi, CEP 04530-001, no




“Crédito Imobilidrio”:

“CRI”:

“CVM”:

“Data de Emissio”:

“Data de Pagamento”:

“Data da Primeira
Integralizacdo”:

Municipio de Sdo Paulo, Estado de Sido Paulo, inscrita no
CNPIJ/MF sob o n° 50.657.675/0001.86.

Todos os recebiveis originados nos termos do Contrato de
Financiamento, por meio do qual o Devedor esté obrigado, de
forma irrevogavel e irretrativel, a realizar o pagamento do
valor do principal da divida, atualizado monetariamente pela
variagio acumulada do indice previsto no Contrato de
Financiamento, na periodicidade ali estabelecida, bem como a
arcar com todos e quaisquer outros valores devidos por forga
do financiamento imobiliario, incluindo os acessorios, tais
como juros remuneratorios, encargos moratérios, multas,
penalidades, indenizagdes, despesas, custas € demais encargos
contratuais e legais previstos no Contrato de Financiamento.

Os certificados de recebiveis imobilidrios, titulos de crédito
nominativos, de livre negociagdo, lastreados no Crédito
Imobiliario, emitidos pela Emissora por meio deste Termo, de
acordo com a Lei n° 9.514/97, a Resolugdo do Conselho
Monetario Nacional n® 2.517 de 29 de junho de 1998 ¢ a
Instrugdo CVM n° 414/04.

A Comissdo de Valores Mobiliarios.

A data de emissio dos CRI, correspondente ao dia 18 de junho
de 2012.

Datas de amortizagdo de principal e juros dos CRI constantes
no Anexo V a este Termo ou no Dia util subsequente a uma

data ali prevista caso a respectiva data ndo seja um Dia Util.

A primeira data da efetiva subscrigéo e integralizagdo dos CRI.

A VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA S/A,

sociedade andnima com sede na Rua Olimpiadas, 205, 2°




“Devedor”:

“Dia Util”:

“Emissio”:

“Emissora”:

“Empreendimento”:

“Eredita”:

andar, conjunto 21-A, Vila Olimpia, no Municipio de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo, CEP 04551-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 67.571.414/0001.41, com seu Estatuto
Social registrado na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo
sob o NIRE n° 35.300.338.421, devedora do Crédito

Imobiliario.

Qualquer dia que ndo seja sdbado, domingo ou feriado nacional

na Republica Federativa do Brasil.

A presente emissdo de CRI, que constitui a 10* Série da 1*

Emissdo da Emissora.

A POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade por
agdes 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, com seu Estatuto Social registrado sob o
NIRE n°. 33.300.294.163 em sessfo realizada em 5 de julho de
2010 na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro.

O empreendimento imobilidrio residencial relativo ao objeto de
financiamento de que trata a CCI, denominado “Bora Bora
Residencial Club”, atualmente em desenvolvimento pelo
Devedor, localizado na Cidade de Nova Lima, Estado de
Minas Gerais, na Avenida Wimbledon, n°. 1.106, Alphaville
Lagoa dos Ingleses, CEP 34.000-000, o qual sera registrado ¢
incorporado, pelo Devedor, na matricula n°. 44.425, do Servigo
Registral de Iméveis da Comarca de Nova Lima — Minas

Gerais.

O empreendimento imobiliario residencial de propriedade da
INPAR  PROJETO  RESIDENCIAL  CONDOMINIO
EREDITA SPE LTDA. denominado Condominio Eredita,
localizado na Cidade de Santana de Parnaiba, Estado de Sio
Paulo, na Alameda América n°. 365, Lote n°. 9, Gleba Z, 1°
Area, Tamboré, CEP 06543-315, devidamente registrado na




“Escriturador’:

“Escritura de Emissio”:

“Eventos de Liguidacio do
Patriménio Separado”:

“Fundo de Reserva de

Despesas™:

“Fundo de Reserva de
Remuneracio™

matricula n°. 100.464, do Oficial de Registro de Iméveis,
Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas da Comarca
de Barueri — Estado de Sdo Paulo, sobre o qual serdo
calculados a Razio de Garantia Minima de Recebiveis

Imobiliarios.

A ITAU CORRETORA DE VALORES S.A. instituigdo
financeira com sede na Cidade de Sdo 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 escrituragio dos CRI

O “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito
Imobilidrio Integral, sem Garantia Real, sob a Forma
Escritural’, firmado nesta data entre a CHB — Companhia

Hipotecéria Brasileira e a Institui¢do Custodiante.

Os eventos de liquidagio do Patrimdnio Separado dos CRI
descritos no item 4.1.16 abaixo.

Fundo de reserva constituido na Conta Centralizadora pela
Emissora, na Data da Primeira de Integralizagdo, para fazer
frente aos pagamentos das despesas do Patrimonio Separado
previstas no item 12.1 abaixo, sendo certo que 0s recursos para
a sua constitui¢do serdo oriundos exclusivamente dos recursos
captados pela Emissdo, e serdo retidos antes do pagamento do
preco de aquisicdio a Cedente do Crédito Imobilidrio
representado pela CCI, nos termos do Contrato de Cess#o, nos
termos do item 12.2 abaixo.

Fundo de reserva constituido na Conta Centralizadora pela
Emissora, na Data da Primeira de Integralizagdo, para fazer
frente a eventual descasamento entre (i) o valor de pagamento
referente (1) aos Juros Remuneratérios do CRI e (2) ao Valor
Nominal Unitario dos CRI, e (ii) o valor recebido pela
Emissora referente aos Créditos Imobilidrios, sendo certo que

os recursos para a sua constituigio serdo oriundos




“Garantias”:

“Garantias Fiducidrias”:

“Garantidoras”:

exclusivamente dos recursos captados pela Emissdo, e serdo
retidos antes do pagamento do prego de aquisi¢do 4 Cedente do
Crédito Imobilidrio representado pela CCI, nos termos do

Contrato de Cessfo, nos termos do item 12.2.1, abaixo.

Quando mencionadas em conjunto: (a) a Institui¢do do Regime
Fiduciario e constitui¢do do Patrimonio Separado; e (b) as
Garantias Fiducidrias.

Como garantia do cumprimento das Obrigag¢des Garantidas, as
Garantidoras constituiram em favor da Emissora, enquanto
perdurarem as Obrigag¢Ses Garantidas, as seguintes garantias
fiducidrias (i) aliena¢do fiducidria da totalidade das quotas de
que sdo titulares nas Sociedades, representativas de 100% (cem
por cento) do capital social de ambas as Sociedades; (ii) cessdo
fiduciaria de todos os valores pagos pela respectiva Sociedade
relativos as quotas alienadas, incluindo, exemplificadamente,
frutos, dividendos, rendimentos, juros sobre capital proprio,
amortizagdo, direito de participagdo no acervo social, rendas,
distribui¢des e bonus e quaisquer outros valores creditados,
pagos, distribuidos ou por outra forma entregues, por qualquer
razéo, as Garantidoras e outras vantagens de cunho patrimonial
similares, relacionados as quotas alienadas; e (iii) todos os
recursos depositados ou que venham a ser depositados na
Conta de Recebimento, nos termos do Contrato de Garantia.

Quando mencionadas em conjunto:

(a) VIVER EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade
limitada com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio
Paulo, na Rua Olimpiadas, 205, 2° andar, conjunto 21-C, Vila
Olimpia, CEP 04551-000, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF”) sob o
n°® 08.483.203/0001-98, com seu contrato social registrado sob
o NIRE n° 35.221.161.189 em sessdo realizada em 12 de
dezembro de 2006 na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo;

(S




“IGPM”:

“Instituicio Custodiante”:

“Instrucio CVM n° 400/03”:

“Instrucio CVM n° 409/04”:

“Instrucio CVM n° 414/04”:

(b) VIVER PARTICIPACOES LTDA., sociedade limitada
com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Rua Olimpiadas, 205, 2° andar, conjunto 21-B, Vila Olimpia,
CEP 04551-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
07.221.384/0001-11, com seu contrato social registrado sob o
NIRE n°. 35.219.665.213 em sessdo realizada em 14 de janeiro
de 2005 na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo.

O Indice Geral de Pregos do Mercado, calculado e divulgado
pela Fundag@o Getulio Vargas.

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢io financeira, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n° 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da
Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0001-91, na
qualidade de entidade responsavel pela custédia da CCI, bem
como pela guarda e conservagdo de vias originais da Escritura
de Emissdo e de coOpias simples dos documentos que ddo
origem ao Crédito Imobiliario, bem como do presente Termo

de Securitizagdo.

A Instru¢do da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme posteriormente alterada, que regula as ofertas

publicas de valores mobiliarios.

A Instrugio da CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme posteriormente alterada, que dispde sobre a
constitui¢do, a administra¢do, o funcionamento e a divulgagéo

de informagdes dos fundos de investimento.

A Instrugio da CVM n° 414 de 30 de dezembro de 2004,
conforme posteriormente alterada, que regula a emissdo ¢ a
distribui¢do publica de CRI.




“Instrucio CVM n° 476/09”: A Instrugio da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme posteriormente alterada, que regula as ofertas

publicas de valores mobiliarios distribuidas com esforgos

restritos.

“IPCA/IBGE”: O Indice de Precos ao Consumidor Amplo, calculado de
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“Juros Remuneratorios”: Significa o disposto no item 4.1.8.2 deste Termo.

“Lei n° 6.404/76”: A Lei n° 6404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
posteriormente alterada, que dispde sobre as sociedades por
agdes.

“Lei n°® 9.514/97: A Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme

posteriormente alterada, que dispde sobre o Sistema de
Financiamento Imobiliario, institui a alienagfo fiducidria de
coisa imdvel e da outras providéncias.

“Lein® 10.931/04: A Lei n° 10931, de 2 de agosto de 2004, conforme
posteriormente alterada, que dispde sobre a afetagdo de

incorporagdes imobilidrias, letras de crédito imobiliario, cédula
de crédito imobiliario, 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, ¢ 10.406,
de 10 de janeiro de 2002, e d4 outras providéncias.

“QObrigacoes Garantidas” Todas as obriga¢des presentes e futuras, principais e acessdrias,
assumidas ou que venham a ser assumidas, decorrente ou
relacionadas (a) ao pagamento do Crédito Imobilidrio e demais
obrigacgdes assumidas pelo Devedor no ambito do Contrato de
Financiamento; (b) as obriga¢des pecuniarias assumidas ou que
venham a ser assumidas pelo Devedor no Contrato de Cessio,
incluindo quaisquer indenizagdes, multas, juros, atualizagdes
monetarias, encargos, despesas, entre outras, previstas no
Contrato de Cessédo; (c) ao pagamento dos CRI; e (d) todas as




“Oferta Restrita”:

“QOrdem de Prioridade de
Pagamentos”:

“Quotas™:

“Patrim6nio Separado”:

“Periodo de Capitalizacio”:

“Regime Fiduciario”:

obrigacGes do Patrim6nio Separado.

A oferta publica de distribuigdo dos CRI, a ser realizada com
esforcos restritos de colocagdo pelo Coordenador Lider nos
termos da Instrugio CVM n° 476/09 e da Instrucio CVM n°
414/04.

A ordem de prioridade de pagamentos descrita no item 4.1.9.1,
a qual devera ser observada quando da utilizagdo dos recursos

do Patriménio Separado.

As quotas de ambas as Sociedades, cedidas fiduciariamente a
Emissora pelas Garantidoras.

O patrimdnio constituido, apdés a instituicio do Regime
Fiduciario, (i) pelo Crédito Imobiliario representado pela CCI;
(ii) pelas Garantias Fiduciarias Fiducidria; e (iii) pelas demais
Garantias, todos vinculados aos CRI, que sdo destacados do
patriménio da Emissora, destinando-se exclusivamente a
liquidagdo dos CRI, bem como ao pagamento dos respectivos
custos de administragdo e de obrigagdes fiscais, conforme
estabelecido no artigo 11 da Lei n® 9.514/97.

Significa, para o primeiro Periodo de Capitalizagdo, o intervalo
de tempo que se inicia na Data da Primeira Integralizagio e
termina na primeira data de pagamento dos Juros
Remuneratdrios, e, para os demais Periodos de Capitalizagdo, o
intervalo de tempo que se inicia em uma data de pagamento
dos Juros Remuneratérios e termina na data de pagamento dos
Juros Remuneratérios subsequente. Cada Periodo de
Capitalizagdo sucede o anterior sem solugdo de continuidade,

até a data de vencimento final dos CRI.

O regime fiducirio instituido pela Emissora sobre (i) o Crédito
Imobiliario representado pela CCI; e (ii) as Garantias, os quais
sdo vinculados ao pagamento dos CRI pelo presente Termo, na

N




“Sociedades”:

“Sports Garden Leste”:

“Tabela de Amortizacio”:

forma do artigo 9° da Lei n° 9.514/97, isentando tais ativos e
direitos de ag¢des ou execugdes de credores da Emissora, de
forma que respondam exclusivamente pelas obriga¢Ges

inerentes ao pagamento dos CRI.

Quando mencionadas em conjunto:

(a) INPAR PROJETO RESIDENCIAL CONDOMINIO
EREDITA SPE LTDA., sociedade limitada com sede na
Cidade de S#o Pulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Olimpiadas,
n°. 205, 2° andar, conjunto 21-C, Vila Olimpia, CEP 04551-
000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.483.203/0001-98, com
seu contrato social registrado na Junta Comercial do Estado de
S3o Paulo sob o NIRE n°. 35.221.090.435 em sesséo realizada
em 1° de dezembro de 2006, neste ato representado na forma
de seu Contrato Social; e

(b) INPAR PROJETO RESIDENCIAL SPORTS GARDEN
LESTE SPE LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade
de Sio Pulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Olimpiadas, n°. 205,
2° andar, conjunto 23-K1, Vila Olimpia, CEP 04551-000,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 07.230.123/0001-68, com seu
contrato social registrado na Junta Comercial do Estado de Séo
Paulo sob o NIRE n°. 35.219.667.381 em sessdo realizada em
26 de janeiro de 2005, neste ato representado na forma de seu
Contrato Social.

O empreendimento imobiliario residencial de propriedade da
INPAR  PROJETO  RESIDENCIAL  CONDOMINIO
EREDITA SPE LTDA. denominado Condominio Sports
Garden Leste, localizado na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sdo Paulo, na Rua Doutor Antonio Lobo Sobrinho s/n, Vila
Formosa, CEP 03451-010, devidamente registrado na
matricula n°. 220, do 9° Oficial de Registro de Imbveis de Sdo
Paulo — Estado de Sdo Paulo, sobre o qual serdo calculados a
Razdo de Garantia Minima de Recebiveis Imobilidrios.

Tabela constante do Anexo V deste Termo, a qual
disponibiliza a taxa de amortizagio inicialmente prevista para




“Taxa Administrativa”:

“Taxa DI”:

“Termo” ou “Termo de

Securitiza¢io”:

“Titular de CRI”:

“Valor Nominal Unitirio”:

os CRL. A Tabela de Amortizagdo 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
Amortizagdo atualizada ser encaminhada ao Agente Fiduciario
e cadastrada no Mddulo da CETIP.

Significa a taxa de administragdo devida 4 Emissora por conta
do servigo de administragdo do Patrimdnio Separado, que sera
pago ap6s a amortizagdo integral do Valor Nominal Unitario
dos CRI, com os recursos oriundos do saldo do Fundo de
Reserva de Despesa e/ou do Fundo de Reserva de
Remuneragio, nos termos do item 3.6 deste Termo.

Significa as taxas médias didrias de juros dos DI — Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, expressas na forma percentual ao
ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculadas e divulgadas diariamente pela CETIP S.A. -
Mercados Organizados, no informativo diario disponivel em

sua pagina na Internet ( http://www.cetip.com.br).

O presente Termo de Securitizagdo de Créditos da 10* Série da
12 Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Polo

Capital Securitizadora S.A.

Cada titular de CRI emitido nos termos do presente Termo.

O valor nominal unitario dos CRI, devidamente atualizado ou
amortizado nos termos deste Termo.

CLAUSULA II — DA VINCULACAO DO CREDITO IMOBILIARIO

2.1.  Pelo presente Termo a Emissora vincula, em carater irrevogavel e irretratavel, a totalidade

do Crédito Imobiliario, representado pela CCI e cedido a Emissora nos termos do Contrato de

Cessio, aos CRI objeto desta Emissdo, cujas caracteristicas sdo descritas na clausula quarta abaixo.




CLAUSULA III - DAS CARACTERISTICAS DO CREDITO
IMOBILIARIO E DA CCI

3.1. O Crédito Imobiliario vinculado a4 Emissdo tem valor nominal de R$ 11.725.000,00 (onze

milhdes e setecentos e vinte e cinco mil reais), na Data de Emissao.

3.2.  As parcelas do Crédito Imobilidrio a serem pagas pelo Devedor, suas respectivas datas de
vencimento e as demais caracteristicas necessarias ao seu pleno conhecimento, estdo descritas no

Anexo VI a este Termo.

33. A CCI que representa o Crédito Imobilidrio foi emitida sob a forma integral e escritural €
est4 custodiada pela Instituigio Custodiante, tendo sido devidamente registrada na CETIP, na forma

prevista nos paragrafos 3° e 4° do artigo 18 da Lein® 10.931/04.

34. O Crédito Imobilidrio ndo serd objeto de atualizagdo monetdria, nos termos do quadro

resumo do Contrato de Financiamento.

35. O Crédito Imobiliario representado pela CCI foi transferido & Emissora pela Cedente, nos
termos do Contrato de Cessdo. A transferéncia da CCI para a Emissora foi efetivada por meio de

negociagio na CETIP e pela assinatura do Contrato de Cessdo.

36. Em razio da celebragio do Contrato de Cessdo, a Emissora pagara a Cedente, quando do
atendimento das Condi¢des Precedentes, o valor de R$ 11.619.018,00 (onze milhdes, seiscentos e
dezenove mil e dezoito reais), referente ao valor especificado no item 3.1, acima, conforme previsto
no Contrato de Cessio, ¢ deduzido do valor de (i) R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) referente a
constitui¢cdo do Fundo de Reserva de Despesas, nos termos do item 12.2, abaixo, (ii) R$ 15.000,00
(quinze mil reais) referente & constituigéo do Fundo de Reserva de Remuneragdo, nos termos do
item 12.2.1, abaixo, e (iii) R$ 65.982,00 (sessenta e cinco mil e novecentos e oitenta e dois reais),
referente a uma comissio de estruturagdo devida a Emissora (“Comisséo™). Apds a amortizagdo
integral do Valor Nominal Unitario dos CRI, o eventual saldo do Fundo de Reserva de Despesas e
do Fundo de Reserva de Remuneragdo, caso existir, podera ser devolvido a Devedora em até 5
(cinco) Dias Uteis, sendo certo que o valor maximo a ser devolvido pela Emissora sera de R$
20.000,00 (vinte mil reais), ap6s a deducdo de uma taxa administrativa no valor de R$ 20.000,00
(vinte mil reais), referente a prestagdo do servico de administragdo do Patrimdnio Separado (“Taxa

Administrativa”).




CLAUSULA IV — DAS CARACTERISTICAS DOS CRI

4.1.  Com lastro no Crédito Imobiliario, a Emissora emite os CRI que integram a 10* Série da 1*

Emissdo, com as caracteristicas descritas a seguir.

4.1.1. Quantidade de CRI

4.1.1.1. Serdo emitidos 35 (trinta e cinco) CRI.

4.1.1.2. Sem prejuizo do disposto no item 4.1.1.1 acima, caso nfo 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 ndo colocados, sem a necessidade de aprovagio pelos

investidores que ja subscreveram e integralizaram o CRI.
4.1.2. Valor Glebal da Série

4.1.2.1. A 10 série da 1* Emissdo tera valor total de R$ 11.725.000,00 (onze milhdes e setecentos e
vinte e cinco mil reais), correspondente aos CRI, na Data de Emiss&o.

4.1.3. Valor Nominal Unitario e Atualizacio Monetaria

4.1.3.1. Os CRI terdo Valor Nominal Unitario correspondente R$ 335.000,00 (trezentos e trinta mil
reais), por CRI, na Data de Emissio, sendo certo que referido Valor Nominal Unitario nfo sofrera
atualiza¢do monetaria, conforme o disposto no item 3.4, acima.

4.1.4. Data e Local de Emissio

Para todos os fins legais, a Data de Emissdo dos CRI sera o dia 18 de junho de 2012. O local de
emissio 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 sera
comprovada pelo registro efetuado pelo Escriturador. Adicionalmente, sera reconhecido como

comprovante de titularidade dos CRI o extrato expedido pela CETIP, quando depositados no
Moddulo CETIP 21 — Titulos e Valores Mobilidrios.
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4.1.6. Pre¢o de Subscricio e Forma de Integralizacio

4.1.6.1. Os CRI serdo integralizados & vista, na Data da Primeira Integralizagdo, pelo seu Valor

Nominal Unitario.

4.1.6.2. A integralizagio dos CRI serd em moeda corrente nacional, devendo ser realizada em

observancia dos procedimentos estabelecidos pela CETIP.
4.1.7. Prazo e Vencimento

4.1.7.1. Os CRI terdio prazo legal de 361 dias, contados a partir da Data de Emissdo, vencendo-se
em 14 de junho de 2013 (“Data de Vencimento do CRI”).

4.1.73. Caso, a qualquer momento, a Emissora tenha a expectativa de que o Valor Nominal
Unitario dos CRI ndo venha a ser amortizado, na sua integralidade, na Data de Vencimento do CRI,
respectivamente, em decorréncia do ndo pagamento do Crédito Imobilidrio, a Emissora ird
prorrogar automaticamente a Data de Vencimento do CRI até 14 de junho de 2015 (“Data de
Vencimento Final”), independentemente de deliberagdo especifica pelos Titulares de CRI. Caso, na

Data de Vencimento Final, ainda exista Valor Nominal Unitdrio dos CRI ndo amortizado, estes
serdo considerados vencidos e nfio pagos. A alteragio da Data de Vencimento dos CRI, bem como
de eventuais pagamentos, (i) sera objeto de notificagdo, 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 Securitizagdo, ficando a Emissora
desde ja autorizada pelos subscritores e/ou Titulares de CRI a praticar todos os atos necessarios para
efetivacdo desta prorrogagfio, sem a necessidade de sua prévia aprovagio em referida ratificagéo.

4.1.7.4. Caso, até a Data de Vencimento Final, o Valor Nominal Unitario dos CRI j4 tenha sido
totalmente amortizado e ainda existam recursos oriundos dos pagamentos pelo Devedor do Crédito
Imobiliario, tais recursos serdo direcionados patrimonio da Emissora, excecdo feita aos eventuais
saldos do (i) Fundo de Reserva de Despesas e (ii) Fundo de Reserva de Remuneragdo, os quais,
caso existam, poderio ser direcionados ao Devedor, observado o disposto no item 3.6, em especial a

deducdo da Taxa Administrativa em favor a Emissora.

4.1.8. Pagamento

4.1.8.1. Os pagamentos de amortizagio do Valor Nominal Unitario e de Juros Remuneratdrios serdo

realizados, para os CRI nas Datas de Pagamento, de acordo com a seguinte periodicidade:




(i) a primeira Data de Pagamento dos Juros Remuneratorios sera realizada em 14 de julho de
2012, referente aos Juros Remuneratdrios apurados no primeiro Periodo de Capitalizagdo;

(ii) a primeira Data de Pagamento do Valor Nominal Unitrio sera realizada em 14 de janeiro
de 2013, considerando-se os percentuais constantes na Tabela de Amortizagdo, que
constitui o Anexo V do presente Termo; e

(iii) as demais amortiza¢des do Valor Nominal Unitario e pagamentos de Juros Remuneratérios
serdo realizados nas respectivas Datas de Pagamento constantes na tabela de amortizagio
dos CRI (“Tabela de Amortiza¢io™).

4.1.8.2. Os CRI fardo jus a uma remuneragio equivalente a variagdo de 100,00 % (cem por cento)
da variagdo acumulada das taxas médias diarias dos DI — Depositos Interfinanceiros de um dia,
“over extra-grupo”, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
dias uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela CETIP no informativo diario disponivel em sua
pagina na internet (http://www.cetip.com.br) (“Taxa DI”), acrescida de um spread equivalente a

2,20 % (dois inteiros e vinte centésimos 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, incidentes sobre o saldo do Valor Nominal Unitario do CRI, desde a Data da Primeira
Integralizagdo ou da Data de Pagamento de Remuneragio imediatamente anterior, conforme o caso,
até a Data de Pagamento de Remuneragéo posterior, a Data de Vencimento ou data do vencimento
antecipado do CRI, conforme o caso, de acordo com a seguinte formula (“Juros Remuneratdrios do
CRI):

J = {VNb x[(FatorDI x FatorSpread)—1]}

Onde:

J = - valor da Remuneragio devida em cada Data de Pagamento de Juros Remuneratdrios,
calculado com § (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNb = Valor Nominal Unitario na Data de Emissdo(ou saldo do Valor Nominal Unitario), -
no inicio de cada Periodo de Capitaliza¢do, informado/calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento.

Fator DI = produtdrio das Taxas DI, com o uso do percentual aplicado, da data de inicio
do Periodo de Capitalizagdo (inclusive) até a Data de Pagamento de Juros Remuneratorios
(exclusive), calculado com 8 (oito) casa decimais, com arredondamento, apurado da

seguinte forma:




Fator DI =[] (1 +TDL, },
k=

Onde:

Onde:

Fator Spread = (

Onde:

k = Numero de ordem da Taxa DI, variando de 1 (um) até n.

(19982

n = namero total de Taxas DI consideradas na apuragdo do”Fator DI”, sendo “n” um

numero inteiro.

TDI = Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, com

arredondamento, da seguinte forma:

1

DI, :G)g('; +1]252 -1

DI, = Taxa DI divulgada pela CETIP, valida por 1 (um) dia util (overnight), utilizada
considerando idéntico numero de casas decimais divulgado pelo orgio responsavel pelo seu

calculo.

FatorSpread = sobretaxa de juros fixos calculados com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, calculado da seguinte forma:

dp

Spread | 1)252
100

Spread = 2,20 (dois inteiros e vinte centésimos)




4.1.83.

itens:

4.1.84

dp = nimero de Dias Uteis entre (i) a Data da Primeira Integralizago ou ultimo pagamento
de Juros Remuneratdrios do CRI, e (ii) a data do calculo, sendo “dp” necessariamente um

numero inteiro.

Para fins de calculo dos Juros Remuneratérios do CRI, deverfo ser observados os seguintes

(a) a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais
divulgado pelo 6rgdo responsavel pelo seu célculo, sendo que sempre sera considerada a
Taxa DI com 2 (dois) Dias Uteis de defasagem em relagio a data de calculo, exclusive;

(b) o fator resultante da expressdo é (” TDIk T, OOJ considerado com 16
(dezesseis) casas decimais sem arredondamento, assim como seu produtério;

(1 +TDIj LJ
(c) efetua-se o produtério dos fatores 100/ diarios, sendo que a cada
fator diario acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-

se o proximo fator diario, e assim por diante até o tltimo considerado;

(d) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante do produtério

“Fator DI” com 8§ (oito) casas decimais, com arredondamento;

(e) O fator resultante da expressdo (Fator DI x Fator de Spread ) sera considerado com 9

(nove) casas decimais com arredondamento; e

() o valor dos juros remuneratdrios sera agregado ao valor do principal do CRI para efeito
de apuragdo do Saldo Devedor. Para os fins deste Termo, fica estabelecido que o pagamento
da Juros Remuneratdrios do CRI sera exigivel somente nas Datas de Pagamento constantes

no Anexo V deste Termo.

A Tabela de Amortizagdo sera inicialmente a tabela descrita no Anexo V, a qual podera ser

alterada de tempos em tempos, em fun¢do das Amortizagdes Extraordinarias e Resgates

Antecipados, conforme definido na cldusula décima quinta abaixo.




4.1.9. Ordem de Prioridade de Pagamentos

4.1.9.1 Os recursos oriundos dos pagamentos pelo Devedor do Crédito Imobilirio serdo aplicados
de acordo com a Ordem de Prioridade de Pagamentos estabelecida a seguir, de forma que cada item

somente serd pago caso haja recursos disponiveis apos o cumprimento de todos os itens anteriores:

(i) pagamento das despesas relacionadas a emissdo e manutengéo dos CRI, suportadas pelo

Patrim6nio Separado;

(ii) recomposi¢io do Fundo de Reserva de Despesas e do Fundo de Reserva de

Remuneragio;
(iii)  pagamento dos Juros Remuneratérios; e

(iv) pagamento de amortizagdo do Valor Nominal Unitario atualizado dos CRI, conforme
Tabela de Amortiza¢do vigente para os CRI, e encargos moratorios eventualmente

incorridos.

4.1.9.1.1 Na Data da Primeira Integralizaco, sera retida pela Emissora, antes da realizagdo de
qualquer outro pagamento previsto na Ordem de Prioridade de Pagamentos, a titulo de constituigdo
(1) do Fundo de Reserva de Despesas e (ii) do Fundo de Reserva de Remuneragdo, a quantia de R$
40.000,00 (quarenta mil reais), equivalente ao valor do saldo do Fundo de Reserva de Despesas e do
Fundo de Reserva de Remuneragio, conforme definidos nos itens 12.2 e 12.2.1, abaixo. Caso a
Emissora tenha adiantado despesas antes da constituicdo do Fundo de Reserva de Despesas, entdo
os recursos oriundos da Emissdo deverdo suportar o reembolso de tais despesas em adigdo a
constitui¢do do Fundo de Reserva de Despesas. Apos o pagamento do reembolso de despesas em
favor da Emissora, conforme previsto neste item, serd observada normalmente a Ordem de

Prioridade de Pagamentos.

4.1.9.2. Os recursos eventualmente excedentes do Crédito Imobiliario, apds o atendimento da
Ordem de Prioridade de Pagamentos, por qualquer motivo, serdo integralmente devidos 4 Emissora,
assim como os recursos eventualmente excedentes do pré-pagamento do Crédito Imobiliario, apds o
atendimento da Ordem de Prioridade de Pagamentos, exce¢do feita aos eventuais saldos do Fundo
de Reserva de Despesas e do Fundo de Reserva de Remuneragfio, os quais, caso existam, serdo
devolvidos ao Devedor, apds a dedugéo da Taxa Administrativa tratada no item 3.6 deste Termo.

4.1.10. Multa e Juros Moratorios




4.1.10.1. Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer quantia devida aos
Titulares de CRI e ndo sanada no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, tendo havido adimplemento pelo
Devedor da parcela devida do Crédito Imobiliario, os débitos em atraso vencidos e ndo pagos pela
Emissora, devidamente acrescidos da remuneragdo respectiva, ficardo, desde a data da
inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, independentemente de aviso, notificagdo
ou interpelagdo judicial ou extrajudicial (i) multa convencional, irredutivel e ndo compensatdria, de

2% (dois por cento); e (ii) juros moratdrios a razéo de 1,0% (um por cento) ao més.

4.1.10.2. Os encargos de que trata o item 4.1.10.1 acima ndo serdo devidos pela Emissora caso a

impontualidade decorra do ndo pagamento pelo Devedor do Crédito Imobiliario.

4.1.11. Local de Pagamento

Os pagamentos dos CRI serdo efetuados utilizando-se os procedimentos adotados pela CETIP.
Caso, por qualquer razio, qualquer um dos CRI néo esteja custodiado na CETIP na respectiva Data
de Pagamento, a Emissora deixara, em sua sede, o pagamento a disposi¢do do respectivo Titular dos
CRI. Nesta hipotese, a partir da referida Data de Pagamento, ndo haverd qualquer tipo de
remuneragdo sobre o valor colocado a disposi¢éo do referido Titular dos CRI na sede da Emissora.

4.1.12. Prorrogacio dos Prazos

Considerar-se-do prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacio, até o
primeiro Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com um dia que néo seja considerado um
Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos, ressalvados os casos cujos pagamentos
acontecam através da CETIP, hipdtese em que somente ocorrerd prorrogacdo quando a data de
pagamento coincidir com sabado, domingo e/ou feriados nacionais.

4.1.13. Regime Fiduciario

Ser4 instituido Regime Fiduciario sobre o Crédito Imobilidrio, nos termos da cldusula sexta abaixo.

4.1.14. Garantias

4.1.14.1. As obrigagdes dos CRI perante seus respectivos Titulares dos CRI serdo garantidas por

meio das seguintes garantias:

a) Instituigdo do Regime Fiduciario e constitui¢ido do Patrimbnio Separado; e




b) Garantias Fiduciarias.

4.1.14.2. Na data de assinatura do presente Termo, as Garantias Fiducidrias nfio se encontram
registradas no respectivo contrato social de cada Sociedade, bem como o Contrato de Garantias ndo
se encontra registrado em cartérios de Registro de Titulos ¢ Documentos dos Municipios de (i)
Natal — RN, (ii) Rio de Janeiro — RJ e (iii) S3o Paulo — SP. Os protocolos dos registros referidos
neste item deverdo ser enviados ao Agente Fiducidrio no prazo de 25 (vinte e cinco) Dias Uteis
contados da Data de Emissdo, devendo os respectivos registros serem concluidos no prazo de 10
(dez) Dias ﬂteis, contados da data dos protocolos, exceto se houver exigéncias que recaiam sobre o
pedido de registro da alteragdo do respectivo contrato social de cada Sociedade, formuladas pela
Jjunta comercial competente, caso em que o prazo para conclusio serd prorrogado em mais 10 (dez)
Dias Uteis. Deverdo ainda ser enviados ao Agente Fiducidrio cdpia da alteragdo do respectivo
contrato social de cada Sociedade registrada na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo, bem como
copia registrada do Contrato de Garantias nos cartérios de Registro de Titulos e Documentos das
comarcas do Rio de Janeiro e de S&o Paulo, no prazo de 2 (dois) dias tteis apos a efetivagdo destes

registros.
4.1.14.3. Os CRI ndo contardo com garantia flutuante ou coobriga¢do da Emissora.
4.1.15. Destinag¢io dos Recursos

Os recursos obtidos com a subscri¢do dos CRI serdo utilizados pela Emissora, nos termos do
Contrato de Cessdo e do item 3.6 acima, para (i) constituir o Fundo de Reserva de Despesas, (ii)
constituir o Fundo de Reserva de Remuneragéo, (iii) pagar a Comissdo, e (iv) pagar a Cedente o
preco de aquisi¢do do Crédito Imobilidrio representado pela CCI. Quaisquer recursos porventura
excedentes serdo considerados como de livre utilizagdo pela Emissora. A Emissora devera
encaminhar ao Agente Fiduciario, em até 10 (dez) Dias Uteis apds o pagamento do preco de cessio
Crédito Imobiliario representado pela CCI, o comprovante de pagamento dos valores pagos a
Cedente.

4.1.16. Eventos de Liquidacio do Patrimonio Separado
4.1.16.1. Serdo considerados eventos de liquidagdo do Patrimdnio Separado dos CRI, mediante

deliberagdo da assembleia geral dos Titulares de CRI, as seguintes hipoteses (“Eventos de

Liquida¢go do Patrimdnio Separado™):

(a) insolvéncia da Emissora, do Devedor e/ou de cada Sociedade;




(b) pedido de recuperagdo judicial, extrajudicial ou decretagdo de faléncia da Emissora, do

Devedor e/ou de cada Sociedade;

(¢) inadimplemento ou mora, pela Emissora, de qualquer das obrigagdes ndo pecuniarias
previstas neste Termo, sendo que, nessa hipdtese, a liquidagio do Patrimdnio Separado
ocorrera desde que tal inadimplemento ou mora perdure por mais de 30 (trinta) dias
corridos, contados da notificagdo formal e comprovadamente realizada pelo Agente

Fiduciario;

(d) inadimplemento ou mora, pelo Devedor, de qualquer obrigagdo pecunidria referente ao

Financiamento;

(e) descumprimento pelo Devedor, pela(s) Sociedade(s) e/ou pelos Garantidores de qualquer

obrigacdo prevista no Contrato de Garantia;

(f) declaragdo de vencimento antecipado das Obriga¢des Garantidas, nos termos do Contrato

de Garantias;

(g) declaragdo de vencimento antecipado do Financiamento, nos termos do Contrato de

Financiamento;
(h) declaragio de vencimento antecipado da CCI, nos termos da Escritura de CCI; ou

(i) existéncia de saldo ndo amortizado dos CRI apés a Data de Vencimento Final, observada

a possibilidade de sua automatica prorrogacéo, nos termos deste Termo.

4.1.16.2. Na ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Liquidagdo do Patriménio Separado, o Agente
Fiduciario devera convocar, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data em que tomar
conhecimento do evento, assembleia geral de Titulares de CRI para deliberar sobre a eventual
liquida¢do do Patrimdnio Separado. Tal assembleia devera ser realizada no prazo méaximo de 20
(vinte) dias corridos a contar da data de publicagdo do edital relativo a primeira convocagéo, ou no
prazo maximo de 8 (oito) dias corridos a contar da data de publicagéo do edital relativo a segunda
convocagio, se aplicavel, sendo que, na hipétese de segunda convocag@o, o respectivo edital devera
ser publicado no primeiro Dia Util imediatamente posterior 4 data indicada para a realizagio da

assembleia geral nos termos da primeira convocagéo.

4.1.16.3. Na assembleia geral, que sera instalada observado o quorum previsto no item 10.4 deste
Termo, os Titulares de CRI poderéo optar, por deliberagido de Titulares de CRI que representem, no
minimo, 90% (noventa por cento) dos CRI em circulagdo, por ndo declarar liquidagdo do

Patriménio Separado.




4.1.16.4. Na hipétese de a assembleia geral deliberar pela liquidagdo do Patriménio Separado, os
Titulares de CRI deverfio deliberar, na mesma ocasido, sobre (i) o novo administrador do
Patrimdnio Separado e as regras para sua administra¢do; (ii) a nomeagdo do liquidante ¢ as formas
de liquidagdo do Patriménio Separado; e (iii) sobre a execugdo das Garantias Fiduciarias, nos

termos do Contrato de Garantia.
4.1.17. Publicidade

4.1.17.1. 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 informagdes societarias, quais sejam o Diario Oficial do
Estado do Rio de Janeiro e o jornal Diario Mercantil, obedecidos os prazos legais e/ou

regulamentares.

4.1.17.2. As demais informagdes periddicas da Emisséo e/ou da Emissora serdo disponibilizadas ao
mercado, nos prazos legais e/ou regulamentares, através do sistema de envio de Informagdes

Periddicas e Eventuais da CVM.

4.1.18. Classificacio de Risco

4.1.18.1. Os CRI objeto desta Emissdo ndo possuirdo classificagio de risco.
CLAUSULA V — DA FORMA DE DISTRIBUICAO DOS CRI

5.1. Os CRI serdo objeto da Oferta Restrita em conformidade com a Instru¢io CVM n° 414/04 e
a Instru¢do CVM n° 476/09, sendo a Oferta Restrita automaticamente dispensada de registro de
distribui¢do na CVM, nos termos do artigo 6°, da Instru¢io CVM n° 476/09.

5.1.1. A Oferta Restrita ¢ destinada apenas a investidores que atendam 3s caracteristicas de
investidor qualificado, nos termos do artigo 109 da Instrugdo CVM n°® 409/04 e do artigo 4°, da
Instru¢gdo CVM n° 476/09, observado que: (i) todos os fundos de investimento serfio considerados
investidores qualificados, mesmo que se destinem a investidores ndo-qualificados; e (ii) as pessoas
naturais e juridicas mencionadas no inciso IV do artigo 109 da Instrugdo CVM n° 409/04 deverio
subscrever ou adquirir, no ambito da Oferta Restrita, CRI no montante minimo de R$ 1.000.000,00

(um milhfo de reais).

5.1.2. Em atendimento ao que dispde a Instrugdo 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.
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5.1.3. Os CRI serdo subscritos e integralizados & vista pelos investidores, devendo os respectivos

subscritores, por ocasido da subscrigfo, fornecer ao Coordenador Lider:

i) declaragdo nos moldes do Anexo I ao Contrato de Distribui¢io devidamente assinada,

atestando que estdo cientes de que:
a) a Oferta Restrita ndo foi registrada na CVM; e

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

ii) toda a documenta¢do necessdria para a realizagdo do cadastro dos subscritores pelo

Coordenador Lider, nos termos exigidos pela CVM.

5.2 Os CRI serdo registrados para distribuigdo priméria, custddia eletronica, e negociagio
secunddria na CETIP, através do Modulo CETIP 21 — Titulos e Valores Mobiliarios, sendo a
distribui¢do dos CRI realizada com a intermediag¢do do Coordenador Lider, institui¢do integrante do
sistema de distribuigdo de valores mobilirios, nos termos do artigo 2°, da Instru¢io CVM n°
476/09.

5.3, Em conformidade com o Contrato de Distribui¢io, o prazo maximo de colocagio dos CRI
no dmbito da Oferta Restrita serd de até 180 (cento e oitenta) dias contados a partir da Data de
inicio de distribui¢o, podendo ser prorrogado por igual periodo, nos termos da Instru¢io CVM n°
476/09 (“Prazo de Colocagio™).

54. Durante todo o Prazo de Colocagdo, o pre¢o de integralizagio dos CRI serd o
correspondente ao Valor Nominal Unitario, acrescido dos Juros Remuneratérios, conforme o caso,
calculados pro rata temporis desde a Data da Primeira Integralizagdio até a data da sua efetiva

integralizagdo.

5.5.  Para fins de atendimento do disposto no item 15 do anexo III da Instrugdo CVM n° 414/04,
segue anexa ao presente Termo, no Anexo III, declaragdo 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. Os CRI objeto da Oferta Restrita somente poderdo ser negociados nos mercados
regulamentados de valores mobilidrios depois de decorridos 90 (noventa) dias da data de sua

subscri¢do ou aquisi¢ao dos CRI pelos Titulares de CRI.




5.6.1. Os CRI da presente Emissio 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 CVM nos termos do caput do artigo 21 da Lei n°® 6.385, de 7 de dezembro de
1976, conforme alterada, e da Instru¢do da CVM n° 400/03, e apresente prospecto da oferta 8 CVM,

nos termos da regulamentagio aplicavel.

5.7. Observado o item 5.6 acima, os CRI poderdo ser negociados nos mercados de balcdo
organizado e nfo organizado, devendo a Emissora cumprir o disposto no artigo 17 da Instrucdo
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) o Crédito Imobilidrio representado pela CCI; e (ii) as Garantias
vinculadas ao presente Termo, nos termos da declaragdo da Instituicdo Custodiante da CCI,

constante do Anexo IV deste Termo de Securitizag#o.

6.1.1. O Regime Fiduciario sera efetivado mediante entrega deste Termo na Instituigdo Custodiante

da CCI, para custodia conforme previsto no artigo 23 da Lei n® 10.931/04.

6.2. Os bens sujeitos ao Regime Fiduciario ora instituido sfio destacados do patrimoénio da
Emissora ¢ passam a constituir Patriménio Separado, destinando-se especificamente ao pagamento
o

dos CRI e das demais obrigagdes relativas ao Regime Fiduciario, nos termos do artigo 11 da Lei n
9.514/97.

6.3. Os bens do Regime Fiduciario responderdo apenas pelas obriga¢des inerentes aos CRI e pelo
pagamento das despesas de administragio do Patriménio Separado e respectivos custos tributdrios,
conforme previsto neste Termo, estando isentos de qualquer agio ou execugdo de outros credores da
Emissora que ndo sejam os Titulares de CRI, ndo sendo passiveis de constitui¢do de outras garantias

ou excussdo, por mais privilegiadas que sejam, exceto conforme previsto neste Termo.

6.4. A Emissora administrard o Patrim6nio Separado instituido para os fins desta Emissdo,
mantendo registro contabil independente do restante de seu patriménio e elaborando e publicando
as respectivas demonstragdes financeiras, em conformidade com o artigo 12 da Lei n® 9.514/97.




CLAUSULA VII - DA ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

7.1. A Emissora administrard o Patrimbnio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a
manutengdo de sua regularidade, notadamente com relagdo aos fluxos de pagamento do Crédito

Imobilidrio e demais encargos acessorios.

7.2. Para os fins do disposto nos itens 9 e 12 do anexo III da Instrugio CVM n° 414/04, a Emissora

declara que:

(i) a custodia do Crédito Imobilidrio, incluindo a guarda e conservagio de vias originais da
Escritura de Emissdo e de copias simples do Contrato de Financiamento, seré realizada
pela Instituicdo Custodiante. Mediante solicitagdo por parte da Emissora, a cépia
simples do Contrato de Financiamento podera lhe ser entregue, observada a

antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis;

(ii) a guarda e a conservagdo de via original do Contrato de Financiamento serdo realizados

pela Institui¢do Custodiante; e
il o controle e a cobranga do Crédito Imobilidrio serdo realizados pela Emissora.
p

7.3. A Emissora somente respondera pelos prejuizos que comprovadamente causar por dolo ou por

desvio de finalidade do Patriménio Separado a que der causa.

CLAUSULA VIII - DAS DECLARACOES E OBRIGACOES DA EMISSORA
8.1. A Emissora neste ato declara e garante que:

(i) ¢ uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de
sociedade por agdes com registro de companhia aberta de acordo com as leis

brasileiras;

(i) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessarias & celebragfio
deste Termo, a emissdo dos CRI ¢ ao cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas,

tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutdrios necessarios para tanto;

(ili)  os representantes legais que assinam este Termo tém poderes estatutirios 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;




(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

¢ a legitima e tnica titular do Crédito Imobiliario;

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar a
existéncia do Crédito Imobiliario, nos exatos valores e nas condi¢Ses descritas no

Contrato de Cessio;

ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou ag¢des
judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Cedente, 0 Devedor ou a
Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar o Crédito Imobiliario

ou, ainda que indiretamente, o presente Termo;

ndo tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de restrigdes urbanisticas,

ambientais, sanitarias, de acesso ou seguranga relacionadas ao Empreendimento;

ndo tem conhecimento, até a presente data, da existéncia de qualquer pendéncia ou
exigéncia de adequagio suscitada por nenhuma autoridade governamental referente aos

Empreendimento;

ndo tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos ou agdes
judiciais, pessoais ou reais, de qualquer natureza, contra a Cedente, o Devedor ou a
Emissora em qualquer tribunal, até a presente data, que afetem ou possam vir a afetar o
Empreendimento ou, ainda que indiretamente, o presente Termo;

ndo h4 qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o Agente

Fiduciario de exercer plenamente suas fungdes; e

este Termo constitui uma obrigac¢do legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel

de acordo com os seus termos e condi¢des.

8.2. A Emissora neste ato obriga-se a:

Q)

(i)

fornecer ao Agente Fiduciario, copia de toda documentagio encaminhada 8 CVM, bem
como informac¢des pertinentes a Instru¢io CVM n° 476/09 ¢ i Instru¢do CVM n°
414/04, suas altera¢Ges e aditamentos; €

elaborar um relatério mensal, coloca-lo a disposi¢cdo dos Titulares de CRI e envia-lo ao
Agente Fiduciario, confirmando a manuten¢io da vinculagdo do Crédito Imobiliario aos
CRI, bem como o eventual pagamento antecipado do Crédito Imobiliario. Os referidos
relatérios mensais deverfio ser preparados e fornecidos ao Agente Fiduciario pela

—




Emissora até o 15° (décimo quinto) Dia Util subsequente ao ultimo Dia Util de cada

més calendério (“Data de Verificagdo”) e deverdo conter as seguintes informagdes:

a) Valor recebido do Devedor no més de referéncia;

b) Valor do saldo a pagar pelo Devedor na Data de Verificagio;

¢) Saldo devedor dos CRI na Data de Verificagéo;

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

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

f) Valor do saldo da Conta Centralizadora na Data de Verificagio.

CLAUSULA IX - DO AGENTE FIDUCIARIO

9.1. A Emissora nomeia e constitui como Agente Fiduciario da Emissdo a OLIVEIRA TRUST
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., que, neste ato, aceita a
nomeagdo para, nos termos da lei e do presente Termo, representar perante a Emissora os interesses
da comunh#o dos Titulares de CRI.

9.2. O Agente Fiduciario declara e garante que:

0

(i)

(iii)

(iv)

™

(vi)

aceita a fungdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribui¢Bes previstos na legislagdo especifica, neste Termo e, no que for aplicavel, no

Contrato de Garantias;

aceita integralmente este Termo, todas suas clausulas e condig¢Ges, e estd ciente dos

termos e condigdes previstos no Contrato de Garantias;

estid devidamente autorizado a celebrar este Termo e a cumprir com suas obrigagdes
aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutirios necessarios

para tanto;

a celebragiio deste Termo e o cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas ndo

infringem qualquer obrigac¢do anteriormente assumida pelo Agente Fiducidrio;

ndo tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo 66, da Lei

n° 6.404/76, para exercer a func¢éio que lhe ¢ conferida;

ndo se encontra em nenhuma das situa¢Ges de conflito de interesse previstas no artigo
10 da Instrugdo CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983; ¢




(vii)

(viii)

ndo tem qualquer ligagdo com a Emissora que o impega de exercer suas fungdes; e

as Garantias Fiducidrias, na Data de Emissdo, ainda nfio se encontram constituidas, e o
prazo e a forma de referida constituicdo esta descrito na clausula 4.1.14.2 deste
Instrumento. Ademais, o Agente Fiduciario declara que, devido a ndo constituicio das
Garantias Fiduciarias na Data de Emissdo, ndo foi possivel atestar se referidas
Garantias Fiduciarias sio suficientes para quitar o Saldo Devedor na Data de Emisso,

em caso de inadimpléncia do Devedor.

9.3. O Agente Fiducidrio exercera suas fun¢3es 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 substituic¢io.

9.4. Sao obrigagdes do Agente Fiduciario:

M

(i)

(iii)

(iv)

)

(vi)

(vii)

Proteger os direitos e interesses dos Titulares de CRI, empregando no exercicio da
fun¢do o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na

administracio de seus proprios bens;

Adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa dos interesses dos
Titulares de CRI, bem como a realizagio do Patriménio Separado, caso a Emissora néo

o faca;

Exercer, na hipotese de insolvéncia da Emissora, a administra¢do do Patriménio
Separado, observando o disposto na clausula nona do Contrato de Garantias, no que diz

respeito a liberagdo das Garantias Fiduciarias;

Promover, na forma prevista neste Termo, a liquidagdo do Patrimdnio Separado;

Renunciar a fung@o de agente fiduciario da Emissio, na hipétese de superveniéncia de

conflitos de interesse ou de qualquer outra modalidade de inaptiddo;

Conservar em boa guarda toda a escrituragio, correspondéncia e demais documentos
relacionados com o exercicio de suas fungdes;

Verificar, no momento de aceitar a fungfo, a veracidade das informag¢des contidas no
presente Termo e no Contrato de Garantias, diligenciando no sentido de que sejam
sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;




(viii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

Promover, nos competentes 6rgdos, caso a Emissora néo 0 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 administra¢cdo da Emissora para

que esta lhe forneca as indicagdes € documentos necessarios;

Acompanhar a observancia da periodicidade na prestagdo das informagdes obrigatdrias,
alertando os Titulares de CRI acerca de eventuais omissGes ou inverdades constantes de

tais informagdes;

Emitir parecer sobre a suficiéncia das informagdes constantes das propostas de

modificagdes nas condi¢des dos CRI, se for o caso;

Solicitar, quando julgar necessério para o fiel desempenho de suas fungdes, certiddes
atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartdrios de

protesto, Juntas de Conciliagéo ¢ Julgamento, Procuradoria da Fazenda Publica;

Solicitar, quando considerar necessério e desde que de forma fundamentada, auditoria

extraordinaria na Emissora, cujos custos deverdo ser arcados pela Emissora;

Examinar, tio logo lhe seja informado pela Emissora a alteragio do estatuto da
Emissora que objetive mudar o objeto da Emissora, cumprindo-lhe ou convocar a
assembleia geral de Titulares de CRI para deliberar acerca de matéria, ou aprovar, nos
termos do § 2°, artigo 57, da Lei n°® 6.404/76, a alterac8o proposta;

Convocar, quando necessario, a assembleia geral de Titulares de CRI mediante antincio
publicado, pelo menos 3 (trés) vezes, nos veiculos de comunicagdo referidos no
presente Termo, respeitadas outras regras relacionadas & publicagdo constantes da Lei
n°® 6.404/76;

Comparecer 4 assembleia geral de Titulares de CRI a fim de prestar as informagles que

lhe forem solicitadas;

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 informagdes:

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

obrigatdria prestagdo de informagdes pela Emissora;




(xvii)

b)

g)

h)

alterages estatutarias da Emissora ocorridas no periodo;

comentarios sobre as demonstragSes contabeis da Emissora enfocando os

indicadores econdmicos, financeiros e a estrutura de capital da Emissora;

posi¢do da distribuigdo ou colocagdo dos CRI no mercado;

resgate, amortizagido, conversio e pagamento de juros dos CRI realizado no
periodo, conforme aplicavel, bem como aquisi¢des e vendas de CRI efetuadas pela

Emissora;

acompanhamento da destinagfio dos recursos captados por meio desta Emisso, de

acordo com os dados obtidos junto aos administradores da Emissora;
relagdo dos bens e valores entregues a sua administragéo;
cumprimento de outras obriga¢gdes assumidas pela Emissora no presente Termo; e

declaragdio sobre sua aptiddo para continuar exercendo a fungfio 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, a0 menos nos seguintes locais:

a)

b)

d)

e)

na sede da Emissora;

no seu escritdrio, localizado na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,

na Avenida das Américas, n° 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca;

na CVM;

nas Bolsas de Valores e/ou na CETIP quando e se for o caso; e

na sede do Coordenador Lider.




(xviii) Publicar, as expensas do Patrimbnio Separado, nos orgdos da imprensa em que a
Emissora deva efetuar suas publicagdes, antincio comunicando aos Titulares de CRI

que o relatorio se encontra a sua disposi¢éio nos locais indicados no inciso "xvii" acima;

(xix) Manter atualizada a relagdo dos Titulares de CRI e seus enderecos, mediante, inclusive,

gestdes perante a Emissora e CETIP;

(xx)  Fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes do presente Termo, e do Contrato de
Garantias, especialmente daquelas que impdem obrigagdes de fazer e de ndo fazer, e

notificar tempestivamente as partes inadimplentes;

(xxi) Acompanhar perante os Orgdos competentes o registro de todos os instrumentos
relativos a emisso da CCI e a emissdo dos CRI, incluindo aqueles relativos a
constituicdo e formalizagdo das Garantias Fiducidrias, sendo certo que a

responsabilidade pela realizagdo de tais registros é solidaria, da Viver e da CHB;

(xxii) Verificar o atendimento do 1) a Razdo de Garantia Minima de Quotas, previsto na
clausula 1.1.1 do Contrato de Garantias e (2) a Razio de Garantia Minima de
Recebiveis Imobiliarios, previsto na clausula 1.4 do Contrato de Garantias, na
periodicidade ali previstas, e informar o respectivo atendimento das razdes de garantias
aos Titulares de CRI no prazo especificado nas clausulas 1.1.1.3 e 1.4.3 do Contrato de

Garantias, respectivamente;

(xxiii) Notificar os Titulares de CRI, se possivel individualmente, no prazo maximo de 90
(noventa) dias, ¢ a Emissora, de qualquer inadimplemento, pela Emissora, de
obrigag¢des assumidas no presente Termo, indicando o local em que fornecera aos
interessados mais esclarecimentos. Comunicacgio de igual teor deve ser enviada 8 CVM
e a CETIP; e

(xxiv) Cumprir todas as obriga¢des ao Agente Fiducidrio atribuidas no Contrato de Garantias

nesse Termo.

9.5. Pelo exercicio de suas atribui¢bes, na qualidade de Agente Fiducidrio dos CRI, o Agente
Fiducidrio recebera da Emissora, com os recursos oriundos do Patriménio Separado, a seguinte
remuneragdo: (i) uma parcela de implantagio de R$ 6.255,74 (seis mil duzentos e cinquenta e cinco
reais e setenta e quatro centavos), a ser paga no 5° (quinto) Dia Util ap6s a celebragdo do presente
Termo; e (ii) uma remuneragdo semestral de R$ 6.255,74 (seis mil duzentos e cinquenta e cinco
reais e setenta e quatro centavos), sendo a primeira parcela semestral a ser paga no 5° (quinto) Dia
Util apés a celebragio do presente Termo ¢ 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 néo sanadas pela Emissora, a remuneragio prevista no item 9.5 acima sera devida de
forma proporcional aos dias de atuag@io do Agente Fiduciério, sendo certo que os Titulares de CRI
deverdo notificar por escrito o Agente Fiducidrio a data a partir da qual referidos servicos nfo serdo

mais necessarios.

9.5.2. O valor das parcelas semestrais descritas no item 9.5 acima sera atualizado anualmente pela
variagdo do IGPM, a partir da Data de Emisséo, até a data do respectivo pagamento, calculadas pro

rata die, se necessario.

9.6. Sobre os valores em atraso devidos pela Emissora ao Agente Fiduciario incidirdio multa
moratdria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros moratérios de 1% (um

por cento) ao més, calculado pro rata temporis se necessario.

9.6.1. A remuneragdio do Agente Fiducidrio, na hipotese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagdo ao seu pagamento por um periodo superior a 30 (trinta) dias corridos,
serd suportada pelos Titulares de CRI, assim como as despesas reembolsaveis, podendo o Agente
Fiduciario solicitar garantia prévia aos Titulares de CRI para cobertura de risco de sucumbéncia.

9.7. Em caso de inadimplemento, pecunidrio ou ndo, pela Emissora, serd devida ao Agente
Fiducidrio uma remuneragdo adicional equivalente a R$ 400,00 (quatrocentos reais) por hora-
homem de trabalho dedicado as atividades relacionadas & Emissdo e aos CRI, a ser paga no prazo de
5 (cinco) dias corridos ap6s comprovagdo da entrega, pelo Agente Fiducidrio a Emissora de
“Relatorio de Horas”. Se o inadimplemento for decorrente de mora do Devedor no pagamento do
Crédito Imobilidrio a Emissora ficard desobrigada de pagar a remuneragio adicional prevista neste

item.

9.7.1 As atividades a que se refere o item acima estio relacionadas (i) 4 assessoria aos Titulares
de CRI em processo de renegociagdo requerido pela Emissora; (ii) a0 comparecimento em reunides
formais com a Emissora e/ou Titulares de CRI e/ou assembleias gerais de Titulares de CRI; e (iii) a

implementagdo das consequentes decisdes tomadas pelos Titulares de CRI.

9.7.2 O Agente Fiduciario fica obrigado a enviar notificagdo escrita & Emissora comunicando o
inicio dos trabalhos descritos no item 9.7 acima, com antecedéncia minima de 3 (trés) dias uteis,

sob pena de ndo ser devida a remuneragio adicional.

9.8 No caso de celebragdo de aditamentos ao Termo de Securitizagdo e eventuais contratos de
garantia da Emisséo, serd devido ao Agente Fiduciario ou ao agente fiducidrio que vier a substitui-

g
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lo, conforme o caso, adicionalmente, o valor de R$ 400,00 (quatrocentos reais) por hora-homem de
trabalho dedicado a tais alteragdes, sem prejuizo do direito de escolha, pela Emissora, de terceiros

para confecgio de tais aditamentos.

9.9. A remunera¢do do Agente Fiduciario ndo inclui as despesas com publicagdes, transporte,
alimentagfo, viagens e estadias necessarias ao exercicio da fung¢do de Agente Fiduciério, durante ou
ap6s a implantagdo do servigo a serem cobertas pela Emissora, mediante pagamento das respectivas
faturas emitidas diretamente em seu nome, ou reembolso. Nio estdo incluidas igualmente despesas
com especialistas, caso sejam necessarios, tais como auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou
assessoria legal 3 Emissora ou aos investidores, sendo que tais despesas com especialistas deverdo

ser, antes de incorridas, previamente aprovadas pela Emissora.

9.9.1. No caso de inadimplemento da Emissora acerca das obrigagdes 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 deverdo ser
previamente aprovadas 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, depdsitos, custas e taxas judiciarias nas a¢des propostas pelo Agente Fiduciario ou
decorrente de agdes contra ele intentadas no exercicio de sua fungdo, ou ainda que lhe causem
prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhfo dos Titulares de CRI. As
eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais
serdo igualmente suportadas pelos Titulares de CRI, bem como a remuneragdo e as despesas
reembolsaveis do Agente Fiducidrio na hipétese da Emissora permanecer em atraso com relagdo ao
pagamento dos CRI desta por um periodo superior a 60 (sessenta) dias corridos, podendo o Agente
Fiducidrio solicitar garantia dos Titulares de CRI para cobertura do risco da sucumbéncia.

9.10. O Agente Fiduciario poderd ser substituido nas hipdteses de auséncia ou impedimento
temporario, renidncia, intervencgdo, liquidagdo, 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.
9.11. O Agente Fiduciario podera, ainda, ser destituido:
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.




9.12. O Agente Fiducidrio eleito em substituicdo assumira integralmente os deveres, atribui¢des e

responsabilidades constantes da legislagdo aplicavel e deste Termo.

9.13. A substitui¢do do Agente Fiducidrio em caréter permanente deve ser objeto de aditamento ao

presente Termo.
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 comunhio 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 CRI que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos
CRI em Circulagio.

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-4, em primeira convocagio, com a presenga
de Titulares de CRI que representem, no minimo, dois tergos dos CRI em Circulagio e, em segunda

convocagio, com qualquer ntimero.

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 n#o.

10.6. Para efeito da constituigdo do quorum de instalagdo e/ou deliberagdo a que se refere esta

clausula décima, serdo considerados “CRI em Circula¢do” todos os CRI em circulagio 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 deliberagdo ndo serdo

computados, ainda, os votos em branco.
10.7. Seré facultada a presenca dos representantes legais da Emissora nas assembleias gerais.

10.8. O Agente Fiduciario devera comparecer a assembleia geral e prestar aos Titulares de CRI as

informagdes que lhe forem solicitadas.

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




10.10. Exceto conforme estabelecido neste Termo, as delibera¢Ses em assembleia geral serdo
tomadas por Titulares de CRI representando, pelo menos, 50% (cinquenta por cento) mais um dos

CRI em Circulagao, observado o disposto no item 10.5.1 acima.

10.11. Sem prejuizo do disposto no item 10.5.1 acima, as propostas de alteragSes feitas pela
Emissora relativas (i) as Datas de Pagamento de principal e juros dos CRI; (ii) 2 remuneragdo dos
CRI; (iii) 2 Data de Vencimento dos CRI; (iv) aos Eventos de Liquidagdo do Patrimdnio Separado;
(vi) as alteragSes nos procedimentos para a excussdo das Garantias Fiducidrias estabelecidos no
Contrato de Garantias; e/ou (vii) aos quoruns de deliberagdo deverdo ser aprovadas seja em primeira
convocacdo da assembleia geral ou em qualquer convocagdo subsequente, por Titulares de CRI que

representem 90% (noventa por cento) dos CRI em Circulagio.

10.12. A destitui¢do ou rentincia: (i) do Agente Fiduciario; (ii) da Institui¢do Custodiante; (iii) do
Escriturador; (iv) do Banco Liquidante; ou (v) de quaisquer outros prestadores de servigos da

presente Emissdo (“Prestadores de Servigo™) sera realizada nos termos dos respectivos contratos de

prestagio de servigos, ficando a nomeagdo do novo prestador condicionada a prévia aprovagio, seja
em primeira convocagio da assembleia geral ou em qualquer convocagio subsequente, por Titulares

de CRI que representem a maioria simples dos CRI em Circulagéo.

10.12.1. Nos casos de vacdncia do Agente Fiducidrio, os Titulares de CRI poderdo nomear

substituto provisdrio por meio de voto da maioria absoluta destes.
CLAUSULA XI - DA LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Sem prejuizo das hipoteses previstas no item 4.1.16 acima, em caso de insolvéncia da
Emissora, o Agente Fiducidrio assumira imediatamente a administragdo do Patrimo6nio Separado,
devendo convocar, no prazo de até 30 (trinta) dias corridos, assembleia geral de Titulares de CRI
para deliberar sobre a liquidagdo do Patrimdnio Separado ou pela continuidade de sua gestdo pelo

Agente Fiduciério.

11.2. A remuneragio do Agente Fiduciario pela administragdo do Patrim6nio Separado sera fixada

pela assembleia geral a que se refere o item 11.1 acima.

11.3. A liquidagdo do Patrimdnio Separado sera realizada mediante transferéncia do Crédito
Imobilidrio integrante do Patrimdnio Separado ao Agente Fiducidrio (ou a institui¢do
administradora que vier a ser aprovada pelos Titulares de CRI), na qualidade de representante dos
Titulares de CRI, em dagio em pagamento, para fins de extingéio de toda e qualquer obrigacdo da
Emissora decorrente dos CRI. Nesse caso, caberd ao Agente Fiducidrio (ou a institui¢do
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administradora que vier a ser aprovada pelos Titulares de CRI), conforme deliberagdo dos Titulares

de CRI: (i) administrar o Crédito Imobilidrio que integram o Patriménio Separado; (ii) esgotar todos

os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizagdo do Crédito Imobilidrio e das Garantias

atreladas aos CRI ; (iii) ratear os recursos obtidos entre os Titulares de CRI na propor¢io de CRI

detidos; e (iv) transferir os créditos oriundos do Crédito Imobiliario eventualmente nfo realizados

aos Titulares de CRI, na propor¢do de CRI detidos.

CLAUSULA XII - DAS DESPESAS DA EMISSAO

12.1. Serdo de responsabilidade

a) do Patriménio Separado:

Q)

(i)

(iif)

(iv)

as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais
relacionados com procedimentos legais incorridas para resguardar os interesses dos
Titulares de CRI e realizagdo do Crédito Imobilidrio integrantes do Patriménio

Separado;

as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em

agdes judiciais;

os tributos incidentes sobre a distribui¢do de rendimentos dos CRI e sobre as
aplica¢des financeiras a serem realizadas com os recursos do Patrim6nio Separado,

na forma prevista neste Termo; e

Despesas com transagdes referentes as CCI e aos CRI realizadas (a) na CETIP; (b)
em outro ambiente de negociagdo; ou (c) com a assessoria de prestadores de
servico, incluindo mas nfo limitado aos pagamentos da Remuneragio dos CRI e
amortizacdo do Valor Nominal Unitario, ao registro do CRI e a atualizagio do

Valor Nominal Unitario.

b) dos Titulares de CRI:

@

(if)

eventuais despesas e taxas relativas a negociagfio dos CRI;

pagamento de tributos que venham a incidir sobre a distribui¢do dos seus

rendimentos, conforme legislago aplicavel; e




(iii) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os seus direitos e

obrigagdes.
¢) do Devedor:

i) as despesas com a remunerag¢do e honorérios (1) do institui¢do financeira que
atue como coordenador da Emissdo (“Coordenador Lider”), (2) do Agente
Fiduciario, (3) do Escriturador, (4) do Banco Liquidante, (5) do assessor legal da
Emissdo, (5) do Agente Centralizador, nos termos do Contrato de Garantia, e (6)

da Emissora, nos termos deste Termo;

(ii) as despesas com registros e langamentos referentes as CCI e aos CRI realizadas

(a) na CETIP; ou (b) em outro ambiente de negociagio;
(iii)  as despesas relacionadas aos assessores legais dessa Emisséo;

(iv)  outras despesas relacionadas a Emissdo ndo atribuidas expressamente ao

Patriménio Separado ou aos Titulares de CRI;

W) Despesas com transagdes referentes as CCI e aos CRI realizadas (a) na CETIP;
(b) em outro ambiente de negociagio; ou (c) com a assessoria de prestadores de
servigo, incluindo mas ndo limitado aos pagamentos da Remuneragéo dos CRI e
amortizagdo do Valor Nominal Unitario, ao registro do CRI e a atualizagfo do

Valor Nominal Unitario;

(vi) O desembolso representado pela eventual re-constitui¢do do Fundo de Reserva de
Despesas e do do Fundo de Reserva de Remunerag@o, observado o disposto do

item 3.6 deste Termo.

12.2. Para fazer frente aos pagamentos das despesas previstas no item 12.1 (a) acima, a Emissora
devera constituir na Conta Centralizadora, na Data da Primeira Integralizag8io, com o0s recursos
oriundos da Emissio, um Fundo de Reserva de Despesas, no valor inicial de R$ 25.000,00 (vinte e

cinco mil reais) (“Reserva de Despesas™), nos termos do disposto no item 3.6 deste Termo, podendo

a Emissora, a seu (nico e exclusivo critério e a qualquer momento, decidir aumentar o valor da
Reserva de Despesas. A constituigio do Fundo de Reserva de Despesas devera ser feito antes do
pagamento do prego de aquisicdo a Cedente do Crédito Imobiliario representado pela CCI, nos

termos do Contrato de Cessdo.

12.2.1. Para fazer frente ao eventual descasamento entre (i) o valor de pagamento referente (1) aos
Juros Remuneratdrios do CRI e (2) ao Valor Nominal Unitario dos CRI, e (ii) o valor recebido pela
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Emissora referente aos Créditos Imobilidrios, a Emissora devera constituir na Conta Centralizadora,
na Data da Primeira Integralizagio, com os recursos oriundos da Emisséo, um Fundo de Reserva de
Remuneragdo, no valor inicial de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) (“Reserva de Remunera¢8o™), nos

termos do disposto no item 3.6 deste Termo, podendo a Emissora, a seu tinico € exclusivo critério e
a qualquer momento, decidir aumentar o valor da Reserva de Remuneragdo. A constituigdo do
Fundo de Reserva de Remuneragdo devera ser feito antes do pagamento do pre¢o de aquisicio a

Cedente do Crédito Imobilidrio representado pela CCI, nos termos do Contrato de Cessdo.

12.2.2. Mensalmente, quando necessrio, os recursos do Fundo de Reserva de Despesas e do Fundo
de Reserva de Remuneragdo serfio recompostos com recursos provenientes dos pagamentos do
Crédito Imobilidrio efetuados pelo Devedor, observada a Ordem de Prioridade de Pagamentos

prevista neste Termo.

12.2.3. Os recursos do Fundo de Reserva de Despesas ¢ do Fundo de Reserva de Remuneragdo
também estario abrangidos pela instituigdo do Regime Fiduciario e poderdo ser aplicados em: (i)
fundos de renda fixa de baixo risco, com liquidez didria, que tenham seu patrimdnio representado
por titulos ou ativos de renda fixa, pré ou pds-fixados, emitidos pelo Tesouro Nacional ou pelo
BACEN, administrados pelo Banco Depositério; e (ii) Certificados de Depdsito Bancario emitidos
por qualquer uma das seguintes institui¢Ses financeiras: (a) Itau Unibanco S/A; (b) Banco BTG
Pactual S/A; ¢) Banco Bradesco S/A; (d) Banco Santander (Brasil) S/A; (e) Banco HSBC do Brasil
S/A, e/ou (f) Banco Itad BBA S.A.; ou, ainda, (jii) titulos pablicos federais.

CLAUSULA XIIT — DO REGISTRO E AVERBACAO DO TERMO

13.1. O Termo sera entregue para a Instituigdo Custodiante da CCI, nos termos do Paragrafo Unico,
do artigo 23 da Lei 10.931/04, para que seja declarado pela Institui¢do Custodiante o Patrimdnio

Separado a que o Crédito Imobiliario esta afetado.
CLAUSULA XIV —- DAS COMUNICACOES

14.1. Todos os documentos e as comunicagdes, que deverdo 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 deverdo ser encaminhados para os seguintes enderegos:

Para a Emissora:

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

At.: Sr. Stephan de Sabrit




Telefone: (21) 3205-9849
Fac-simile: (21) 3205-9899
Correio Eletronico: ri-securitizadora@polocapital.com ou

securitizadora@polocapital.com

Para o Agente Fiducidrio:

OLIVEIRA TRUST DTVM S.A.

Avenida das Américas, n° 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca

CEP 22640-100 - Rio de Janeiro/RJ

At.: Sr. Gustavo Dezouzart

Tel.: (21) 3514-0000

Fax: (21) 3514- 0099

Correio Eletronico: agente@oliveiratrust.com.br e gustavo@oliveiratrust.com.br

14.2. As comunicagdes referentes a este Termo serdo consideradas entregues quando recebidas sob
protocolo ou com "aviso de recebimento" expedido pelo correio ou por telegrama nos enderegos
acima. As comunicagdes feitas por fac-simile ou correio eletrénico 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 confirmagdo verbal por telefone. Os respectivos
originais deverfo ser encaminhados para os enderegos acima em até 5 (cinco) Dias Uteis apds o
envio da mensagem. A mudanga de qualquer dos enderegos acima devera ser comunicada a outra

parte pela parte que tiver seu enderego alterado.

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

15.1. A Emissora, na ocorréncia de pré-pagamentos parciais ou totais do Crédito Imobilidrio devera
promover Amortizagdes Extraordinarias do Valor Nominal Unitario dos CRI.

15.2. Na hipdtese de Amortizagdo Extraordinaria, os valores recebidos em razéo de pré-pagamentos

serdo aplicados em observéncia a Ordem de Prioridade Extraordindria.

15.2.1 No caso de Amortizagio Extraordinaria parcial, a nova Tabela de Amortizagdes, com os
percentuais alterados, sera elaborada pela Emissora e disponibilizada ao Agente Fiduciério, o qual
ficara responsavel por sua validagdo em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data de criagio do
evento de Amortizagdo Extraordinaria na CETIP. A adogdo da nova Tabela de Amortizagdes serd
formalizada mediante a celebragdo de aditamento ao presente Termo entre a Emissora e o Agente
Fiduciéario.




15.3. A Emissora podera, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo, independentemente de pré-

pagamentos parciais ou totais do Crédito Imobiliario, realizar o resgate antecipado parcial ou total

dos CRI em circulagdo (“Resgate Antecipado™).

15.3.1. O Resgate Antecipado dos CRI deverd ser realizado pelo seu Valor Nominal Unitario

adicionado da respectiva remuneragido, ambos correspondentes ao dia que se pretende realizar tal
resgate dos referidos CRI, mediante a formalizagio de oferta aos Titulares de CRI (“Oferta de

Resgate Antecipado™).

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

@

(i)

(iii)

(iv)

)

a Emissora devera comunicar a Oferta de Resgate Antecipado por meio de publicagio de
antincio, o qual devera descrever os termos e condi¢des 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 informag&es necessarias para

tomada de decisfo pelos Titulares de CRI;

apds a publicagdo dos termos da Oferta de Resgate Antecipado, os Titulares de CRI que
optarem pela adesio a Oferta de Resgate Antecipado terdo o prazo de 10 (dez) Dias Uteis

para se manifestar;

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

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 circula¢do, a Emissora
terd 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;

na hipotese de Oferta de Resgate Antecipado parcial, caso esta seja aceita por Titulares de
CRI representando CRI em montante superior ao montante oferecido para resgate
antecipado, a Emissora realizara o resgate antecipado dos CRI, em observincia 4 ordem de
recebimento da aceitagdo da Oferta de Resgate Antecipado parcial; sendo certo que a
operacionalizagdo da Oferta de Resgate Antecipado parcial e/ou Oferta de Resgate
Antecipado total para os CRIs serdo feitos de acordo com os procedimentos da CETIP.

—
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15.3.3. A Emissora, a seu exclusivo critério, podera promover o Resgate Antecipado total
compulsério dos CRI em circulagdo caso o saldo devedor dos CRI seja igual ou inferior a 10% (dez

por cento) do saldo devedor dos CRI na Data de Emisséo.
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 A0S 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 EMISSAO:

a) Credores Privilegiados: A Medida Proviséria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, ainda
em vigor, em seu artigo 76, estabelece que "as normas que estabelecam a afetagdo ou a

separagdo, a qualquer titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica nido produzem
efeitos com relagio aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial
quanto as garantias e aos privilégios que lhes sio atribuidos". Ademais, em seu paragrafo
Ginico, ela prevé que "desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a
totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida,

inclusive os que tenham sido objeto de separagédo ou afetacdo."

Por for¢a da norma acima citada, o Crédito Imobiliario e os recursos dele decorrentes,
inclusive as Garantias, ndo obstante serem objeto do Patriménio Separado, poderdo ser
alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdencidrios da Emissora e, em alguns
casos, por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes
a0 mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade
solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes a0 mesmo grupo econdmico existentes em
tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os detentores
dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizagdo dos Crédito Imobilidrio, em
caso de faléncia. Nesta hipdtese, é possivel que o Crédito Imobiliario ndo seja suficiente
para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento daqueles credores.




b)

d)

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 do
Crédito Imobiliario; e (ii) da liquidacdo das Garantias da Emissdo. Os recebimentos
oriundos das alineas acima podem ocorrer posteriormente as datas previstas para
pagamento de juros e amortizagdes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de
caixa esperado dos CRI. Apés o recebimento dos sobreditos recursos e, se for o caso,
depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou extrajudicial
do Crédito Imobilidrio e Garantias, caso estes néo sejam suficientes, a Emissora nfo dispora
de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos investidores,

tendo em vista que os CRI ndo contam com coobriga¢do da Emissora;

Risco da ocorréncia de eventos que possam ensejar o inadimplemento ou determinar a
antecipagdio, liquidagio ou amortizagio dos pagamentos: A ocorréncia de eventos de

pagamento voluntéario antecipado pelo Devedor e/ou de vencimento antecipado do Crédito
Imobiliario, nos termos do Contrato de Financiamento ¢ da Escritura de Emissio, acarretara
o pré-pagamento do Crédito Imobiliario e, por consequéncia, o pré-pagamento parcial ou
total dos CRIL.

Baixa Liquidez no Mercado Secundirio: Atualmente, o mercado secundario de certificados

de recebiveis imobilidrios no Brasil apresenta baixa liquidez e nfio ha nenhuma garantia de
que existird, no futuro, um mercado para negociagdo dos CRI que permita sua alienagfo
pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento.
Dessa forma, o titular dos CRI podera encontrar dificuldades para negocii-los no mercado
secundario, devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo

da Emissdo.
Adicionalmente, a Emissdo foi realizada no 4mbito da Instru¢io CVM 476 e desta forma os
CRI ficardo bloqueados para negociagdo no mercado secundario pelo prazo de 90 (noventa)

dias da data de subscrig¢@o ou aquisi¢do dos CRI pelos titulares dos CRI.

Riscos decorrentes do setor imobilidrio: A industria de construgdo civil e incorporagio

imobilidria € ciclica e significativamente influenciada por mudangas nas condigdes

econdmicas gerais e locais, tais como:

. niveis de emprego;

. crescimento populacional;

. confianga do consumidor e estabilidade dos niveis de renda;
o taxas de juros;

. disponibilidade de financiamento para aquisi¢do de areas de terrenos residenciais;




g)

h)

. disponibilidade de empréstimos para construgdo e aquisi¢do de imdveis;
. disponibilidade de propriedades para locago e venda; e

o condi¢des de revenda no mercado imobiliario.

Ainda, o valor de mercado de terrenos ndo incorporados, lotes a construir ¢ unidades
disponiveis em estoque podera flutuar significativamente como resultado das mudangas nas
condi¢Bes econdmicas e no mercado imobiliario. Caso ocorram mudangas adversas
significativas nas condi¢gdes econdmicas ou do mercado imobilidrio, o Devedor podera
encontrar dificuldades em honrar suas obriga¢des previstas no Contrato de Financiamento.
Em 2008, a crise financeira mundial impactou negativamente o PIB brasileiro, resultando
em uma diminui¢do tanto no nimero de empreendimentos langados quanto na taxa de
vendas das unidades no setor imobiliario. A volatilidade do mercado financeiro mundial
tem sido extraordinaria e sem precedentes desde setembro de 2008, sendo sua consequéncia
imprevisivel e podendo causar impactos adversos nos planos do governo brasileiro para a
inddstria de construgdo civil. A continuagdo ou o agravamento destas condigdes
econdmicas podem ter efeito negativo nos negdcios do Devedor, das Garantidoras, da(s)

Sociedade(s), da CHB e nas Garantias Fiduciarias.

Risco de crédito do Devedor: o risco de crédito desta Emissdo encontra-se concentrado no

Devedor e, desta forma, a capacidade de pagamento dos CRI esta na capacidade do
Devedor de cumprir com suas obrigagdes previstas no Contrato de Financiamento. O
descumprimento, pelo Devedor, da obrigagdo de pagar as parcelas devidas em razfo do
Contrato de Financiamento podera implicar no descumprimento do pagamento dos CRI,
observando-se, contudo, a existéncia das Garantias outorgadas e vinculadas aos CRL. A
responsabilidade pela analise do risco de crédito do Devedor e das garantias ¢ exclusiva do
adquirente dos CRI;

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

Ry

Risco Tributirio: este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagdo ou

majoragdo de tributos, nova interpretacéo ou, ainda, interpretagdo diferente que venha a se
consolidar sobre a incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os Titulares de
CRI a novos recolhimentos, ainda que relativos a operagdes ja efetuadas;

Risco de Amortizagdo Extraordindria ou Resgate Antecipado: os CRI poderdo estar

sujeitos, na forma definida neste Termo, a eventos de amortizagdo extraordinaria parcial ou




i)

k)

total ou resgate antecipado. A efetivagdo destes eventos podera resultar em dificuldades de
re-investimento por parte dos investidores 4 mesma taxa estabelecida como remuneragéo
dos CRI;

Risco de ndo formalizagdo das Garantias: as Garantias da presente Emissdo ndo estdo

perfeitamente formalizadas na data de assinatura deste Termo de Securitizagdo. Desta
forma, caso haja o vencimento antecipado do Crédito Imobiliario, sem que haja a devida
formaliza¢do destas Garantias, o investidor assumir tal risco e terd ciéncia que eventual
execucdo destas Garantias podera estar dificultada ou inviabilizada por esta falta de

formalizagéo.

Risco de Insuficiéncia das Garantias Fiduciarias: as Sociedades cuja quotas foram cedidas

fiduciariamente 4 Emissora e que integram o Patrim6nio Separado tem por objeto a
incorporagdo dos empreendimentos imobiliarios residenciais denominados (1) Condominio
Eredita, localizado na Cidade de Santana de Parnaiba, Estado de Sdo Paulo, na Alameda
América n® 365, Lote no. 9, Gleba Z, 1* Area, Tamboré, CEP 06543-315, devidamente
registrado na matricula n°. 100.464, do Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e
Documentos ¢ Civil de Pessoas Juridicas da Comarca de Barueri — Estado de Sao Paulo
(“Eredita”); e (2) Condominio Sports Garden Leste, localizado na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Doutor Antonio Lobo Sobrinho s/n, Vila Formosa, CEP
03451-010, devidamente registrado na matricula n°. 220, do 9° Oficial de Registro de
Iméveis de Sdo Paulo — Estado de Sdo Paulo (“Sports Garden Leste”). Atualmente, o
faturamento de cada Sociedade ¢ constituido basicamente pelos rendimentos auferidos com
a venda das unidades do Eredita e do Sports Garden Leste, decorrentes do pagamento
parcelado dos respectivos pregos de venda, nos termos dos instrumentos de compra e venda
firmados com os compradores, sendo a distribui¢do dos lucros da Sociedade associada ao

recebimento destes valores.

Nio foi feita auditoria ou due diligence em relagdo a problemas fundiarios ou ambientais
relacionados ao (i) Eredit4, (ii) Sports Garden Leste, e (iii) ao empreendimento imobilidrio
residencial relativo ao objeto de financiamento de que trata a CCI, o qual é denominado
“Bora Bora Residencial Club”, atualmente em desenvolvimento pelo Devedor, localizado
na Cidade de Nova Lima, Estado de Minas Gerais, na Avenida Wimbledon, no. 1.106,
Alphaville Lagoa dos Ingleses, CEP 34.000-000, o qual serd registrado e incorporado, pelo
Devedor, na matricula n°. 44.425, do Servigo Registral de Imdveis da Comarca de Nova

Lima — Minas Gerais.




D
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O Devedor assegurou que nfo ha dbices juridicos em relagdo a mencionados iméveis e as
empresas de seu grupo econdmico que possa afetar o regular pagamento da CCI e do fluxo

de dividendos relacionados as Quotas.

Risco de Integralizacio dos CRI com Agio: os CRI poderdo ser integralizados pelo
investidor com 4gio, calculado em fungdo da rentabilidade esperada pelo investidor ao

longo do prazo de amortizagdo dos CRI originalmente programado. Em caso de antecipagio
do pagamento do Crédito Imobiliario, os recursos decorrentes dessa antecipagdo serdo
imputados pela Emissora na amortizagfio extraordinaria parcial ou total ou resgate
antecipado dos CRI, hipdtese em que o valor a ser recebido pelo investidor podera nio ser
suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado, frustrando a expectativa
de rentabilidade que motivou o pagamento do agio. Neste caso, nem o Patriménio
Separado, nem mesmo a Emissora, disporo de outras fontes de recursos para satisfagio dos

interesses dos investidores;

Risco Decorrente de A¢des Judiciais: este pode ser definido como o risco decorrente de

eventuais condenagdes judiciais da Emissora, do Devedor, das Garantidoras, da(s)
Sociedade(s) e da CHB ou que afetem as Garantias Fiduciarias, nas esferas civel, fiscal e
trabalhista;

Risco em Func¢fio da Dispensa de Registro: a Oferta Restrita, distribuida nos termos da

Instrugdio CVM n° 476/09, esta automaticamente dispensada de registro perante a CVM, de
forma que as informagSes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider ndo foram
objeto de analise pela referida autarquia federal,;

Risco do Quorum de deliberacio em assembleia geral de titulares dos CRI: As deliberagdes

a serem tomadas em assembleias gerais de titulares dos CRI sdo aprovadas respeitando os
quoruns especificos estabelecidos no Termo de Securitizagdo. O titular de pequena
quantidade de CRI pode ser obrigado a acatar decisdes da maioria, ainda que manifeste voto

desfavoravel;

Demais Riscos: Os CRI estdo sujeitos as varia¢des e condigdes dos mercados de atuagio da
Devedora, que sdo afetados principalmente pelas condi¢Bes politicas e econdmicas
nacionais e internacionais. Os CRI também poderdo estar sujeitos a outros riscos advindos
de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, mudangas nas
regras aplicaveis aos CRI, alteragdo na politica econdmica, decisdes judiciais etc. A CHB e
a Emissora ndo respondem pelo risco de crédito do Devedor e das garantias.




CLAUSULA XVII - DAS DISPOSICOES GERAIS

17.1. Ndo se presume a rentncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo. Dessa
forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito, faculdade ou
remédio que caiba ao Agente Fiducidrio e/ou aos detentores de CRI em razio de qualquer
inadimplemento das obrigagdes da Emissora, prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou
sera interpretado como uma rendncia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem
constituird novagdo ou modificagdo de quaisquer outras obrigagdes assumidas pela Emissora ou

precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

17.2. O presente Termo € firmado em carter irrevogavel e irretratavel, obrigando as partes por si e

SCUS sucessores.

17.3. Todas e quaisquer alteragdes do presente Termo, somente serdo 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 disposi¢des 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 disposigéo afetada por outra que, na medida do possivel, produza o

mesmo efeito.
CLAUSULA XVIII - DA LEI APLICAVEL E SOLUCAO DE CONFLITOS
18.1. Este Termo ¢ regido pelas Leis da Repiiblica Federativa do Brasil.
18.2.  Fica eleito o foro da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, com exclusio 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, 18 de junho de 2012.
(assinaturas na proxima pagina)

(o restante da pdgina foi deixado intencionalmente em branco)
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POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A.
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Na qualidade de Agente Fiducidrio
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Anexo I ao Termo de Securitizagdo de Créditos da 10° Série da 1° Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da Polo Capital Securitizadora S.A., celebrado entre a Polo Capital
Securitizadora S.A. e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., em 18 de
Junho de 2012,

Aviso
As informagdes contidas neste Anexo I sdo exclusivamente informativas e meramente indicativas, de
modo que ndo poderdo ser imputadas responsabilidades a Emissora em razdo do uso dessas
informagdes pelos investidores. A Emissora ndo se compromete a atualizar as informagdes aqui
descritas e recomenda aos investidores que consultem seus proprios assessores legais e/ou de
investimentos no que diz respeito ao tratamento fiscal dado aos CRI.

TRATAMENTO FISCAL DOS CRI

Serdo 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 informagées contidas abaixo
para fins de avaliar o investimento em CRI, devendo consultar seus proprios assessores quanto a
tributagio especifica que sofrera enquanto Titulares de CRI:

I. Os rendimentos decorrentes de CRI auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras estdo
sujeitos a incidéncia do imposto de renda na fonte (“IRF”), a ser calculado com base na aplicagdo de
aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicagdo 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); (¢) de 12 a 24 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
aplicagiio 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 ndo-financeiras
tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado antecipagdo, gerando o direito
a restitui¢io ou compensa¢do com o Imposto de Renda — Pessoa Juridica (“IRPJ”) apurado em cada
periodo de apuragdo. O rendimento também devera ser computado na base de cilculo do IRPJ e da
Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”).

3. Os ganhos de capital auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras decorrentes da aliena¢do
de CRI estardo sujeitos a tributagdo do Imposto de Renda a aliquota de 15% (quinze por cento),
conforme previsto no artigo 2°, inciso 1I, 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 tiltimo dia do més seguinte ao més da apurag@io do ganho.

4. A pessoa juridica ndo-financeira também esta sujeita a duas contribui¢des vinculadas ao
financiamento da seguridade social: (i) a Contribuig¢do ao Programa de Integragdo Social (“PIS™); e (ii)
a Contribuigdo 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 sobre os ganhos liquidos auferidos na alienagdo do CRI. As
aliquotas do PIS e da COFINS, assim como o montante total de tributo a pagar, irfo variar, dependendo
de o Titular do CRI estar sujeito a incidéncia de PIS e COFINS de forma cumulativa ou n#o
cumulativa.

5. Com relagdo aos investimentos em CRI realizados por institui¢des financeiras, fundos de
investimento, seguradoras, por entidades de previdéncia privada fechadas, entidades de previdéncia
complementar abertas, sociedades de capitaliza¢do, corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retengéo 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 aplicagio
em CRI estdo isentos de imposto de renda, por for¢a do artigo 3°, inciso I, da Lei n® 11.033/04.

7. Eventual ganho de capital auferido com a alienagdo do CRI esta sujeito a tributagio 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 dltimo dia do més seguinte ao més da apurago do ganho.

8. Em relagdo 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
(Resolugdo 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 tributagdo favorecida (paraiso fiscal), serdo aplicaveis as mesmas normas
previstas para as pessoas juridicas ndo-financeiras domiciliadas no Brasil. Os Titulares de CRI
estrangeiros pessoas fisicas estarfio isentos do IRF com relagdo aos rendimentos decorrentes do CRI,
conforme o artigo 3°, inciso II, da Lei n® 11.033/04;

9. Em relagdo aos Titulares de CRI residentes, domiciliados ou com sede no exterior, as
liquidagdes de operagdes de cambio para ingresso de recursos no Pafs, inclusive por meio de operagdes
simultaneas, para aplicagdo no CRI, estdo sujeitas ao Imposto sobre Operagdes Financeiras (“IOF”) a
aliquota de 6% (seis por cento). A operagdo de cdmbio para retorno de recursos para o exterior estara
sujeita ao IOF a aliquota de 0% (zero por cento); e




10. Os Titulares de CRI poderdo estar sujeitos ao IOF no resgate, cessdo e repactuagio de CRI a
aliquota de 1% (um por cento) ao dia, dependendo do prazo da operagdo, 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 4 incidéncia regressiva do IOF nas operagdes com prazos de até
30 (trinta) dias.




Anexo II ao Termo de Securitizagdo de Créditos da 10° Série da 1° Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A., celebrado entre a Polo Capital
Securitizadora S A. e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., em 18 de
Junho de 2012,

DECLARACAO DO AGENTE FIDUCIARIO, NOS TERMOS DO ITEM 15
DO ANEXO III DA INSTRUCAO CVM N° 414/04

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
institui¢do financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n° 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
36.113.876/0001-91, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de agente
fiduciario dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI”) da 10* Série da 1* Emissdo (“Emissio™)
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, além de ter
agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, corre¢io e suficiéncia das informagdes
prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da Emissdo, nos termos
do item 15 do Anexo III da Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n°® 414, de 30 de
dezembro de 2004, conforme alterada, e (ii) que as garantias vinculadas & Emiss3o ainda ndo se
encontram constituidas, portanto néo sendo possivel verificar se referidas garantias sdo suficientes e/ou
exequiveis para se quitar o saldo devedor dos CRIs na sua data de emissio, em caso de inadimpléncia
do respectivo devedor, nos termos do artigo 12, inciso IX da Instrugdo da CVM n° 28, de 23 de
novembro de 1983, conforme alterada.

Rio de Janeiro, 18 de junho de 2012.

OLIVEIRA RIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Jose Alexangre Cos .
Diretor fade Freitas
Por: Por:
Cargo: Cargo




Anexo III ao Termo de Securitizacdo de Créditos da 10° Série da 1° Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A., celebrado entre a Polo Capital
Securitizadora S.A. e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiligrios S.A., em 18 de
Jjunho de 2012.

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ITEM 15
DO ANEXO I DA INSTRUCAO CVM N° 414/04

A SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., institui¢io financeira com sede na Rua
Dr. Renato Paes de Barros, n.° 717, 6° e 10° andares, Itaim Bibi, CEP 04530-001, no Municipio de S&o
Paulo, Estado de Sio Paulo, 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 publica com esforgos
restritos dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI - da 10* Série da 1* Emissdo (“Emiss@o”) 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 operagdo, além de ter agido com
diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagdes prestadas
pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios da Emissdo, nos termos do item 15
do Anexo 111 da Instrugdo da Comissio de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 414, de 30 de dezembro de
2004, conforme alterada.

S30 Paulo, 18 de junho de 2012.

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

Por: Por:
Cargo: Cargo




Anexo IV ao Termo de Securitizagdo de Créditos da 10* Série da 1° Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A., celebrado entre a Polo Capital
Securitizadora S.A. e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., em 18 de
Jjunho de 2012.

DECLARACAO DA INSTITUICAO CUSTODIANTE DAS CCI, NOS TERMOS DO
PARAGRAFO UNICO DO ART. 23 DA LEI N° 10.931/04

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
institui¢fio financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n° 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
36.113.876/0001-91 (“Institui¢do Custodiante da CCI”), neste ato por seus representantes legais ao
final assinados, na qualidade de institui¢do custodiante da Cédula de Crédito Imobiliario (“CCI”)
vinculada as 10® Série da 1° Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Polo Securitizadora
S.A., declara que, em 18 de junho de 2012, procedeu, nos termos do paragrafo unico do artigo 23 da
Lei 10.931, de 01 de agosto de 2004, conforme alterada, o registro do regime fiduciario sobre o Crédito
Imobilirio representado pela CCI e suas respectivas garantias, nesta Instituigdo Custodiante da 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 cléusula sexta do Termo de Securitizagdo da 10* Série da 1* Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, sendo certo que referida série apresenta lastro na CCL

Rio de Janeiro, 18 de junho de 2012.

OLIVEIRA SFRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Jose Alexandre C ‘reitas
Por: D;,etgfm defretas  Por:

Cargo: Cargo




Anexo V ao Termo de Securitizacdo de Créditos da 10° Série da 1° Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A., celebrado entre a Polo Capital
Securitizadora S.A. e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., em 18 de

Jjunho de 2012.

TABELA DE AMORTIZACAO
; , %de % dePagamento
Data de Pagamentodo  Sobretaxa (% - Amortiza¢giodo de Juros

Cmoee T CREGT T aa) e LCRED 0 Remuneratorios
0 05-jun-12 - 2,20% 0,000000%  0,000000%
1 14-jul-12 2,20% 0,000000% 100,000000%

2 14-ago-12 2,20% 0,000000%  100,000000%
3 Cldset-12 220%  0,000000%  100,000000%
4. Clouel2 220%  0,000000%  100,000000%

5 14-nov-12 2,20% 0,000000% 100,000000%
6 14-dez-12 - 2,20% 0,000000% 100,000000%

7 14-jan-13 2,20% 16,666667% 100,000000% °
8 Q4fev-13 220%  16,666667% . 100,000000%
9 CMemar13 220%  16,666667%  100,000000%
10 14-abr-13 2,20% 16,666667% 100,000000% -
11 14-mai-13 2,20% 16,666667% 100,000000%
12 14-jun-13 2,20% 16,666667% 100,000000% |

"TOTAL 100,00000%

Observagio: Os valores informados na coluna C representam, em relagdo aos juros apropriados em

cada periodo, os percentuais pagos (ndo incorporados) em cada data de pagamento




Anexo VI ao Termo de Securitizacdo de Créditos da 10° Série da 1 Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A., celebrado entre a Polo Capital
Securitizadora S.A. e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.4., em 18 de
Jjunho de 2012. ‘

DESCRICAO DO CREDITO IMOBILIARIO

1. DEVEDOR

Razdo Social: VIVER INCORPORADORA E CONSTRUTORA S.A.
CNPJ/MF: 67.571.414/0001.41

Enderego: Rua Olimpiadas, 205

Complemento: 2° andar, sala 21-A

Cidade: Sao Paulo

UF: Sp

CEP 04551-000

2. CONDICOES DA DIVIDA
Numero da CCIL: 1

Série: CHB4

Titulo: Contrato de Financiamento a Produgiio de Empreendimento Imobilidrio e Outras Avengas,
firmado em 18 de junho de 2012
Valor Inicial do Titulo: R$ 11.725.000,00 (onze milhdes, setecentos e vinte e cinco mil reais, da Data
de Emisséo

Prazo remanescente: 12 (doze) meses

Data do Vencimento: 10 de junho de 2013

Valor das parcelas (amortizagdo e juros): conforme tabela do item 4 abaixo

Datas dos pagamentos: conforme tabela do item 4 abaixo

fndice de atualizagdo monetaria: Ndo Aplicavel

Forma de reajuste: mensal

Taxa de juros efetiva mensal: Taxa DI + 0,1815 %

Taxa de juros efetiva anual: Taxa DI + 2,20 %

Juros Moratorios: 1,00 % a.m.

Multa: 2,00 %

Local de pagamento: rede bancaria autorizada |
Garantias: as Garantidoras constituiram em favor da Emissora, enquanto perdurarem as Obrlgag:oe
Garantidas, as seguintes garantias fiduciarias (i) alienagéo fiduciaria da totalidade das quotas de que §
titular na Sociedade, representativas de 100% (cem por cento) de seu capital social; (ii) cessé
fiducidria de todos os valores pagos pela Sociedade relativos as quotas alienadas, incluindo

o5 :
e
r

2.




exemplificadamente, frutos, dividendos, rendimentos, juros sobre capital proprio, amortizagdo, direito
de participagio no acervo social, rendas, distribui¢des e bonus e quaisquer outros valores creditados,
pagos, distribuidos ou por outra forma entregues, por qualquer razdo, as Garantidoras e outras
vantagens de cunho patrimonial similares, relacionados as quotas alienadas; e (iii) todos os recursos

depositados ou que venham a ser depositados na Conta de Recebimento, nos termos do Contrato de

Garantia.

3. DADOS DO IMOVEL VINCULADO AO CREDITO IMOBILIARIO
Nome do Empreendimento: Bora Bora Residencial Club

Enderego: Avenida Wimbledon, n°. 1.106

Bairro: Alphaville Lagoa dos Ingleses

Municipio: Nova Lima

UF: Minas Gerais

CEP: 34.000-000

Matricula: 44.425

Cartério: Servigo Registral de Imoveis da Comarca de Nova Lima — Minas Gerais

4. TABELA DE PAGAMENTOS
Data de % de % de Pagamento
Pagamento Sobretaxa (% Amortizagiio do de Juros
n da CCI a.a.) Principal Remuneratérios
0 05-jun-12 2,20% 0,000000% 0,000000%
1 10-jul-12 2,20% 0,000000% 100,000000%
2 10-ago-12 2,20% 0,000000% 100,000000%
3 10-set-12 2,20% 0,000000% 100,000000%
4 10-out-12 2,20% 0,000000% 100,000000%
5 10-nov-12 2,20% 0,000000% 100,000000%
6 10-dez-12 2,20% 0,000000% 100,000000%
7 10-jan-13 2,20% 16,666667% 100,000000%
8 10-fev-13 2,20% 16,666667% 100,000000%
9 10-mar-13 2,20% 16,666667% 100,000000%
10 10-abr-13 2,20% 16,666667% 100,000000%
11 10-mai-13 2,20% 16,666667% 100,000000%
12 10-jun-13 2,20% 16,666667% 100,000000%
TOTAL 100,00000%




