TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS DA 212 E 22* SERIES DA 12 EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A.

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

(a) 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, neste
ato representada na forma de seu Estatuto Social, doravante designada simplesmente
“Emissora”; e

(b) OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo 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, doravante designada simplesmente como “Agente Fiduciario”.

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

CLAUSULA | - DAS DEFINICOES

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

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

Ayres, n.° 40 sala D, CEP 06767-220, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 08.568.928/0001-89.

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




“Amortizacoes As amortizacdes extraordinarias dos CRI decorrentes de

Extraordinarias™: eventuais pré-pagamentos, da resolucdo da cessao dos
Créditos Imobiliarios, ou ainda, conforme deliberagao
dos Titulares de CRI reunidos em Assembleia Geral na
hipétese de ocorréncia de um Evento de Avaliagao.

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

“Banco Liquidante”: O ITAU UNIBANCO S.A., instituicdo financeira com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Praca
Alfredo Egydio de Souza Aranha, n.° 100, Torre Olavo
Setubal, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
60.701.190/0001-04, responsavel pela liquidacdo dos
CRI.

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

“cal: As CCl com AF e as CCl sem AF, quando referidas em
conjunto, sendo (i) 86 (oitenta e seis) CCl com AF; e (ii)
6 (seis) CCl sem AF, totalizando 92 (noventa e duas)
CCl, todas representativas dos Créditos Imobiliarios.

“CCl com AF”: Cada cédula de crédito imobiliario integral, emitida sob
a forma escritural, nos termos da Lei n.° 10.931/04,
para representar os Créditos Imobiliarios decorrentes de
Escrituras de Venda e Compra ou de Instrumentos
Particulares de Venda e Compra. Cada CCl com AF conta
com Garantia Fiduciaria, consistente na alienagao
fiduciaria do Imdvel objeto da respectiva Escritura de
Venda e Compra ou Instrumento Particular de Venda e
Compra, sendo que, na Data de Emissao, 69 (sessenta e
nove), ou aproximadamente 80% (oitenta por cento),
das CCl com AF encontram-se atualmente em processo
de averbacdo nas matriculas dos respectivos Imoveis




“CCl sem AF”:

“Cedente”:

“CETIP":

“Condicdes Precedentes”:

“Conta Fiduciaria”:

“Contrato de Cessao”:

junto aos competentes cartorios de registro de imoveis.

Cada cédula de crédito imobiliario integral, emitida sob
a forma escritural, nos termos da Lei n.° 10.931/04,
para representar os Créditos Imobiliarios decorrentes de
Promessas de Venda e Compra. Cada CCl sem AF conta
com Garantia Fidejussoria prestada pelo respectivo
Originador.

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

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

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

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

A conta corrente de n.° 32.842/1, de titularidade da
Emissora, segregada em beneficio do Patrimdnio
Separado, mantida no Banco Bradesco S.A. (n.° 237),
agéncia n.° 2.373-6, destinada (i) ao recebimento dos
recursos referentes aos pagamentos dos Créditos
Imobiliarios realizados pelos Devedores; (ii) ao
pagamento das amortizacdes periddicas dos CRI; e, (iii)
na Data da Primeira Subscricdo, a liquidacao financeira
dos CRI.

O “Instrumento Particular de Contrato de CessGo e
Aquisicdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas”
celebrado entre os Cedentes e a Emissora em 24 de




“Contrato de Distribuicdo”:

“Contratos de Venda e
Compra”:

“Coobrigados”

“Coordenador Lider”:

“Créditos Imobiliarios”:

abril de 2014, por meio do qual os Cedentes cederam a
Emissora os Créditos Imobilidrios representados pelas
CClL.

O “Instrumento Particular de Contrato de Coordenagdo
e Distribuicdo Publica Com Esforgos Restritos de
Colocacdo, da 219 e 22° Séries da 1% Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital
Securitizadora S.A.”, celebrado entre o Coordenador
Lider e a Emissora em 24 de abril de 2014, por meio do
qual o Coordenador Lider foi contratado para coordenar
a distribuicdo plblica dos CRI no ambito da Oferta
Restrita.

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

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

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

Todos os direitos creditorios oriundos de cada Contrato
de Compra e Venda, incluindo respectivos juros,
multas, atualizacio monetaria, prémios de seguro,
penalidades, indenizacdes, encargos por atraso e
demais encargos eventualmente existentes, bem como
os direitos, prerrogativas, privilégios, todos os
acessorios, garantias constituidas e instrumentos que os
representam, incluindo respectivos anexos. A relacao e
as principais caracteristicas dos Créditos Imobiliarios
encontram-se descritas nos Anexos VI e VIl ao presente
Termo.




“Créditos Imobiliarios
Inadimplidos”:

“m”:

“CRI Seniores”:

“CR! Subordinados”:

“CVM”:

“Data de Emissao”:

“Data de Pagamento”:

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

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

Os CRI integrantes da 212 Série da 1* Emissao de CRI da
Emissora, os quais possuem preferéncia, em relacao aos
CRI Subordinados, no recebimento de amortizagdo do
Valor Nominal Unitario, Remuneracdo e eventuais
encargos moratorios incorridos, na forma e condigoes
estabelecidas neste Termo.

Os CRI integrantes da 22* série da 1* Emissao de CRI da
Emissora, os quais sao subordinados, em relagdo aos CRI
Seniores, nos pagamentos de amortizagdao do Valor
Nominal Unitario, Remuneracao e eventuais encargos
moratdrios incorridos, na forma e condi¢des
estabelecidas neste Termo.

A Comissao de Valores Mobiliarios.

A data de emissao dos CRI, correspondente ao dia 24 de
abril de 2014.

O dia 10 (ou Dia Util imediatamente subsequente) apos
cada Periodo Mensal de Apuragdo, correspondente a
data em que os recursos oriundos do pagamento dos
Créditos Imobilidrios recebidos durante determinado
Periodo Mensal de Apuracdao serao utilizados na
amortizacdo dos CRlI e no pagamento dos Juros
Remuneratorios, observada a Ordem de Prioridade de
Pagamentos Convencional. Por exemplo, se o Periodo




“Data da Primeira
Subscricdo”:

“Data de Subscricdo”:

“Data de Vencimento dos
CRI Seniores”:

“Data de Vencimento dos
CRI Subordinados”:

“Data de Vencimento Final”:

“Data de Verificacao”:

“Devedores”:

“Dia Util”:

“Emissao”:

“Emissora”:

“Escriturador”:

Mensal de Apuracao for o més de maio de 2014, a Data
de Pagamento sera o dia 10 de junho de 2014.

A data em que de fato ocorrer a primeira subscrigcdo e
integralizacdo dos CRI por parte dos investidores, em
que estes se tornam Titulares dos CRI.

Qualquer data da efetiva subscricao e integraliza¢ao
dos CRI.

Conforme descrito no item 4.1.7.1 da Clausula Quarta,
abaixo.

Conforme descrito no item 4.1.7.2 da Clausula Quarta,
abaixo.

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

Todo ultimo Dia Util de cada més.

Os adquirentes dos Imdveis, nos termos dos Contratos
de Venda e Compra, o0s quais constituem os devedores e
principais pagadores dos Créditos Imobiliarios
representados pelas CCl, que compdem o lastro dos CRI.

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

A presente emissao de CRI, que constitui a 21* e 22°
Séries da 1* Emissao da Emissora.

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

A ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituigao




“Escrituras de Emissao de
ccl™:

“Escrituras de Emissao das
CCl com AF”:

“Escrituras de Emissdo das
CCl sem AF”:

“Escrituras de Venda e
Compra”:

“Eventos de Avaliacdo”:

“Eventos de Liquidacdo do
Patrimonio Separado”:

“Fundo de Reserva”:

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

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

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

Os instrumentos que formalizam a emissao das CCl sem
AF.

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

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

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

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




“Garantias”:

“Garantia Fidejussoria”:

“Garantia Fiduciaria”:

“Gatilho 1”:

Quando mencionadas em conjunto: (a) Instituicdo do
Regime Fiducidrio e constituicdo do Patrimdnio
Separado; (b) Garantia Fiduciaria, constituida em favor
dos Créditos Imobiliarios representados pelas CCl com
AF; (c) Garantia Fidejussoria, constituida em favor dos
Créditos Imobiliarios representados pelas CCl sem AF;
(d) Fundo de Reserva; e (e) Subordinagao.

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

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

O valor percentual correspondente a relagao entre (a) o
somatorio do valor presente das parcelas dos Créditos
Imobiliarios a vencer, incluindo quaisquer parcelas
vencidas e nao pagas, entre a Data de Verificacao e a
Data de Vencimento dos CRI Seniores, descontadas a
uma taxa de juros equivalente a Remuneracao dos CRI
Seniores, subtraido o saldo devedor dos Créditos
Imobiliarios com atraso superior a 180 (cento e oitenta)
dias, somado ao saldo do Fundo de Reserva e dos Outros
Ativos disponiveis na Data de Verificagao; e (b) saldo
devedor dos CRI Seniores, na Data de Verificacao,
conforme disposto no item 4.1.11.1 abaixo, calculado




“Gatilho 27:

“Gatilhos”

“IGP-M/FGV”:

“|GP-DI/FGV”:

“Imoveis”:

“INCC™:

“Instituicao Custodiante das
g”:

com 2 (duas) casas decimais com arredondamento, que
serd apurada pela Emissora nas Datas de Verificacao, e
informado ao Agente Fiduciario até o 15° (décimo
quinto) Dia Util subsequente & Data de Verificagao.

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

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

O indice Geral de Precos do Mercado, calculado e
divulgado pela Fundagao Getulio Vargas.

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

As unidades residenciais, comerciais e lotes integrantes
de empreendimentos imobiliarios desenvolvidos pelos
Originadores, alienadas aos Devedores por meio das
respectivas Escrituras de Venda e Compra e dos
Instrumentos Particulares de Venda e Compra, ou,
ainda, prometidas a venda aos Devedores por meio das
respectivas Promessas de Venda e Compra.

O Indice Nacional de Construcao Civil, calculado e
divulgado pela Fundacao Getulio Vargas.

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida das Américas, n.° 500, Bloco 13,




“Instrucdo CVM n.° 400/03”:

“Instrucdo CVM n.° 409/04”:

“Instrucdo CVM n.° 414/04”:

“Instrucdo CVM n.° 476/09”:

“Instrumentos Particulares
de Venda e Compra”:

“IPCA/IBGE™:

“Juros Remuneratoérios dos
CRI Seniores”:

Grupo 205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o
n.° 36.113.876/0001-91, na qualidade de entidade
responsavel pela custodia das CCI, bem como pela
guarda e conservacgao de vias originais das Escrituras de
Emissao de CCl e de copias simples dos documentos que
dao origem aos Créditos Imobiliarios.

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

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

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

A Instrucdo da CVM n.° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme posteriormente alterada, que regula as
ofertas pUblicas de valores mobiliarios distribuidas com
esforc¢os restritos.

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

O indice de Precos ao Consumidor Amplo, calculado de
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica.

Os juros remuneratorios incidentes sobre o Valor
Nominal Unitario atualizado dos CRI Seniores,
calculados a taxa de 8,50% (oito virgula cinco por cento)
ao ano base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis.




“ Juros Remuneratoérios dos
CRI Subordinados”:

“Lei n.° 6.404/76”:

“Lei n.® 9.514/97”:

“Lein.° 10.931/04”:

“Montante Minimo”:

“QOferta Restrita”:

“Qrdem de Prioridade de
Pagamentos Convencional”:

“Ordem de Prioridade de
Pagamentos Sequencial”:

Os juros remuneratorios incidentes sobre o Valor
Nominal Unitdrio atualizado dos CRI Subordinados,
calculados a taxa de 14,50 % (quatorze virgula cinco por
cento) ao ano base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis.

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

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

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

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

A oferta publica de distribuicao dos CRI Seniores e dos
CRI Subordinados, a ser realizada com esforgos restritos
de colocacdo pelo Coordenador Lider nos termos da
Instrucao CVM n.° 476/09.

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

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




“QOriginadores”:

“Qutros Ativos”:

“Patrimonio Separado”:

“Periodo Mensal de
Apuracéo”:

“Periodo de Capitalizacdo”:

“Prazo de Caréncia”:

ocorréncia de qualquer evento listado no item 4.1.11.

Os originadores dos Créditos Imobiliarios representados
pelas CCl.

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

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

Corresponde ao més calendario em que os Devedores
devem fazer os pagamentos devidos dos Créditos
Imobiliarios. Por exemplo, o Periodo Mensal de
Apuracéo para os Créditos Imobiliarios devidos entre o
dia 1° e 31 de maio de 2014 sera o més de junho de
2014.

Significa, para o primeiro Periodo de Capitalizacao, o
intervalo de tempo que se inicia na Data da Primeira
Subscricdo e termina na primeira data de incorporagao
de juros ou Data de Pagamento, e, para os demais
Periodos de Capitalizacao, o intervalo de tempo que se
inicia em uma data de incorporagao de juros ou Data de
Pagamento e termina na data de incorporagao de juros
ou Data de Pagamento subsequente. Cada Periodo de
Capitalizacdao sucede o anterior sem solucao de
continuidade, até a Data de Vencimento Final.

O prazo decorrido entre a Data de Emissao e o primeiro
pagamento de amortizagdo do Valor Nominal Unitario e
Remuneracao dos CRI Seniores e CRI Subordinados,
sendo certo que a primeira Data de Pagamento ocorrera
no dia 10 de junho de 2014.




“Promessa de Venda e
Compra”:

“Regime Fiduciario”:

“Remuneracao dos CRI
Seniores”:

“Remuneracdo dos CRI
Subordinados”:

“Subordinac¢do”:

“Subordinacdo Inicial”:

“Tabela de Amortizacdo”:

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

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

Os Juros Remuneratérios dos CRI Seniores e a
Atualizagao Monetaria dos CRI Seniores.

Os Juros Remuneratorios dos CRI Subordinados e a
Atualizacdo Monetaria dos CRI Subordinados.

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

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

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




“Taxa de Administracao da A Taxa de Administracdao a ser cobrada pela Emissora,

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

“Termo” ou “Termo de O presente Termo de Securitizagdo de Créditos da 21° e
Securitizacdo”: 222 Séries da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis

Imobiliarios da Polo Capital Securitizadora S.A..

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

atualizado conforme item 4.1.3.2 abaixo.

CLAUSULA Il - DA VINCULACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

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

CLAUSULA IIl - DAS CARACTERISTICAS DOS CREDITOS
IMOBILIARIOS E DAS CCI

3.1. Os Créditos Imobiliarios vinculados a Emissdao tém valor nominal de RS
21.470.374,17 (vinte e um milhdes, quatrocentos e setenta mil, trezentos e setenta e
quatro reais e dezessete centavos), na Data de Emissao.

3.2. As parcelas dos Créditos Imobiliarios a serem pagas pelos Devedores, suas
respectivas datas de vencimento, a identificacdo do Imével ao qual estdo vinculados os
Créditos Imobiliarios e as demais caracteristicas necessarias ao seu pleno conhecimento
estao descritas nos Anexos VIl e VIl a este Termo.

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




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

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

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

3.6.1. No prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da realizagdo do pagamento aos
Cedentes, pela Emissora, do valor da cessdo descrito no item 3.1 acima, a Emissora
devera apresentar ac Agente Fiduciario declaragdo atestando o atendimento das
Condicoes Precedentes.

CLAUSULA IV - DAS CARACTERISTICAS DOS CRI

4.1. Com lastro nos Créditos Imobiliarios, a Emissora emite os CRI que integram a 21°
e 22° Séries da 12 Emissao, com as caracteristicas descritas a seguir.

4.1.1. Quantidade de CRI

4.1.1.1. Serdo emitidos 63 (sessenta e trés) CRI, sendo (i) 51 (cinquenta e um) CRI
Seniores; e (ii) 12 (doze) CRI Subordinados.

4.1.1.2. Sem prejuizo do disposto no item 4.1.1.1 acima, caso nao 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 nao colocados, nos
termos dos itens 5.6 e 5.8 abaixo, observado que poderdao ser cancelados os CRI
Subordinados nao colocados que estiverem em excesso apds atendida a Subordinagao
Inicial.

4.1.2. Valor Global das Séries
4.1.2.1. A 21 série da 1° emissdao tera valor total de RS 17.176.299,69 (dezessete

milhdes, cento e setenta e seis mil, duzentos e noventa e nove reais e sessenta e nove
centavos), correspondente aos CRI Seniores, na Data de Emissao.




4.1.2.2. A 222 série da 1 emissdo tera valor total de RS 4.294.074,48 (quatro milhdes,
duzentos e noventa e quatro mil, setenta e quatro reais e quarenta e oito centavos),
correspondente aos CRI Subordinados, na Data de Emissao.

4.1.2.3. A 21® e a 222 séries da 12 Emissdo totalizam o montante de RS 21.470.374,17
(vinte e um milhdes, quatrocentos e setenta mil, trezentos e setenta e quatro reais e
dezessete centavos), na Data de Emissao.

4.1.3. Valor Nominal Unitario e Atualizagdo Monetaria

4.1.3.1. Os CRI terdo Valor Nominal Unitario correspondente a (i) RS 336.790,19
(trezentos e trinta e seis mil, setecentos e noventa reais e dezenove centavos) por CRI
Sénior, na Data de Emissdo; e (ii) RS 357.839,54 (trezentos e cinquenta e sete mil,
oitocentos e trinta e nove reais e cinquenta e quatro centavos) por CRI Subordinado, na
Data de Emissao.

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

VNa = VNb x C

Onde:

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

VNb = Valor Nominal Unitario dos CRI Seniores na Data da Primeira Subscricao, ou
ap6s incorporacéao de juros, atualizagdo monetaria ou amortizacao, se houver, o
que ocorrer por Gltimo, calculado/informado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento; e

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

dup

ﬂ]& dut
NI,

Onde:




NI, = Nimero indice do IGP-M/FGV do 3° (terceiro) més imediatamente anterior
ao més atual da Data de Pagamento, de modo que, se a Data de Pagamento for o
dia 10 de junho de 2014, o nimero-indice do IGP-M/FGV sera aquele divulgado
pela FGV para o més de mar¢o de 2014;

NI; = Nimero indice do IGP-M/FGV imediatamente anterior a Nli;

dup = Nimero de Dias Uteis contados da Data da Primeira Subscri¢do ou Data de
Pagamento imediatamente anterior até a data de atualizagdo, pagamento ou
vencimento; e

dut = Namero de Dias Uteis entre (i) o dia 10 (dez) imediatamente anterior a
Data da Primeira Subscricao, caso o dia da Data da Primeira Subscricéo nao seja o
dia 10 (dez) e a data de incorporacdo de juros; (ii) a data de incorporagéo de
juros imediatamente anterior; ou (iii) a Data de Pagamento imediatamente
anterior e a préxima data de incorporagao de juros ou Data de Pagamento.

4.1.3.3. O calculo do Valor Nominal Unitario dos CRI Subordinados com Atualizagao
Monetéria sera realizado da seguinte forma:

VNaSub = VNbSub x C

Onde:

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

VNbSub = Valor Nominal Unitario dos CRI Subordinados na Data da Primeira
Subscricdo, ou apo6s incorporacdo de juros, atualizagdo monetaria ou
amortizacdo, se houver, o que ocorrer por Gltimo, calculado/informado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento; e

C = conforme definido em 4.1.3.2.
4.1.4. Data e Local de Emissao
Para todos os fins legais, a Data de Emissao dos CRI sera o dia 24 de abril de 2014. 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, sera reconhecido como
comprovante de titularidade dos CRI o extrato expedido pela CETIP, quando depositados
na CETIP.

4.1.6. Preco de Subscrigdo e Forma de Integralizagdo

4.1.6.1. Os CRI serao integralizados a vista, pelo seu Valor Nominal Unitério atuatizado,
acrescido da respectiva Remunera¢ao, calculada pro rata temporis desde a Data da
Primeira Subscri¢do, observado o disposto no item 4.1.3.

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

4.1.7. Prazo e Vencimento

4.1.7.1. Os CRI Seniores terao (i) prazo esperado de amortizacdo de 94 (noventa e
quatro) meses, contados a partir da Data de Emissdo, ou seja, 10 de mar¢o de 2022; e
(ii) prazo legal de amortizacao de 124 (cento e vinte e quatro) meses, contados a partir
da Data de Emissao, vencendo-se em 10 de setembro de 2024 (“Data de Vencimento do
CRI Sénior”).

4.1.7.2. Os CRI Subordinados terao prazo legal de amortizacao de 124 (cento e vinte e
quatro) meses, contados a partir da Data de Emissao, vencendo-se em 10 de setembro
de 2024 (“Data de Vencimento do CRI Subordinado”).

4.1.7.3. Caso, na Data de Vencimento do CRI Sénior, o Valor Nominal Unitario dos CRI
Seniores ndao tenha sido amortizado na sua integralidade em decorréncia do néao
pagamento dos Créditos Imobiliarios, a Data de Vencimento Final dos CRI Seniores e dos
CRI Subordinados sera automaticamente prorrogada até 11 de abril de 2033 (“Data de
Vencimento Final”), independentemente de deliberacao especifica pelos Titulares de
CRI, quando, na ocorréncia de saldo nao amortizado dos CRI Seniores, estes serao
considerados vencidos e nao pagos. A alteracao da Data de Vencimento dos CRI Seniores
e dos CRI Subordinados, bem como de eventuais pagamentos, serdao ratificados em
aditamento ao presente Termo de Securitizagao. A alteragao da Data de Vencimento dos
CRI, bem como de eventuais pagamentos, (i) sera objeto de notificacao, 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 Securitizacdo, ficando a Emissora desde ja autorizada pelos
subscritores e/ou Titulares de CRI a praticar todos os atos necessarios para efetivagao
desta prorrogacao, sem a necessidade de sua prévia aprovagao em referida ratificacao.

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

4.1.8. Pagamento

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

() Para os CRI Seniores: com periodicidade mensal, nas Datas de Pagamento
sendo o primeiro pagamento em 10 de junho de 2014 e as demais conforme
datas definidas na Tabela de Amortizacao;

(ii) Para os CRI Subordinados: com periodicidade mensal nas Datas de Pagamento
sendo o primeiro pagamento em 10 de junho de 2014 e as demais conforme
datas definidas na Tabela de Amortizacao; e

(iii) Os Juros Remuneratorios incorridos, dos CRI Seniores e dos CRI Subordinados,
e ndo pagos durante o Prazo de Caréncia, serao incorporados ao respectivo
Valor Nominal dos CRI no dia 10 do més de maio de 2014.

4.1.8.2. A Remuneracao dos CRI Seniores compreendera os Juros Remuneratorios dos CRI
Seniores incidentes sobre seu Valor Nominal Unitario atualizado a partir da Data da
Primeira Subscri¢cdo, de acordo com o item 4.1.3.2 acima, e pagos ao final de cada
Periodo de Capitalizacdo. A taxa de Juros Remuneratorios dos CRI Seniores corresponde
a 8,50% (oito virgula cinco por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias
Uteis decorridos, de acordo com a seguinte formula:

J = VNa x (Fator de Juros - 1)

Onde:




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

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

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

dup
252

FatordeJuros = L +1
100

Onde:

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

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

ndmero inteiro.

4.1.8.3. A Remuneragao dos CRI Subordinados compreendera os Juros Remuneratorios
dos CRI Subordinados incidentes sobre seu Valor Nominal Unitario atualizado a partir da
Data da Primeira Subscricao, de acordo com o item 4.1.3.3 acima, e pagos ao final de
cada Periodo de Capitalizacdo. A taxa de Juros Remuneratdrios dos CRI Subordinados
corresponde a 14,50% (catorze virgula cinco por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis,calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis decorridos, de acordo com a seguinte férmula:

JSub = VNaSub x (Fator de Juros Sub - 1)

Onde:
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JSub = Valor unitario dos Juros Remuneratorios dos CRI Subordinados acumulados
no Periodo de Capitalizacdo, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

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

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

aup
252

FatordeJurosSub = L +1
100

Onde:
i = Taxa de Juros Remuneratorios dos CRI Subordinados informada com 4 (quatro)

casas decimais.

dup = Numero de Dias Uteis entre a Data da Primeira Subscricdo, ou data de
incorporacdo de juros imediatamente anterior, ou a Data de Pagamento

imediatamente anterior e a data de calculo, sendo dup um ndmero inteiro; e

4.1.8.4. O valor das amortizacdes mensais dos CRI Seniores obedecera a seguinte
férmula:

AM; = (VNa x TA) + J
Onde:

AM; = Valor unitario da i-ésima parcela de amortizagao, em reais, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

VNa = conforme definicao no item 4.1.3.2 acima;

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




J = conforme defini¢ao no item 4.1.8.2 acima

4.1.8.5. O valor das amortizacées mensais dos CRI Subordinados obedecera a seguinte
féormula:

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

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

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

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

AM; = conforme definicao no item 4.1.8.4 acima; e
FR = Reconstituicao ou utilizagao do saldo do Fundo de Reserva, caso houver.

4.1.8.6. As Tabelas de Amortizac&o serao inicialmente as tabelas descritas no Anexo V,
as quais poderdo ser alteradas de tempos em tempos, em fung¢do das Amortizagoes
Extraordindrias e Resgates Antecipados, conforme definido na Clausula Décima Quinta
abaixo.

4.1.9. Prazo de Caréncia

) Os CRI Seniores terao prazo de caréncia entre a Data de Emissao e a data do
primeiro pagamento, sendo certo que a primeira Data de Pagamento serad o
dia 10 de junho de 2014; e

(i) Os CRI Subordinados terdo prazo de caréncia entre a Data de Emissao e a data
do primeiro pagamento, sendo certo que a primeira Data de Pagamento sera
o dia 10 de junho de 2014.




4.1.10. Ordem de Prioridade de Pagamentos

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

(i)

(ii)
(i)

(vi)
(vii)

(vii)

pagamento das despesas relacionadas a emissao e manutencao dos CRI,
incluindo a Taxa de Administragao da Emissora;

constituicao ou re-enquadramento do Fundo de Reserva;
pagamento dos Juros Remuneratoérios dos CRI Seniores, da seguinte forma:

(a) Juros Remuneratérios capitalizados em meses anteriores e nao pagos;
e

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

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

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

pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI Subordinados;

amortizacao do Valor Nominal Unitario referente aos CRI Subordinados; e

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

4.1.10.2 Na ocorréncia de uma alteracdo na ordem de prioridade de pagamentos,
conforme disposto no item 4.1.11 abaixo, e desde que tal alteracao nao seja sanada, a
ordem de prioridade de pagamentos dos CRI obedecera a Ordem de Prioridade de
Pagamentos Sequencial estabelecida a seguir, de forma que cada item somente sera
pago caso haja recursos disponiveis ap6s o cumprimento de todos os itens anteriores:




(i) pagamento das despesas relacionadas a emissao e manutengao dos CRI, incluindo
a Taxa de Administracao da Emissora;

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

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

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

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

(iv) pagamento de amortizacao do Valor Nominal Unitario atualizado dos CRI
Seniores, conforme Tabela de Amortizacdao vigente dos CRI Seniores, e
encargos moratorios eventualmente incorridos; e

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

4.1.10.3. Apds sanado o evento que motivou a aplicacdo da Ordem de Prioridade de
Pagamentos Sequencial, conforme previsto no item 4.1.11 abaixo, a Ordem de
Prioridade de Pagamentos Sequencial sera interrompida, e qualquer recurso oriundo do
pagamento dos Créditos Imobiliarios sera aplicada conforme a Ordem de Prioridade de
Pagamentos Convencional.

4.1.10.4. Os recursos eventualmente excedentes dos Créditos Imobilidrios, apds o
atendimento da Ordem de Prioridade de Pagamentos Convencional, por qualquer
motivo, serdo integralmente devidos aos Titulares de CRI Subordinados, em igual
proporcao, a titulo de prémio pela Subordinagao.

4.1.11. Alteracdo na Ordem de Prioridade de Pagamentos

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

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

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

(iii) faléncia, procedimento de recuperacéo judicial e/ou insolvéncia da Emissora;

(iv) na hipétese de ocorréncia de um Evento de Avaliagdo, que os Titulares de CRI
Seniores reunidos em Assembleia Geral de Titulares de CRI deliberarem pela alteracao
da Ordem de Prioridade de Pagamentos, nos termos do item 4.1.20.2 abaixo;

(v) ndo pagamento das despesas da Emissao; em até 30 (trinta) dias corridos do
respectivo vencimento; e/ou

(vi) ndo cumprimento das obrigagdes relacionadas a Emissao previstas neste Termo de
Securitizacdo, nao sanados no prazo de 30 (trinta) dias corridos da respectiva
inadimpléncia.

4.1.12, Multa e Juros Moratoérios

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




4,1.12.2. Os encargos de que trata o item 4.1.12.1 acima nao serdo devidos pela
Emissora caso a impontualidade decorra do nao pagamento pelos Devedores dos Créditos
Imobiliarios representados pelas CCl.

4.1.13. Atraso no Recebimento dos Pagamentos

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

4.1.14. Local de Pagamento

Os pagamentos dos CRI serao efetuados utilizando-se os procedimentos adotados pela
CETIP. Caso, por qualquer razao, qualquer um dos CRI nao esteja custodiado na CETIP na
respectiva Data de Pagamento, a Emissora deixara, em sua sede, o pagamento a
disposicao do respectivo Titular dos CRI. Nesta hipotese, a partir da referida Data de
Pagamento, ndo havera qualquer tipo de remuneracéo sobre o valor colocado a
disposi¢ao do referido Titular dos CRI na sede da Emissora.

4.1.15. Prorrogac¢ao dos Prazos

Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigacao,
até o primeiro Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com um dia que nao seja
considerado um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

4.1.16. Regime Fiduciario

Serd instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, nos termos da Clausula
Sexta abaixo.

4.1.17. Garantias

4.1.17.1. As obrigacdes/pagamentos dos CRI perante os respectivos Titulares dos CRI
serao garantidas por meio das seguintes garantias:

a) Instituicao do Regime Fiduciario e constituicao do Patrimonio Separado;
b) Garantia Fiduciaria - Os Créditos Imobiliarios representados por CCl com AF sao

garantidos por alienacao fiduciaria dos respectivos Imoveis, constituida na forma
prevista na Lei n.° 9.514/97, conforme individualizados no Anexo VII. A cessao




dos Créditos Imobiliarios para a Emissora, estando as correspondentes CCl com AF
devidamente averbadas nas respectivas matriculas dos Imoveis, implica, por
forca de lei, na automatica transferéncia das respectivas garantias de alienagao
fiduciaria em favor da Emissora;

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

d) Fundo de Reserva.

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

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

4.1.17.3. Na data de assinatura do presente Termo, nem todas as CCl com AF
encontram-se devidamente averbadas nas matriculas dos Imdveis correspondentes,
vinculando a titularidade da CCl a propriedade fiduciaria do respectivo Imoével, conforme
indicado (i) no item 16.1 “j” abaixo; e (ii) no Anexo Vil do presente Termo.

4.1.17.4. A partir da Data da Primeira Subscricao, a Emissora devera constituir na Conta
Fiduciaria o Fundo de Reserva, no montante total e fixo de RS 25.000,00 (vinte e cinco
mil reais), o qual devera ser mantido enquanto houver CRI Seniores em circulagao.

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

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




4.1.17.4.3. Ap6s o pagamento integral dos CRI Seniores, o eventual saldo do Fundo de
Reserva sera utilizado na amortizagdo do saldo devedor dos CRI Subordinados e/ou
recebido pelos Titulares de CRI Subordinados, em igual proporgao, a titulo de prémio
pela Subordinagao.

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

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

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

i) titulos de emissao do Tesouro Nacional;

ii) titulos de emissao do Banco Central do Brasil;
iii)operacdes compromissadas com lastro nos titulos descritos em (i) e (ii) acima;
iv)certificados e recibos de depésito bancario e titulos de renda fixa de emissao (a)
do Itad Unibanco S.A., (b) do Banco Itat BBA S.A., (c) do Banco Bradesco S.A., (d)
do Banco Bradesco BBI S.A., ou (e) de outra instituicao financeira de primeira
linha, a critério da Emissora; e
(v) cotas de fundos de investimento das classes renda fixa e referenciado DI,
administrados (a) pelo Itat Unibanco S.A., (b) pelo Banco Itad BBA S.A., (c) pelo
Banco Itaucard S.A., (d) pelo Banco Bradesco S.A., (e) pelo Banco Bradesco BBI
S.A., (f) pela BEM Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (g) pelas
demais empresas relacionadas do grupo econémico do Itall Unibanco S.A. ou do
Banco Bradesco S.A., ou (h) por outra instituicao financeira de primeira linha, a
critério da Emissora.

— — p— —

4.1.18.3. Apos o pagamento integral dos CRI Seniores, o saldo na Conta Fiduciaria, se
houver, sera usado na amortizacao dos CRI da classe Subordinada e/ou recebido pelos
Titulares de CRI Subordinados, em igual proporcdo, a titulo de prémio pela
Subordinacao.

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




4.1.19. Destinacédo dos Recursos

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

4.1.20. Eventos de Avaliacdo dos CRI
4.1.20.1. As seguintes hipoteses serao consideradas Eventos de Avaliagao dos CRI:

a) descumprimento, por qualquer Originador, de qualquer disposi¢do de seus
documentos societarios, que o Agente Fiduciario tenha tomado
conhecimento, nio sanado em 5 (cinco) Dias Uteis, independentemente de
aviso recebido do Agente Fiduciario; ou

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

4.1.20.2. Caso venha a ocorrer qualquer Evento de Avaliagao acima descrito, o Agente
Fiduciario convocara assembleia geral de Titulares de CRI, nos termos da Clausula
Décima abaixo, para que os Titulares de CRI Seniores em circulacao deliberem pela (i)
continuidade dos CRI Seniores sem alteracao na Ordem de Prioridade de Pagamentos, (ii)
continuidade dos CRI Seniores com a declaracdo de resolucdo da cessao dos Créditos
Imobilidrios representados pelas CCl junto aos Originadores, se possivel, e a alterag¢ao na
Ordem de Prioridade de Pagamentos, (iii) declaracdo de resolucdo da Cessao dos
Créditos Imobiliarios representados pelas CCl junto aos Originadores, se possivel, com a
utilizacdo dos recursos oriundos da resolugdo da cessdao dos Créditos Imobiliarios, bem
como os recursos disponiveis do Patrimonio Separado, excluidos os recursos do Fundo de
Reserva, para a Amortizagao Extraordinaria parcial ou total do Valor Nominal Unitario
dos CRI Seniores.

4.1.21. Eventos de Liquidacao do Patrimdnio Separado
4.1.21.1. Serao considerados eventos de liquidacdo do Patrimonio Separado dos CRI,

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

(a) insolvéncia da Emissora;
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(b) pedido de recuperacao judicial, extrajudicial ou decretacdo de faléncia da
Emissora;

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

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

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

4.1.21.2. Na ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Liquidagao do Patriménio Separado,
o Agente Fiduciario devera convocar, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data em
que tomar conhecimento do evento, assembleias gerais de Titulares de CRI para
deliberar sobre a eventual liquidacdo do Patriménio Separado. Tal assembleia devera ser
realizada no prazo maximo de 20 (vinte) dias corridos a contar da data de publicacao do
edital relativo a primeira convocacdo, ou no prazo maximo de 8 (oito) dias corridos a
contar da data de publicacao do edital relativo a segunda convocacao, se aplicavel,
sendo que, na hipétese de segunda convocacao, o respectivo edital devera ser publicado
no primeiro Dia Util imediatamente posterior a data indicada para a realizacdo da
assembleia geral nos termos da primeira convocacao.

4.1.21.3. Na assembleia geral, que sera instalada observado o quorum previsto no item
10.4. da Clausula Décima deste Termo, os Titulares de CRl poderdao optar, por
deliberacao de Titulares de CRI que representem, no minimo, 67% (sessenta e sete por
cento) dos CRI em Circulagao, por nao declarar liquidagao do Patriménio Separado.

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




4.1.22, Publicidade

4.1.22.1. Os fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares de CRI, bem como as
convocagoes para as respectivas assembleias gerais, deverado 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.

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

4,1.23. Desdobramento dos CRI

Nos termos do artigo 16 da Instrucdo CVM n.° 414/04, a Emissora poderd, apods
decorridos 18 (dezoito) meses da data de encerramento da distribuicdo da Oferta
Restrita, propor o desdobramento dos CRI em certificados de valor nominal inferior a RS
300.000,00 (trezentos mil reais), desde que atendidas as seguintes condigdes:

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

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

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

d) que a presente Emissdo passe a ser objeto de classificacdo de risco por agéncia
de classificacdo de risco, a ser atualizada a cada periodo de 3 (trés) meses,
contados da data em que ocorrer o desdobramento.

4.1.24, Classificagdo de Risco

4.1.24.1. Os CRI objeto desta Emissao ndo possuirao classificacao de risco.

4.1.24.2. Sem prejuizo do disposto no item anterior, na hipdtese de desdobramento dos
CRI que resulte em titulos com valor nominal inferior a RS 300.000,00 (trezentos mil

reais), os CRI passarao a ser objeto de classificacao de risco, nos termos do subitem “d”
do item 4.1.23 acima.




CLAUSULA V - DA FORMA DE DISTRIBUIGAO DOS CRI

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

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

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

5.1.3. Os CRI serdo subscritos e integralizados a vista pelos investidores, devendo
os respectivos subscritores, por ocasiao da subscricao, fornecer ao Coordenador
Lider:

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

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

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

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

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

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

5.4. Durante todo o Prazo de Colocacdo, o preco de integralizacdao dos CRI sera o
correspondente ao Valor Nominal Unitario, acrescido da Remuneragao dos CRI Seniores
ou da Remuneragao dos CRI Subordinados, conforme o caso, calculada pro rata temporis
desde a Data da Primeira Subscricao até a data da sua efetiva integralizagao.

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

5.6. Caso, ao final do Prazo de Colocagdo, seja verificado que o montante de, no
minimo, (i) 10 (dez) CRI Seniores, equivalentes, na Data de Emissdo, a R$3.367.901,90
(trés milhoes, trezentos e sessenta e sete mil, novecentos e um reais e noventa
centavos; e (ii) 3 (trés) CRI Subordinados, equivalentes, na Data de Emissao, a
R$1.073.518,62 (um milhdo, setenta e trés mil, quinhentos e dezoito reais e sessenta e
dois centavos), tenham sido subscritos e integralizados (“Montante Minimo”), a Oferta
Restrita podera ser encerrada, com o cancelamento dos CRI nao colocados.

5.7. Caso, ao final do Prazo de Colocacao, observada a faculdade de sua prorrogagao,
nao tenham sido subscritos e integralizados CRI em montante equivalente a, no minimo,
o Montante Minimo, a distribuicdo piblica dos CRI sera cancelada. Nesta hipotese, os
Titulares de CRI que ja tiverem subscrito e integralizado CRI Seniores no ambito da
Oferta Restrita receberao da Emissora os montantes utilizados na integralizagao dos CRI,
no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados do final do Prazo de Colocacéo, sem adigéo de
Juros Remuneratérios ou correcao monetaria, deduzidos dos encargos e tributos devidos.

5.8. Uma vez atingido o Montante Minimo, a Emissora, de comum acordo com o
Coordenador Lider, podera decidir por reduzir o valor total da Oferta Restrita até um
montante equivalente ao Montante Minimo, desde que observada a Subordinacao Inicial.

5.9. Os CRI objeto da Oferta Restrita somente poderao ser negociados nos mercados
regulamentados de valores mobiliarios depois de decorridos 90 (noventa) dias da data de
sua subscricao ou aquisicao dos CRI pelos Titulares de CRI nos termos dos artigos 13 e 15
da Instrucao CVM 476/09.

5.9.1. Os CRI da presente Emissao somente poderao ser negociados entre
investidores qualificados, conforme definido no item 5.1.1, acima, a menos que a
Emissora obtenha o registro de oferta publica 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
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Instrucdo da CVM n.° 400/03, e apresente prospecto da oferta & CVM, nos termos
da regulamentacao aplicavel.

5.10. Observado o item 5.9 acima, os CRI poderio ser negociados nos mercados de
balcao organizado e nao 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) os Créditos Imobiliarios representados pelas CCl; (ii)
a Conta Fiduciaria; e (iii) as Garantias vinculadas ao presente Termo, nos termos da
declaragao da Instituicao Custodiante das CCl, constante do Anexo IV deste Termo de
Securitizagao.

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

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

6.3. Os Créditos Imobilidrios objeto do Regime Fiducidrio responderao apenas pelas
obrigacbes inerentes aos CRI e pelo pagamento das despesas de administracdo do
Patrimonio Separado e respectivos custos tributarios, conforme previsto neste Termo,
estando isentos de qualquer agdo ou execucdo de outros credores da Emissora que nao
sejam os Titulares de CRI e/ou os Devedores dos Créditos Imobiliarios, ndo sendo
passiveis de constituicdo de outras garantias ou excussao, por mais privilegiadas que
sejam, exceto conforme previsto neste Termo.

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

CLAUSULA VII - DA ADMINISTRACAO DO PATRIMONIO SEPARADO
7.1. A Emissora administrard o Patriménio Separado, promovendo as diligéncias

necessarias a manutencao de sua regularidade, notadamente com relacdo aos fluxos de
pagamento dos Créditos Imobiliarios e demais encargos acessorios.




7.1.1. A contratacdo do Agente de Cobran¢a e Administracdo dos Créditos
Imobiliarios para administragdo e cobranga dos Créditos Imobiliarios nao exime a
Emissora das responsabilidades decorrentes da administragdo do Patrimonio
Separado.

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

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

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

(iili) o controle e a cobranca dos Créditos Imobilidrios serao realizados pelo Agente
de Cobranca e Administracdo dos Créditos Imobiliarios, sem prejuizo da
responsabilidade da Emissora em relagao ao referido controle de cobranca.

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

CLAUSULA VIl - DAS DECLARACOES E OBRIGAGOES DA EMISSORA
8.1. A Emissora neste ato declara e garante que:
(i) é uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a

forma de sociedade por acdes com registro de companhia aberta de acordo
com as leis brasileiras;

(i) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizagdes necessdrias a
celebracdo deste Termo, a emissao dos CRI e ao cumprimento de suas
obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;
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(iif)

(iv)

(vii)

(viii)

(x)

(xi)

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

¢ a legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios;

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes de diligéncia para
assegurar a existéncia dos Créditos Imobiliarios, nos exatos valores e nas
condic¢des descritas no Contrato de Cessao;

em seu melhor entendimento, todos os apontamentos mencionados pelo
Agente de Cobranga e Administracao dos Créditos Imobiliarios quando da
realizacdo da auditoria legal dos Créditos Imobilidrios ndao implicam em
nulidade dos Créditos Imobiliarios e/ou das Garantias;

em seu melhor entendimento, de acordo com as informac¢des e documentos
obtidos dos Originadores, as eventuais cédulas de crédito imobiliario emitidas
previamente as CCl para representar os Créditos Imobilidarios ndao foram
cedidas a terceiros e serao objeto de cancelamento quando da averbacao da
emissao das CCl nas respectivas matriculas dos Imoveis;

mediante a averbacdo da emissao das CCl nas respectivas matriculas dos
Imoveis, os Créditos Imobiliarios encontrar-se-ao livres e desembaracados de
quaisquer Onus, gravames ou restricdes de natureza pessoal e/ou real, nao
sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca
ou restrinja o direito da Emissora de celebrar este Termo;

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

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

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




(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

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

nao ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o
Agente Fiduciario de exercer plenamente suas fungoes;

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

responsabiliza-se pela exatidao das informagoes e declaragdes prestadas ao
Agente Fiduciario, ao Coordenador Lider e aos Titulares de CRI, ressaltando
que analisou diligentemente os documentos relacionados aos CRI, para
verificacdo de sua existéncia, legalidade, veracidade, auséncia de vicios,
consisténcia, correcdo e suficiéncia das informagdes disponibilizadas aos
Titulares de CRI.

8.2. A Emissora neste ato obriga-se a:

(i)

(iv)

celebrar e registrar perante os 6rgaos competentes de todos os instrumentos
relativos a emissao das CCl e a emissdo dos CRI, incluindo aqueles relativos a
constituicdo e formalizacdo das Garantias até a data de integralizagcdo dos
CRl;

informar ao Agente Fiducidrio, imediatamente apds tomar conhecimento,
qualquer dos eventos elencados no item 4.1.20.1 e 4.1.21.1;

fornecer ao Agente Fiduciario, copia de toda documentacdo encaminhada a
CVM, bem como informacdes pertinentes a Instrucdo CVM n.° 476/09 e a
Instrucao CVM n.° 414/04, suas alteracoes e aditamentos; e

elaborar um relatério mensal, coloca-lo a disposicao dos Titulares de CRI e
envia-lo ao Agente Fiduciario, confirmando a manutencao da vinculagao dos
Créditos Imobiliarios aos CRI, bem como a eventual substituicao ou
pagamento antecipado dos Créditos Imobiliarios. Os referidos relatdrios
mensais deverao ter como data-base a Data de Verificacao, deverao ser
preparados e fornecidos ao Agente Fiduciario pela Emissora até o 15° (décimo
quinto) Dia Util subsequente & Data de Verificacdo e deverdo conter as
seguintes informagodes:

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




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

c) Saldo devedor dos CRI na Data de Verificacao;

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

e) Valor e discriminacdo dos demais pagamentos do Patriménio Separado no
més de referéncia;

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

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

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

CLAUSULA IX - DO AGENTE FIDUCIARIO

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

9.2. O Agente Fiduciario declara e garante que:

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

(ii) aceita integralmente este Termo, todas suas clausulas e condi¢oes;

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

(iv)  a celebracao deste Termo e o cumprimento de suas obrigacGes aqui previstas
nao infringem qualquer obrigacao anteriormente assumida pelo Agente
Fiduciario;

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

(vi)  nao se encontra em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas
no artigo 10 da Instrucdo CVM n.° 28, de 23 de novembro de 1983; e

(vii) nao tem qualquer ligacdo com a Emissora que o impeca de exercer suas
fungoes.




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

9.4. Sao obrigacdes do Agente Fiduciario:

(i)

(i)

(viii)

(ix)

(x)

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

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

exercer, na hipdotese de insolvéncia da Emissora, a administracdo do
Patrimonio Separado;

promover, na forma prevista neste Termo, a liquidacdo do Patriménio
Separado;

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

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

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

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

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

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




(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas funcgdes,
certidoes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica,
cartorios de protesto, Juntas de Conciliacdao e Julgamento, Procuradoria da
Fazenda Pulblica;

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

examinar a alteracao 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 alteracao proposta;

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

comparecer a assembleia geral de Titulares de CRI a fim de prestar as
informacgdes 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, ao menos, as
seguintes informacgoes:

a) eventual omissao ou inverdade de que tenha conhecimento, contida nas
informacdes divulgadas pela Emissora, ou, ainda, o inadimplemento ou
atraso na obrigatdria prestagao de informagdes pela Emissora;

b) alteragdes estatutarias da Emissora ocorridas no periodo;

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

d) posicao da distribui¢ao ou colocagdo dos CRI no mercado;

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




(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

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

g) relacdo dos bens e valores entregues a sua administragao;

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

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

disponibilizar o relatdrio de que trata o inciso "xvi" acima aos Titulares de CRI
no prazo méaximo de 4 (quatro) meses, a contar do encerramento do exercicio
social da Emissora, ao menos nos seguintes locais:

a) na sede da Emissora;

b) no seu 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;
d) nas Bolsas de Valores, na CBLC e/ou na CETIP quando e se for o caso; e

e) na sede do Coordenador Lider.

publicar, as expensas do Patriménio Separado, nos orgdos da imprensa em
que a Emissora deva efetuar suas publicacdes, anuncio comunicando aos
Titulares de CRI que o relatdério se encontra a sua disposi¢ao nos locais
indicados no inciso "xvii" acima;

manter atualizada a relacdo dos Titulares de CR! e seus enderecos, mediante,
inclusive, gestdes perante a Emissora e CETIP;

fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes do presente Termo,
especialmente daquelas que impdem obrigacoes de fazer e de nao fazer; e

notificar os Titulares de CRI, se possivel individualmente, no prazo maximo de
90 (noventa) dias, de qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obrigagcoes
assumidas no presente Termo, indicando o local em que fornecerd aos




interessados mais esclarecimentos. Comunicacao de igual teor deve ser
enviada a CVM e a CETIP.

9.5. Pelo exercicio de suas atribuicdes, na qualidade de Agente Fiduciario dos CRI, o
Agente Fiducidrio recebera da Emissora, com os recursos oriundos do Patrimonio
Separado, a seguinte remuneracdo: (i) uma parcela de implantagdo de RS 5.673,43
(cinco mil, seiscentos e setenta e trés reais e quarenta e trés centavos), a ser paga no
20° (vigésimo) Dia Util apés a celebracdo do presente Termo; e (ii) uma remuneragao
semestral de R$ 5.673,43 (cinco mil, seiscentos e setenta e trés reais e quarenta e trés
centavos), sendo a primeira parcela semestral a ser paga no 20° (vigésimo) Dia Util apos
a celebracao do presente Termo e as demais a cada 6 (seis) meses.

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

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

9.5.3. A remuneracao prevista no item 9.5 acima sera acrescida dos seguintes tributos:
ISS (Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de
Integracao Social), COFINS (Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social)
IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e CSLL (Contribui¢do Social sobre o Lucro
Liquido) e quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneracido do
Agente Fiduciario, nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

9.6. Sobre os valores em atraso devidos pela Emissora ao Agente Fiduciario incidirao
multa moratéria 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 remuneracao do Agente Fiduciario, na hipétese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relacdo ao seu pagamento por um periodo superior a 30 (trinta) dias
corridos, sera 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, pecuniario ou nao, pela Emissora, serda devida ao
Agente Fiduciario uma remuneracao adicional equivalente a RS 400,00 (quatrocentos
reais) por hora-homem de trabalho dedicado as atividades relacionadas a Emissao e aos




CRI, a ser paga no prazo de 5 (cinco) dias corridos apos comprovacao da entrega, pelo
Agente Fiduciario a Emissora de “Relatério de Horas”. As atividades a que se refere este
item estdo relacionadas (i) a assessoria aos Titulares de CRlI em processo de
renegociagao requerido pela Emissora; (ii) ao comparecimento em reunides formais com
a Emissora e/ou Titulares de CRI e/ou assembleias gerais de Titulares de CRI; e (iii) a
implementacao das consequentes decisées tomadas pelos Titulares de CRI.

9.8  No caso de celebragcdo de aditamentos ao Termo de Securitizacdo e eventuais
contratos de garantia da Emissao, sera devido ao Agente Fiduciario, adicionalmente, o
valor de RS 400,00 (quatrocentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais
alteragoes.

9.9. A remuneracdo do Agente Fiduciario nio inclui as despesas com publicacoes,
transporte, alimentacdo, viagens e estadias necessdrias ao exercicio da funcao de
Agente Fiduciario, durante ou apds a implantacio do servico a serem cobertas pela
Emissora, mediante pagamento das respectivas faturas emitidas diretamente em seu
nome, ou reembolso. Nao estdo incluidas igualmente despesas com especialistas, caso
sejam necessarios, tais como auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou assessoria
legal a Emissora ou aos investidores, sendo que tais despesas com especialistas deverao
ser, antes de incorridas, previamente aprovadas pela Emissora.

9.9.1. No caso de inadimplemento da Emissora acerca das obrigacdes por ela assumidas
perante os investidores, todas as despesas com procedimentos legais, inclusive as
administrativas, em que o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os
interesses dos Titulares de CRI deveréo 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, depositos,
Custas e taxas judiciarias nas agGes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrente de
acles contra ele intentadas no exercicio de sua fun¢ao, ou ainda que lhe causem
prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhao dos Titulares de
CRI. As eventuais despesas, depésitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em
acOes judiciais serdo igualmente suportadas pelos Titulares de CRI, bem como a
remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario na hipétese da Emissora
permanecer em atraso com relacao ao pagamento dos CRI desta por um periodo superior
a 60 (sessenta) dias corridos, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia dos Titulares
de CRI para cobertura do risco da sucumbéncia.

9.10. O Agente Fiducidrio podera ser substituido nas hipoteses de auséncia ou
impedimento temporario, ren(incia, intervencao, liquidagéo, 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 deliberagao, em assembleia geral, da maioria simples dos Titulares de CRI,
na hipotese de descumprimento de quaisquer de seus deveres previstos neste
Termo.

9.12. O Agente Fiducidrio eleito em substituicio assumira integralmente os deveres,
atribuicdes e responsabilidades constantes da legislacao aplicavel e deste Termo.

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

CLAUSULA X - DA ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DE CRI

10.1. Os Titulares de CRI poderao, 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 poderd 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 Circulacio.

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 convocagao, com
a presenca de Titulares de CRI que representem, no minimo, dois tercos dos CRI em
Circulagéo e, em segunda convocacdo, com qualquer niimero.

10.5. Cada CRI conferira a seu titular o direito a um voto nas assembleias gerais, sendo
admitida a constituicao de mandatarios, Titulares de CRI ou no.

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




(i) a liquidacao do Patrimdnio Separado;

(i) ocorréncia de Eventos de Avaliacéo;

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

(iv) a alterag@o na Remuneragao dos CRI Seniores;
(v) alteracdo da Data de Vencimento dos CRI Seniores; e

(vi) a alteragao da Subordinacao Inicial.

10.6. Para efeito da constituicdo do quorum de instalagdo e/ou deliberacio a que se
refere esta Clausula Décima, serdo considerados “CRI em Circulacio” todos os CRI em
circulagdo 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 deliberacdo nio serdo computados, ainda, os votos em
branco.

10.7. Sera 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 CR! eleito pelos demais ou
aquele que for designado pela CVM.

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

10.11. As alteracdes relativas (i) as Datas de Pagamento de principal e juros dos CRI,
conforme Anexo V; (ii) a Remuneracio dos CRI; (iii) & Data de Vencimento dos CRI
Seniores e Data de Vencimento dos CRI Subordinados; (iv) aos Eventos de Liquidacao do
Patrimdnio Separado; (v) aos Eventos de Avaliagao; (vi) procedimentos para a excussiao
da Garantia Fiduciaria; e/ou (vii) quoruns de deliberacao deverao ser aprovadas seja em
primeira convocacdo da assembleia geral ou em qualquer convocacgao subsequente, por
Titulares de CRI que representem 90% (noventa por cento) dos CRI em Circulacgao.




10.12. A destituicdo ou rentincia: (i) do Agente Fiduciario; (ii) da Instituicao Custodiante;
(iif) do Escriturador; (iv) do Banco Liquidante; ou (v) de quaisquer outros prestadores de
servicos da presente Emissao (“Prestadores de Servico”) sera realizada nos termos dos
respectivos contratos de prestacdo de servicos, ficando a nomeag¢ao do novo prestador
condicionada a prévia aprovagao, seja em primeira convocagao da assembleia geral ou
em qualquer convocagao subsequente, por Titulares de CRI que representem a maioria
simples dos CRI em Circulacao.

10.12.2. Nos casos de vacancia do Agente Fiduciario, os Titulares de CRI poder&o nomear
substituto provisorio por meio de voto da maioria absoluta destes.

CLAUSULA XI - DA LIQUIDACAO DO PATRIMONIO SEPARADO

11.1. Sem prejuizo das hipéteses previstas no item 4.1.21 acima, em caso de insolvéncia
da Emissora, o Agente Fiduciario assumira imediatamente a administracao do Patriménio
Separado, devendo convocar, no prazo de até 30 (trinta) dias corridos, assembleia geral
de Titulares de CRI para deliberar sobre a liquidacdo do Patriménio Separado ou pela
continuidade de sua gestao pelo Agente Fiduciario.

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

11.3. A liquidacdo do Patriménio Separado sera realizada mediante transferéncia dos
Créditos Imobilidrios integrantes do Patriménio Separado ao Agente Fiduciario (ou a
instituicao administradora que vier a ser aprovada pelos Titulares de CRI), na qualidade
de representante dos Titulares de CRI, em dacdo em pagamento, para fins de extingcao
de toda e qualquer obrigacdo da Emissora decorrente dos CRI. Nesse caso, cabera ao
Agente Fiducidrio (ou a instituicio administradora que vier a ser aprovada pelos
Titulares de CRI), conforme deliberacdo dos Titulares de CRI: (1) administrar os Créditos
Imobiliarios que integram o Patriménio Separado; (ii) esgotar todos os recursos judiciais
e extrajudiciais para a realizacdo dos Créditos Imobiliarios e Garantias oriundas dos
Créditos Imobiliarios que lhe foram transferidas; (iii) ratear os recursos obtidos entre os
Titulares de CRI na proporgao de CRI detidos; e (iv) transferir os créditos oriundos dos
Créditos Imobiliarios eventualmente n&o realizados aos Titulares de CRI, na propor¢ao
de CRI detidos.

CLAUSULA XII - DAS DESPESAS DA EMISSAO
12.1. Serao de responsabilidade

a) do Patrimbnio Separado:




(vii)

as despesas com a remuneracao anual do Agente Fiduciario, remuneragées
do Escriturador, Banco Liquidante e Coordenador Lider;

as despesas oriundas da eventual contratacdo de agéncia de classificacao
de risco, elaboragéo e manutencao da classificacao;

as despesas oriunda da contratacdo do Agente de Cobranga e
Administracao dos Créditos Imobiliarios, as despesas com a gestdo,
cobranca, realizagdo, administra¢ao, custddia e liquidacdo do Patriménio
Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia na hipotese de o
Agente Fiduciario assumir a sua administracao;

as eventuais despesas com terceiros especialistas, advogados, auditores ou
fiscais relacionados com procedimentos legais incorridas para resguardar
os interesses dos Titulares de CRI e realizacdo dos Créditos Imobiliarios
integrantes do Patrimdnio Separado;

as eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em a¢des judiciais;

os tributos incidentes sobre a distribuicio de rendimentos dos CRI e sobre
as aplicagbes financeiras a serem realizadas com os recursos do
Patriménio Separado, na forma prevista neste Termo; e

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

b) dos Titulares de CRI:

(i)

eventuais despesas e taxas relativas a negociacao dos CRI;

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

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




CLAUSULA XIII - DO REGISTRO E AVERBAGCAO DO TERMO

13.1. O Termo sera entregue para Instituicio Custodiante das CCl, nos termos do
Paragrafo Unico, do artigo 23 da Lei 10.931/04, para que seja declarado pela Instituicao
Custodiante o Patriménio Separado a que os Créditos Imobiliarios estao afetados.

CLAUSULA XIV - DAS COMUNICACOES

14.1. Todos os documentos e as comunicagcdes, que deverdo ser sempre feitos por
escrito, assim como os meios fisicos que contenham documentos ou comunicac¢odes, a
serem enviados por qualquer das partes nos termos deste Termo deverio ser
encaminhados para os seguintes enderecos:

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 Fiduciario:

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 Eletrénico: agente@oliveiratrust.com.br e gustavo@oliveiratrust.com.br

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




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

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

15.2. Na hipotese de Amortizacao Extraordinaria, os valores recebidos em razio de pré-
pagamentos ou da resolucéo parcial da cessao dos Créditos Imobiliarios serao aplicados
em observancia a Ordem de Prioridade de Pagamentos Convencional, estabelecida no
item 4.1.10.1, ou a Ordem de Prioridade de Pagamentos Sequencial, de que trata o item
4.1.10.2, conforme o caso.

15.2.1 No caso de Amortizacdo Extraordinaria parcial, a nova Tabela de Amortizacdes,
com os percentuais alterados, sera elaborada pela Emissora e disponibilizada ao Agente
Fiducidrio em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data de criacdo do evento de
Amortizagao Extraordinaria na CETIP.

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

15.3.1. O Resgate Antecipado dos CRI devera ser realizado pelo seu Valor Nominal
Unitario adicionado da Remuneracdo, ambos correspondentes ao dia que se pretende
realizar tal resgate dos referidos CRI, mediante a formalizacio de oferta aos Titulares de
CRI (“Oferta de Resgate Antecipado”).

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

(i) a Emissora devera comunicar a Oferta de Resgate Antecipado por meio de
publicagéo de anincio publicado nos termos do item 4.1.22 acima, o qual devera
descrever os termos e condicdes 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 informacoes
necessarias para tomada de decisao pelos Titulares de CRI;

(i) apos a publicacdo dos termos da Oferta de Resgate Antecipado, os Titulares de
CRI que optarem pela adeséo a Oferta de Resgate Antecipado terdo o prazo de
10 (dez) Dias Uteis para se manifestar;




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

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

(v) na hipétese 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
observancia a ordem de recebimento da aceitacio da Oferta de Resgate
Antecipado parcial.

15.3.3. A Emissora, a seu exclusivo critério, podera promover o Resgate Antecipado total
compulsério dos CRI em circulagéo caso o saldo devedor dos CRI seja igual ou inferior a
10% (dez por cento) do saldo devedor dos CRI na Data de Emissdo, atualizado
monetariamente pelo IGP-M/FGV desde a Data da Primeira Subscricdo até a data de
verificacao.

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, REGULAMENTACAQ
ESPECIFICA, ENTRE OUTROS, QUE SE RELACIONAM TANTO A EMISSORA, QUANTO A
DEVEDORA E AOS PROPRIOS CRI, OBJETO DESTA EMISSAO. O POTENCIAL INVESTIDOR
DEVE LER CUIDADOSAMENTE TODAS AS INFORMAGCOES 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) Direitos dos Credores da Emissora: a presente Emissao tem como lastro Créditos
Imobiliarios, os quais constituem Patriménio Separado do patriménio comum da
Emissora. As Leis n.°s 9.514/97 e 10.931/04 possibilitam que os Créditos
Imobilidrios sejam segregados dos demais ativos e passivos da Emissora. No
entanto, como se trata de uma legislacdo recente, ainda nao ha jurisprudéncia
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b)

e)

firmada com relagdo ao tratamento dispensado aos demais credores da Emissora
no que se refere a créditos trabalhistas, fiscais e previdenciarios, em face do que
dispde o artigo 76 da Medida Provisoria n.° 2.158-35/2001;

Pagamento Condicionado e Descontinuidade: as fontes de recursos da Emissora
para fins de pagamento aos Titulares de CRI decorrem direta ou indiretamente:
(i) dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios; 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 amortizacées dos
CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apos o
recebimento dos sobreditos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos
os meios legais cabiveis para a cobran¢a judicial ou extrajudicial dos Créditos
Imobiliarios e Garantias, caso estes nio sejam suficientes, a Emissora nio dispora
de quaisquer outras verbas para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos
investidores;

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

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

Risco Tributario: este pode ser definido como o risco de perdas devido a criagcao
ou majoragao de tributos, nova interpretacdo ou, ainda, interpretacao 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
operacobes ja efetuadas;

Risco de Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado: os CRI poderao estar
sujeitos, na forma definida neste Termo, a eventos de amortizacao
extraordindria parcial ou total ou resgate antecipado. A efetivacdo destes
eventos poderd resultar em dificuldades de re-investimento por parte dos
investidores a mesma taxa estabelecida como remuneracao dos CRI;




g)

Risco de Integralizacdo dos CRI com Agio: os CRI poderio ser integralizados pelo
investidor com 4&gio, calculado em fun¢do da rentabilidade esperada pelo
investidor ao longo do prazo de amortizagcao dos CRI originalmente programado.
Em caso de antecipacdo do pagamento dos Créditos Imobiliarios, os recursos
decorrentes dessa antecipagdo serao imputados pela Emissora na amortizacao
extraordinaria parcial ou total ou resgate antecipado dos CRI, hipétese em que o
valor a ser recebido pelo investidor podera ndo 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, dispordo de outras fontes de recursos para
satisfacao dos interesses dos investidores;

Risco Decorrente de Acdes Judiciais: este pode ser definido como o risco
decorrente de eventuais condenagdes judiciais da Devedora e da Emissora, nas
esferas civel, fiscal e trabalhista;

Risco em Funcdo da Dispensa de Registro: a Oferta Restrita, distribuida nos
termos da Instrucdo CVM n.° 476/09, esta automaticamente dispensada de
registro perante a CVM, de forma que as informagbes prestadas pela Emissora e
pelo Coordenador Lider ndo foram objeto de analise pela referida autarquia
federal;

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

Auditoria Legal do Originador e dos Devedores dos Créditos: as Cedentes, quando
da aquisicao dos Créditos Imobilidrios, conduziram processo de auditoria do
Originador e dos Devedores, bem como dos imdveis originaram os Créditos
Imobiliarios, a fim de identificar eventuais irregularidades relacionadas aos
Créditos Imobilidrios que pudessem afetar sua exigibilidade. Nenhum outro
processo de auditoria ou verificagao do Originador, dos Devedores ou dos iméveis
foi realizada apés a referida aquisicio dos Créditos Imobiliarios. A ndo ser quanto
ao comportamento da carteira de Créditos Imobiliarios apés sua aquisicao pela
Emissora, esta ndo pode prestar quaisquer declaracdes ou garantias quanto a
situacdo do Originador, dos Devedores ou dos Imdveis apés a aquisicdo dos




Créditos Imobilidrios pelas Cedentes, podendo, portanto, haver outros riscos
relacionados ao Originador, aos Devedores e aos imdveis que nio sejam de
conhecimento da Emissora e que possam afetar o pagamento dos CRI.

l) Relacdo Societdria entre o Agente de Cobranca e Administracio dos Créditos
Imobiliarios e a Originador: Em algumas CCl, por determinado periodo de tempo,
0 Agente de Cobranca e Administracdo dos Créditos Imobilidrios possui
participacao de controle no capital social do Originador. Esse vinculo pode
representar riscos ao desenvolvimento independente das atribuicées do Agente
de Cobranca e Administracéo dos Créditos Imobiliarios e afetar negativamente os
rendimentos dos CRI.

m) Demais Riscos: Os CRI est@o sujeitos as variacdes e condicdes dos mercados de
atuacao da Devedora, que sdo afetados principalmente pelas condicées politicas
e econdmicas nacionais e internacionais. Os CRI também poderao estar sujeitos a
outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria,
guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos CRI, alteracdo na politica
econdmica, decisdes judiciais etc.

CLAUSULA XVII - DAS DISPOSICOES GERAIS

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

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

17.3. Todas e quaisquer alteracées 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 disposicoes deste Termo venha a ser julgada ilegal, invalida ou
ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposicdes nio afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituir a disposicao afetada por outra
que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.




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

porventura oriundas deste Termo.

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

Rio de Janeiro, 24 de abril de 2014.

(assinaturas na préxima pdgina)
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Anexo | ao Termo de Securitizagdo de Créditos da 219 e 229 Séries da 19 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 24 de abril de 2014.

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) nido deve(m) considerar unicamente as
informagdes 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:

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

2. O IRF retido, na forma descrita no item 1 acima, das pessoas juridicas nao-
financeiras tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado, é considerado
antecipacao, gerando o direito a restituicdo ou compensacdo com o Imposto de Renda -
Pessoa Juridica (“IRPJ”) apurado em cada periodo de apuracdo. O rendimento também
devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da Contribuicio Social sobre o Lucro
Liquido (“CSLL”).

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

4. A pessoa juridica nao-financeira também estd sujeita a duas contribuicées
vinculadas ao financiamento da seguridade social: (i) a Contribuicao ao Programa de
Integracdo Social (“PIS”); e (ii) a Contribuicdo para Financiamento da Seguridade Social
(“COFINS”). Tanto o PIS quanto a COFINS incidem sobre a totalidade das receitas auferidas,
inclusive sobre os resultados auferidos decorrentes de rendimentos auferidos com o CRI e




sobre os ganhos liquidos auferidos na alienacio do CRI. As aliquotas do PIS e da COFINS,
assim como o montante total de tributo a pagar, irdo variar, dependendo de o Titular do
CRI estar sujeito a incidéncia de PIS e COFINS de forma cumulativa ou ndo cumulativa.

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

6. Para as pessoas fisicas, a partir de 1° de janeiro de 2005, os rendimentos gerados
por aplicacdo em CRI estéo isentos de imposto de renda, por forca do artigo 3°, inciso I, da
Lei n.° 11.033/04.

7. Eventual ganho de capital auferido com a alienagao do CRI esta sujeito a tributacdo
do Imposto de Renda a aliquota de 15% (quinze por cento), como ganho liquido, o qual
deverd ser recolhido pelo vendedor do CRI, até o Gltimo dia do més seguinte ao més da
apurac¢ao 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 (Resolucdo CMN n.° 2.689, de 26 de janeiro de 2000, conforme alterada), os
rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IRF a aliquota de 15% (quinze por
cento). No caso de Titular de CRI domiciliado em pais com tributacdo favorecida (paraiso
fiscal), serdao aplicaveis as mesmas normas previstas para as pessoas juridicas nao-
financeiras domiciliadas no Brasil. Os Titulares de CRI estrangeiros pessoas fisicas estario
isentos do IRF com relagdo aos rendimentos decorrentes do CRI, conforme o artigo 3°,
inciso 1, da Lei n.° 11.033/04;

9. Em relacao aos Titulares de CRI residentes, domiciliados ou com sede no exterior, as
liquidagbes de operagdes de cambio para ingresso de recursos no Pais, inclusive por meio
de operagdes simultaneas, para aplicacio no CRI, estio sujeitas ao Imposto sobre
Operagdes Financeiras (“IOF”) a aliquota de 6% (seis por cento). A operacio de cambio para
retorno de recursos para o exterior estara sujeita ao IOF a aliquota de 0% (zero por cento);
e

10.  Os Titulares de CRI poderao estar sujeitos ao IOF no resgate, cessio e repactuagao
de CRI a aliquota de 1% (um por cento) ao dia, dependendo do prazo da operacao,
conforme tabela anexa ao Decreto n.° 6.306, de 14 de dezembro de 2007, conforme
alterada. De acordo com a referida tabela, os rendimentos auferidos estio sujeitos a
incidéncia regressiva do IOF nas operacdes com prazos de até 30 (trinta) dias.




Anexo Il ao Termo de SecuritizagiGo de Créditos da 219 e 229 Séries da 1% Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A., celebrado
entre a Polo Capital Securitizadora S.A. e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios S.A., em 24 de abril de 2014.

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

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio
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 212 e 222 Séries
da 1° Emissao (“Emissao”) da Polo Capital Securitizadora S.A. (“Emissora”), declara, para
todos os fins e efeitos, que verificou, em conjunto com a Emissora, (i) sobre a legalidade e
a auséncia de vicios da Emissdo além de ter agido com diligéncia para assegurar a
veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das informacgdes prestadas pela Emissora
no Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios da Emissdo, nos termos do item 15 do
Anexo Il da Instrucado da Comissdao de Valores Mobilidrios (“CVM”) n° 414, de 30 de
dezembro de 2004, conforme alterada, e (ii) verificou a regularidade da constituicao das
garantias da Emissdo, ressalvado o disposto nos Fatores de Risco do Termo de
Securitiza¢ao, bem como o valor dos bens dados em garantia, observando a manutencio de
sua suficiéncia e exeqtiibilidade, nos termos do artigo 12, inciso IX da Instrucdo CVM n° 28,
de 23 de novembro de 1983, conforme alterada.

Rio de Janeiro, 24 de abril de 2014.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Por: Por:
Cargo: Cargo




Anexo Il ao Termo de Securitizagdo de Créditos da 219 e 22° Séries da 19 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 24 de abril de 2014.

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

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 Municipio de Sdo
Paulo, Estado de Sdo 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 Imobilirios — CRI - da 21° E 22* Séries da 1* Emissdo
(“Emissd0”) 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 operagéo, além de ter
agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagGes
prestadas pela Emissora no Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da Emissdo, nos termos
do item 15 do Anexo III da Instrugéo da Comiss3o de Valores Mobiliarios (“CVM™) n° 414, de 30 de
dezembro de 2004, conforme alterada.

Sao Paulo, 24 de abril de 2014.

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

Por: Por:
Cargo: Cargo




Anexo 1V ao Termo de Securitizagdo de Créditos da 219 e 229 Séries da 19 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 24 de abril de 2014.

DECLARAGAO 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., instituicao
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 (“Instituicdo Custodiante das CCI”), neste ato por seus representantes
legais ao final assinados, na qualidade de instituicio custodiante dos Instrumentos
Particulares de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobiliario Sob a Forma Escritural, Com
Garantia Fidejussoria, por meio da qual foram emitidas 74 (setenta e quatro) Cédulas de
Crédito Imobilidrio (“CCl”) vinculadas as 212 e 222 Séries da 1% Emissdo de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Polo Securitizadora S.A., na forma da Clausula 2.1 do Termo de
Securitizacdo de Créditos da 212 e 222 Séries da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Polo Capital Securitizadora S.A., declara que, em 24 de abril de 2014,
procedeu, nos termos do paragrafo 4° do artigo 18 e do paragrafo Gnico do artigo 23 da Lei
10.931, de 01 de agosto de 2004, conforme alterada, o registro do Termo de Securitizacao
e do regime fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios representados pelas CCl e suas
respectivas garantias, nesta Instituicdo Custodiante das CCI.

Tal regime fiduciario foi instituido pela POLO CAPITAL SECURITIZADORA S.A., sociedade
por agoes com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
Ataulfo de Paiva, n.° 204, 10° andar, Leblon, CEP 22440-033, inscrita no CNPJ/MF sob o n.°
12.261.588/0001-16, de acordo com a clausula sexta do Termo de Securitizacao da 21% E
22* Séries da 1* Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, sendo certo que
referidas séries apresentam lastro nas CCI.

Rio de Janeiro, 24 de abril de 2014.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Por: Por:
Cargo: Cargo
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Anexo V ao Termo de Securitizac@o de Créditos da 212 e 229 Séries da 19 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 24 de abril de 2014.

TABELA DE AMORTIZAGAO DOS CRI

TA (% de Amortizacao TA ‘(%V de Amortizacao

Periodo Ménsai : Détas de Acumulado) - CRI Acumulado) - CRI
Més  deApuragio Pagamento Seniores . _ Subordinados
0 30-abr-14 0.0000% 0.0000%
1 abr-14 10-mai-14 0.0000% 0.0000%
2 mai-14 10-jun-14 1.0089% 0.5537%
3 jun-14 10-jul-14 1.6794% 1.2019%
4 jul-14 10-ago-14 0.9744% 0.4667%
5 ago-14 10-set-14 1.0043% 0.4875%
6 set-14 10-out-14 1.0399% 0.5133%
7 out-14 ~10-nov-14 1.0919% 0.5773%
8 nov-14 10-dez-14 1.2346% 0.6824%
9 dez-14 10-jan-15 2.1419% 1.5615%
10 jan-15 10-fev-15 1.2216% 0.6722%
11 fev-15 10-mar-15 1.3611% 0.8644%
12 mar-15 10-abr-15 1.2291% 0.6365%
13 abr-15 10-mai-15 1.3837% 0.8416%
14 mai-15 10-jun-15 1.5266% 0.9159%
15 jun-15 10-jul-15 1.8788% 1.2040%
16 jul-15 10-ago-15 1.4112% 0.7836%
17 ago-15 10-set-15 1.4103% 0.7459%
18 set-15 10-out-15 1.4424% 0.7620%
19 out-15 10-nov-15 1.5520% 0.9223%
20 nov-15 10-dez-15 1.4973% 0.7853%
21 dez-15 10-jan-16 2.4495% 1.6660%
22 jan-16 10-fev-16 1.5693% 0.8702%
23 fev-16 10-mar-16 1.5740% 0.8347%
24 mar-16 10-abr-16 1.6121% 0.8531%
25 abr-16 10-mai-16 1.6739% 0.9172%
26 mai-16 10-jun-16 1.7168% 0.8855%
27 jun-16 10-jul-16 2.3042% 1.3919%
28 jul-16 10-ago-16 1.5527% 0.7116%
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29 ago-16 10-set-16 1.5568% 0.6989%
30 set-16 10-out-16 1.6592% 0.8219%
) out-16 10-nov-16 1.6668% 0.7844%
32 nov-16 10-dez-16 1.7654% 0.8471%
33 dez-16 10-jan-17 2.8579% 1.7052%
34 jan-17 10-fev-17 1.6351% 0.6454%
35 fev-17 10-mar-17 1.8270% 0.9209%
36 mar-17 10-abr-17 1.7756% 0.7768%
37 abr-17 10-mai-17 1.8868% 0.9016%
38 mai-17 10-jun-17 1.8061% 0.7030%
39 jun-17 10-jul-17 2.7839% 1.5375%
40 jul-17 10-ago-17 1.9310% 0.7499%
41 ago-17 10-set-17 2.0027% 0.8397%
42 set-17 10-out-17 2.0594% 0.8578%
43 out-17 10-nov-17 2.1189% 0.8763%
44 nov-17 10-dez-17 2.1578% 0.9099%
45 dez-17 10-jan-18 3.6428% 1.9244%
46 jan-18 10-fev-18 2.1785% 0.7688%
47 fev-18 10-mar-18 2.3662% 1.0287%
48 mar-18 10-abr-18 2.3742% 0.9420%
49 abr-18 10-mai-18 2.4168% 0.9080%
50 mai-18 10-jun-18 2.4954% 0.9279%
5 jun-18 10-jul-18 3.3360% 1.4323%
52 jul-18 10-ago-18 2.6277% 0.8711%
53 ago-18 10-set-18 2.8186% 1.0539%
54 set-18 10-out-18 2.8560% 0.9692%
55 out-18 10-nov-18 2.9957% 1.0460%
56 nov-18 10-dez-18 2.8750% 1.0036%
57 dez-18 10-jan-19 4.5325% 1.8389%
58 jan-19 10-fev-19 2.8940% 0.8124%
59 fev-19 10-mar-19 3.0787% 1.0171%
60 mar-19 10-abr-19 3.0300% 0.8018%
61 abr-19 10-mai-19 3.2122% 0.9266%
62 mai-19 10-jun-19 3.3077% 0.8910%
63 jun-19 10-jul-19 4.5539% 1.4590%
64 jul-19 10-ago-19 3.5173% 0.8026%
65 ago-19 10-set-19 3.7379% 0.9279%
66 set-19 10-out-19 3.7948% 0.8556%
67 out-19 10-nov-19 3.9727% 0.8733%
68 nov-19 10-dez-19 4.2318% 1.0001%
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69 dez-19 10-jan-20 6.9434% 2.0094%
70 jan-20 10-fev-20 4.6867% 0.9674%
7 fev-20 10-mar-20 5.0159% 1.0966%
7 mar-20 10-abr-20 5.1830% 0.9028%
73 abr-20 10-mai-20 5.6701% 1.1940%
74 mai-20 10-jun-20 5.9157% 1.0029%
75 jun-20 10-jul-20 7.8142% 1.5347%
76 jul-20 10-ago-20 5.6858% 0.7384%
77 ago-20 10-set-20 5.6626% 0.5933%
78 set-20 10-out-20 6.0454% 0.6039%
79 out-20 10-nov-20 6.5781% 0.7778%
80 nov-20 10-dez-20 6.9870% 0.6290%
81 dez-20 10-jan-21 9.7146% 1.2096%
82 jan-21 10-fev-21 8.1980% 0.6107%
83 fev-21 10-mar-21 8.4957% 0.7217%
84 mar-21 10-abr-21 9.2085% 0.5168%
85 abr-21 10-mai-21 10.3127% 0.6886%
86 mai-21 10-jun-21 11.3162% 0.5155%
87 jun-21 10-jul-21 12.3734% 0.4640%
88 jul-21 10-ago-21 14.0480% 0.5031%
89 ago-21 10-set-21 16.2711% 0.4425%
90 set-21 10-out-21 19.3270% 0.4817%
91 out-21 10-nov-21 23.8007% 0.5207%
92 nov-21 10-dez-21 28.4998% 0.3290%
93 dez-21 10-jan-22 38.4070% 0.2718%
94 jan-22 10-fev-22 63.7862% 0.1907%
95 fev-22 10-mar-22 99.9999% 2.9686%
96 mar-22 10-abr-22 0.0000% 6.2155%
97 abr-22 10-mai-22 0.0000% 6.6474%
98 mai-22 10-jun-22 0.0000% 6.6380%
99 jun-22 10-jul-22 0.0000% 6.8294%
100 jul-22 10-ago-22 0.0000% 7.1596%
101 ago-22 10-set-22 0.0000% 7.8034%
102 set-22 10-out-22 0.0000% 7.8412%
103 out-22 10-nov-22 0.0000% 6.5457%
104 nov-22 10-dez-22 0.0000% 5.7833%
105 dez-22 10-jan-23 0.0000% 5.6005%
106 jan-23 10-fev-23 0.0000% 6.3453%
107 fev-23 10-mar-23 0.0000% 6.7425%
108 mar-23 10-abr-23 0.0000% 6.9546%
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109 abr-23 10-mai-23 0.0000% 7.1949%
110 mai-23 10-jun-23 0.0000% 7.0512%
111 jun-23 10-jul-23 0.0000% 6.8671%
112 jul-23 10-ago-23 0.0000% 8.0388%
113 ago-23 10-set-23 0.0000% 7.8047%
114 set-23 10-out-23 0.0000% 8.5614%
115 out-23 10-nov-23 0.0000% 9.4693%
116 nov-23 10-dez-23 0.0000% 10.6328%
117 dez-23 10-jan-24 0.0000% 10.4550%
118 jan-24 10-fev-24 0.0000% 13.3937%
119 fev-24 10-mar-24 0.0000% 15.9290%
120 mar-24 10-abr-24 0.0000% 18.9683%
121 abr-24 10-mai-24 0.0000% 23.6741%
122 mai-24 10-jun-24 0.0000% 31.4234%
123 jun-24 10-jul-24 0.0000% 40.5264%
124 jul-24 10-ago-24 0.0000% 78.4523%
125 ago-24 10-set-24 100.0000% 100.0000%




Anexo VI ao Termo de Securitiza¢do de Créditos da 21% e 22° Séries da 19 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 24 de abril de 2014.

CARACTERISTICAS COMUNS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Situacao de Registro: Registrado

)
2) N.° do assentamento da cessao: cessao via CETIP
3) Imoveis com incorporagao? Sim.
4) Se consta previsdo de cessao dos Créditos Imobiliarios nos Contratos de

Compra e Venda: Sim, conforme clausula vigésima do Compromisso de Compra
e Venda.






