TERMO DE SECURITIZAGAO DE
CREDITOS IMOBILIARIOS
No. CRI 001/002

| - EMITENTE: ALTERE SECURITIZADORA S.A., sociedade por agbes, com sede na
Capital do Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.729, 7° andar,
inscrita no CNPJ. sob n® 02.783.423/0001-50 e na Comiss&o de Valores Mobiliarios —
CVM sob n® 01806-6, constituida por meio da Assembléia Geral realizada em 14 de
setembro de 1998, cuja ata foi arquivada e registrada na Junta Comercial do Estado
de Sao Paulo, sob n® 4589196/98-3, em sessdo de 30 de setembro de 1998, com seu
Estatuto Social consolidado por meio da Assembléia Geral Extraordinéria realizada em
26 de junho de 2003, cuja ata foi registrada na mesma Junta Comercial, sob n.°
130981/03-5, em sessdo de 3 de julho de 2003, neste ato representada, por seus
Diretores: Jorge Carlos Nufiez e Luciano Lewandowski, ambos residentes e
domiciliados nesta Capital, com enderego comercial supra, doravante simplesmente
denominada ALTERE, neste ato e de acordo com o artigo 8°. da Lei 9.514 de 20 de
Novembro de 1997, vincula os créditos imobilidrios a seguir identificados aos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios, doravante simplesmente denominado
Certificados, emitidos pela ALTERE, até o resgate final dos Certificados, de acordo com
0s seguintes termos e condigies.

Il - CARACTERISTICAS DA SECURITIZAGAO
2.1. Namero do Termo de Securitizagao: CRI 001/002
2.2. Creditos imobiliarios vinculados a securitizagao:

2.2.1. Valor total dos créditos imobiliarios vinculados ao presente Termo de
Securitizagao: R$ 43.434.120,00 (Quarenta e trés milhdes, quatrocentos e trinta e
quatro mil e cento e vinte reais).

2.2.2. Quantidade, individualizagido do(s) devedor(es) e valor nominal de cada
crédito que lastreie a emissdo: créditos derivados da locagdo decorrentes do
Instrumento Particular de Contrato de Construgdo e Locagdo e outras avencas,
celebrado em & de Dezembro de 2003, e registrado na matricula 18.696 do 2° Oficio
de Registro de Imbveis da Comarca do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro. O
Instrumento Particular de Contrato de Construgdo e Locagdo e outras avencgas foi
firmado entre RTS Administragdo e Participacdes Ltda., com sede na cidade do Rio
de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Av. Almirante Barroso, 52, 7o andar, parte,
inscrita no CNPJ/MF sob n® 27.281.187/0001-03 (“CEDENTE") e Caixa Econémica
Federal, instituicdo financeira sob a forma de empresa plblica, unipessoal, vinculada
ao Ministério da Fazenda, criada pelo Decreto-Lei n® 759 de 12/08/1969, com sede no
Setor Bancario Sul, Quadra 04, lotes 3 e 4 em Brasilia/DF, na qualidade de locataria
("LOCATARIA"). O Instrumento Particular de Contrato de Construgdio e Locacdo e
outras avengas & doravante simplesmente denominado LOCAGAQ, com valor nominal
securitizado de R$ 43.434.120,00 (Quarenta e trés milhGes, quatrocentos e trinta e
quatro mil e cento e vinte reais).

2.2.3. Cessao de Créditos Imobilidrios vinculados aos Certificados: 01 (Um)
Instrumento Particular de Cessdo de Créditos, celebrado em 08 de dezembro de
2003, entre a CEDENTE e a ALTERE, ficando esclarecido que, mediante esse mesmo
instrumento de cesséo foram cedidos todos os direitos creditérios, garantias e formas
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de pagamento nos termos e condigbes previstos na LOCAGAO, registrado na
matricula descrita no item [1.2.2.2 do presente Termo, doravante simplesmente
denominada Cessao de Créditos Imobiliarios.

2.3. Certificados de Recebiveis Imobilidrios: (discriminado(s) no Anexo | do
presente Termo).

Il - INDIVIDUALIZAGAO DO IMOVEL COM CREDITOS IMOBILIARIOS
VINCULADOS A SECURITIZAGAO:

3.1. Individualizagédo do imével: doravante simplesmente denominado “IMOVEL": um
terreno situado no municipio e Comarca de Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na
Rua do Lavradio, 132, registrado na matricula n.® 18.696 do 20 Oficio de Registro de
Imoveis da cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, descrito e caracterizado
na forma seguinte:

“Lote de terreno designado por n.° 1 do PA 43.152, localizado na Rua do
Lavradio, lado par, esquina par da Rua do Rezende onde existem os prédios
132, 134, 144, 146 e 148 (a serem demolidos) medindo: de frente para a Rua
do Lavradio 59,03m em reta, mais 9,42m em curva interna subordinada a um
raio de 6,00m, concordando com o alinhamento da Rua do Rezende por onde
mede 11,30m; nos fundos 8,75m mais 2,55m (aprofundando o terreno), mais
5,45m (estreitando o terreno); mais 11,20m (estreitando o terreno); mais 1,50m
(aprofundando o terreno no sentidos dos fundos para a frente); mais 6,20m
(alargando o terreno) mais 4,70m (aprofundando o terreno no sentido da frente
para os fundos); mais 23,66m (alargando o terreno); mais 32,40m
(aprofundando o terreno no sentido dos fundos para a frente); mais 4,38m
(alargando o terreno); mais 2,20m (aprofundando o terreno no sentido da
frente para os fundos); mais 3,66m (alargando o terreno) e, & esquerda
24,00m; confrontando na frente com a Rua do Lavradio, & direita com a Rua do
Rezende, a esquerda com o n.° 130 da Rua do Lavradio e os fundos,
obedecendo o sentido da descrigdo acima, parte com a Rua do Rezende n.°
10, parte com o n.° 269 da Avenida Gomes Freire e parte com a vila n.° 122 da
Rua do Lavradio.”

IV — AGENTE FIDUCIARIO:

4.1. OLIVEIRA TRUST DTVM LTDA., sociedade com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n® 500, Bloco 13, sala
205, Barra da Tijuca, inscrita no C.N.P.J/MF sob o n°® 36.113.876/0001-91, neste ato
representada na forma do seu contrato social.

V — GARANTIAS:

5.1. Aos titulares dos Certificados de Recebiveis Imaobiliarios foram constituidas as
sequintes garantias:

a) instituicdo do Regime Fiduciario sobre os créditos imobilirios cedidos, com
vencimentos mensais a partir do 2 © dia Gtil do més de Julho de 2004 até o 2° dia (il



do més de Junho de 2009, decorrente da LOCAGAOQ descrita no item 11.2.2.2 deste
Termo, com a nomeagao do AGENTE FIDUCIARIO indicado no item IV;

b) Seguro-Garantia (o “Segurc”), tendo a ALTERE como beneficiaria em razdo do
endosso do Seguro pela CEDENTE, no valor de R$ 5.633.015,20 (Cinco milhdes,
seiscentos e trinta e trés mil, quinze reais e vinte centavos), nos termos da apélice n®
40.000096/2003-01 emitida pela Aurea Seguros S.A., conforme as Condigbes Gerais e
Especiais do Seguro;

c) garantia de pagamento aos créditos imobiliarios decorrentes da LOCAGAO descrita
no item 11.2.2.2 deste Termo, mediante fianga prestada pela CEDENTE nos termos da
Cessao de Créditos Imobiliarios e da LOCATARIA nos termos da LOCACAOQO; e

d) propriedade fiduciaria do IMOVEL constituida e transmitida & ALTERE por meio de
Instrumento Particular de Aliena¢do Fiduciaria de Bem Imével em Garantia de
Pagamento e Outras Avencas, celebrado entre a CEDENTE e a ALTERE em 18 de
Dezembro de 2003, estando a ALTERE sub-rogada em todos os direitos, agbes e
privilégios do IMOVEL, nos termos do artigo 28 da Lei 9.514/97.

e) retengdo de um montante de R$ 1.599.089,61, (Hum milh&o, quinhentos e noventa
e nove mil, oitenta e nove reais e sessenta e um centavos) do prego da cessdo de
créditos, equivalente a 3/60 avos de tal prego, a titulo de garantia para o efetivo
recebimento dos Créditos Imobiliarios, tendo em vista a previsdo da clausula 5.2. da
LOCAGAO quanto ao pagamento do aluguel e a obtengdio e disponibilizagdo dos
documentos listados nesta mesma clausula.

5.2. Os créditos imobilidrios sob regime fiduciario vinculados ac presente Termo
destacam-se do patrimbénic da ALTERE e constituem patriménio separado,
destinando-se Unica e exclusivamente & liquidagio dos Certificados.

5.3. Os creditos imobilidrios sob regime fiduciario permanecerdo separados do
patriménio da ALTERE até que se complete o resgate dos Certificados. Na forma do
artigo 11 da Lei 9.514/97, os créditos lastreadores da emissdo estdo isentos de
qualquer agdo ou execugdo por eventuais credores da ALTERE, ndo se prestando a
constituicdo de garantias ou de excussdo por quaisquer credores da ALTERE, por
mais privilegiados que sejam.

O presente TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS (o
“Termo") & regulado pelas seguintes clausulas e condig@es:

Clausula 1*. Por este Termo, a ALTERE, supra qualificada, neste ato representada na
forma de seu estatuto social, vincula os créditos imobiliarios descritos no item 11.2.2 do
presente Termo, aos Certificados de sua emissio, indicados no item 1.2.3 e
especificados no Anexo | do presente Termo.

Paragrafo Primeiro. O vinculo entre os créditos imobilidrios descritos no item 11.2.2 e
os seus respectivos Certificados subsistird até o resgate total dos Certificados.

Paragrafo Segundo. Durante o periodo de distribuicdo estabelecido na Instrucdo
CVM 284/98 os Certificados poderao ser colocados junto aos investidores com agio ou
desagio sobre o valor nominal de sua emisséo, observando-se que o respectivo agio
ou desagio maximo estara limitado a 10% (dez por cento) e devera ser o mesmo para
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todos os adquirentes dos Certificados, observado, na hipétese de desagio, o limite do
valor da Cessdo de Créditos Imobiliarios.

Paragrafo Terceiro. Em virtude da securitizagio dos créditos imobiliarios, bem como
diante do disposto no artigo 12 da Lei 9.514 de 20.11.97 e nos atos e instrugbes da
Comisséo de Valores Mobiliarios — CVM, que estabelecem as obrigagdes da ALTERE,
a CEDENTE pagara a ALTERE, durante o periodo de vigéncia dos Certificados, uma
taxa de administragdo, conforme estabelecido na Clausula Sexta da Cessdo de
Créditos Imobiliarios, em 5 parcelas anuais e sucessivas no valor de R$ 12.000,00
(Doze mil reais), sendo devida a primeira quando da total integralizagdo dos
Certificados e as seguintes em 5 de Dezembro de 2004, 2005, 2006 e 2007,
respectivamente. Estas parcelas serdo anualmente reajustadas pela variagdo do IGP-
M/FGV (indice Geral de Precos do Mercado publicado pela Fundagéo Getulio Vargas),
com base em 1° de Dezembro de 2003.

Clausula 2°. Na qualidade de titular dos créditos imobiliarios vinculados ao presente
Termo, adquiridos por meio da Cessdo de Créditos Imobiliarios, especificada no
item 11.2.2.3. incumbe & ALTERE geri-los, por si ou por seus prepostos, promovendo
as diligéncias necessarias a manutengdo de sua regularidade, notadamente a dos
fluxos de pagamento das parcelas de amortizagdo, juros e demais encargos e
acessorios.

Paragrafo Primeiro. Em caso de pagamento antecipado dos créditos imobilidrios e
em ocorrendo a substituigo do crédito imobilidrio por moeda corrente nacional,
incluindo-se as que forem pagas mediante indenizacdo decorrente de eventual
contrato de seguro, tais recursos deverdo ser utilizados para a amortizagéo total ou
parcial dos Certificados, podendo a ALTERE, no entanto e a seu exclusivo critério,
gerir tais valores até o momento da sua efetiva exigibilidade pelos detentores dos
Certificados. A gestdo de tais valores pela ALTERE devera ter sempre a finalidade de
liquidagao integral dos Certificados.

Paragrafo Segundo. Em virtude do exposto supra, os recursos a serem geridos pela
ALTERE e os créditos imobiliarios objeto da securitizagéo, serdo depositados junto ao
Banco Itad, na Conta Corrente no. 06945-0, Agéncia no. 1248, vinculada aos
Certificados e no caso dos recursos geridos, estes serdo aplicados em instrumentos
de renda fixa, visando uma rentabilidade adequada, os quais poderdo ser resgatados
proporcionalmente, Unica e exclusivamente, para a liquidacdo anual dos Certificados,
sendo que os valores depositados na conta supra mencionada serdo computados e
integrar&o o lastro dos Certificados até sua data de liguidag&o integral, observando-se
que apds o pagamento dos juros e amortizagio de principal dos Certificados, o saldo
excedente podera ser utilizado pela ALTERE para pagamento da taxa de
administragdo prevista na cldusula sexta da Cessdo de Créditos Imobiliarios, e
havendo saldo excedente remanescente, este serd devolvido & Cedente, conforme
paragrafo terceiro da clausula quarta da Cessao de Créditos Imobiliarios.

Paragrafo Terceiro. A ALTERE, independentemente dos procedimentos supra
estabelecidos, podera, com prazo de 30 (trinta) dias de antecedéncia e mediante
prévio aviso, publicado no Jornal da Tarde, promover a amortizagdo antecipada, total
ou parcial, dos Certificados previstos no presente Termo.

Paragrafo Quarto. A ALTERE obriga-se a informar todos os fatos relevantes acerca
da emisséo dos Certificados descritos no presente Termo, bem como os com relagdo
a propria ALTERE, mediante a publicagdo no Jornal da Tarde, assim como



prontamente informar tais fatos diretamente ao AGENTE FIDUCIARIO por meio de
comunicagdo por escrito. Ndo obstante o disposto acima, na hipétese de retificagdes
ao presente Termo de Securitizagdo em razdo de cumprimento de determinagbes ou
exigéncias impostas pela CVM, fica desde j& autorizada tais retificagBes,
independentemente de comunicagdo aos detentores dos Certificados ou ainda
publicagdo em jornal.

Paragrafo Quinto. Em caso de inadimplemento no pagamento dos créditos
imobiliarios e caso seja necessaria a consolidagdo da propriedade do IMOVEL
descrito no item 111.3.1., conforme estabelecido no paragrafo 7°. do artigo 26 da Lei
9.514/97, a ALTERE convocara, no prazo de 05 (cinco) dias a contar da constituicdo
da LOCATARIA e da CEDENTE em mora, assembléia dos adquirentes dos
Certificados, visando cientificar os detentores dos Certificados, sendo que os
detentores dos Certificados desde j4 se obrigam a efetuar o adiantamento ou
reembolso do imposto de transmissdo inter-vivos de imdveis necesséario para a
consolidagao da propriedade fiduciaria e demais despesas correspondentes, os quais
serao pagos pela ALTERE em beneficios dos detentores dos Certificados.

Clausula 3 Sempre que solicitado pelos titulares dos Certificados, em intervalo
minimo de 1 (um) més entre uma solicitagdo e outra, por escrito e com prazo de
antecedéncia de 20 (vinte) dias Gteis, a ALTERE |hes dara acesso aos relatérios de
gest&o dos creditos imobiliarios vinculados ao presente Termo.

Clausula 4°. A ALTERE, neste ato, institui regime fiduciario sobre os créditos
Imobiliarios vinculados ao presente Termo, nomeando como AGENTE FIDUCIARIO a
instituigdo financeira indicada no item IV, que neste ato aceita a nomeacéo e declara
que:

a) sob as penas da lei, ndo ter qualquer impedimento legal, conforme o artigo 10 da
Instrugdo CVM n.° 28/83, para exercer a fungéo que lhe é conferida;

b) aceitar a fungéo que lhe & conferida, assumindo integralmente os deveres e
atribuigbes previstos na legislagéo especifica e neste Termo;

¢) aceitar integraimente o presente Termo, todas as suas clausulas e condigées;
d) n&o ter qualquer ligagdo com a ALTERE que o impeca de exercer suas fungdes; e

e) estar ciente da Circular n® 1.832 de 31.10.90 do Banco Central do Brasil e demais
disposicdes legais em vigor.

Paragrafo Primeiro. Os créditos imobiliarios descritos no item 11.2.2 (doravante
simplesmente denominados Créditos) consubstanciam patrimbnio separado do
patriménio da ALTERE e do AGENTE FIDUCIARIO, vinculados (nica e
exclusivamente a emissao dos Certificados indicados no item 11.2.3 e discriminados no
Anexo | do presente Termo.

Paragrafo Segundo. O AGENTE FIDUCIARIO, neste ato e na melhor forma de
direito, declara que verificou a regularidade da constituicio, suficiéncia e
exequibilidade das garantias outorgadas aos Certificados, listadas no item V do Termo
de Securitizagao.




Clausula 5°. Constituem deveres do AGENTE FIDUCIARIO, além de outros previstos
em lei ou em ato normativo da Comissdo de Valores Mobilidrios, doravante
denominada simplesmente CVM:

a) aceitar integralmente o presente Termo, todas as suas clausulas e condigdes;

b) zelar pela protegdo dos direitos e interesses dos titulares dos Certificados,
empregando no exercicio da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e
probo emprega na administragdo dos proprios bens, acompanhando a atuagdo da
ALTERE na administragdo do Patrimbnio Separado através de relatério elaborado
pela emissora dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios:

c) promover, na forma prevista na Clausula 6 do presente Termo, a liquidagio do
Patriménio Separado;

d) renunciar a fungdo, na hipotese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptidao;

e) verificar, no momento de aceitar a fungio, a veracidade das informacdes contidas
neste Termo, nos Certificados, e no 2° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca do
Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, acerca dos créditos imobiliarios vinculados a
securitizagao,

f) manter atualizada a relagdo dos titulares dos Certificados e seus enderecos
mediante gest&o junto & ALTERE;

g) conservar em boa guarda toda a escrituragdo, correspondéncia, registros
magnéticos de informagio e documentos em geral relacionados ao exercicio de suas
fungdes, recebidos da ALTERE;

h) notificar os titulares dos Certificados, no prazo méaximo de 90 (noventa) dias, acerca
de eventual inadimplemento de obrigagSes atinentes & presente securitizagdo, por
parte da ALTERE;

i) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias & defesa dos interesses
dos beneficiarios, bem como & realizagio dos créditos afetados ao patriménio
separado, caso a companhia securitizadora n&o o faga.

Clausula 6*. Caso seja verificada a insolvéncia da ALTERE, o AGENTE FIDUCIARIO
devera realizar a administragdo do Patriménio Separado constituido pelos créditos
imobiliarios, respeitado o disposto nas alineas “b" e “c” da Clausula 5 supra, e
observado o disposto no Paragrafo Segundo da Clausula 7° do presente Termo.

Paragrafo Primeiro. Em até 30 (trinta) dias a contar do inicio da administraggo pelo
AGENTE FIDUCIARIO do Patriménio Separado, devera ser convocada uma
assembléia dos titulares dos Certificados.

Paragrafo Segundo. A assembléia dos titulares dos Certificados referida no Paragrafo
supra devera deliberar pela liquidagéo do Patriménio Separado ou pela continuidade
de sua gestdo pelo AGENTE FIDUCIARIO, respeitado o disposto no Paragrafo
Primeiro da Clausula 9° do presente Termo.



Clausula 7. O AGENTE FIDUCIARIO recebera uma remuneracdo anual pelo
desempenho dos deveres e atribuigbes que lhe competem, nos termos da lei e deste
Termo no montante de R$ 12.000,00 (doze mil reais), a ser paga em parcelas
semestrais de R$6.000,00 cada, sendo a primeira devida quando da primeira
integralizagdo dos Certificados, e a U(ltima quando da efetiva liquidagdo dos
Certificados. Além do montante supra previsto, 0 AGENTE FIDUCIARIO também fara
jus a um montante de R$ 6.000,00 (seis mil reais), a titulo de implantagio dos servigos
de agente fiduciario, montante este que deverd ser pago quando da primeira
integralizagdo dos Certificados.

Paragrafo Primeiro. A remuneracgio prevista acima sera devida mesmo apds o
vencimento dos Certificados na hipotese de o AGENTE FIDUCIARIO ainda estar
atuando na cobranga de eventual inadimplemento da ALTERE.

Paragrafo Segundo. A remuneragdo de que trata a presente clausula néo inclui as
despesas incorridas pelo AGENTE FIDUCIARIO com publicagbes, transportes,
alimentagdo, viagens e estadias, bem como despesas com especialistas, caso sejam
necessarios, tais como auditoria e/ou assessoria legal & ALTERE; (b) a gestao,
cobranga, realizagéo, administragdo, custddia e liquidagiio do Patriménio Separado,
inclusive as referentes a sua transferéncia para outra entidade que opere no SFl, na
hipbtese de o AGENTE FIDUCIARIO vir a assumir a sua gestdo, a serem suportadas
pelos titulares dos Certificados; (c) as despesas com terceiros especialistas ou
assessoria legal a ALTERE, bem como as despesas com procedimentos legais
incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos Certificados, que deverdo
ser previamente aprovadas e adiantadas pelos mesmos, e posteriormente ressarcidas
pela ALTERE. Tais despesas incluem também os gastos com honorarios advocaticios
de terceiros, depositos, custas e taxas judiciarias nas agbes propostas pelo AGENTE
FIDUCIARIO ou decorrentes de agbes contra ele intentadas no exercicio de sua
fungdo, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto
representante da comunhdo dos titulares dos Certificados. As eventuais despesas,
depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais serdo
igualmente suportadas pelos titulares dos Certificados, bem como a remuneragéo e as
despesas reembolsdveis do AGENTE FIDUCIARIO na hipétese de a ALTERE
permanecer em inadimpléncia com relagdo ao pagamento destas por um periodo
superior a 30 (trinta) dias, podendo o AGENTE FIDUCIARIO solicitar garantia prévia
dos titulares dos Certificados para cobertura do risco da sucumbéncia.

Paragrafo Terceiro. Em caso de mora no pagamento da remuneragdo do AGENTE
FIDUCIARIO e das suas despesas reembolsaveis, os débitos em atraso ficardo
sujeitos a multa de 2 % (dois por cento) e juros de mora de 1% (um por cento) ao meés,
sem prejuizo da atualizagdo monetaria, calculados pro rata temporis até a data do
efetivo pagamento.

Paragrafo Quarto. A remuneragdo prevista acima sera acrescida dos seguintes
tributos sobre ela incidentes: 1SS (Imposto sobre Servicos de Qualguer Natureza), PIS
(Contribuigdo ao Programa de Integragdo Social), Cofins (Contribuicdo para o
Financiamento da Seguridade Social) e IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte),
nas aliguotas vigentes nas datas de cada pagamento.



Clausula 8° A substituicio do AGENTE FIDUCIARIO ocorrerd nas hipbteses
previstas na legislagdo em vigor, em especial nos atos editados pela CVM, com base
nas seguintes condigbes:

Paragrafo Primeiro. Em nenhuma hipétese a fungdo de AGENTE FIDUCIARIO
podera ficar vaga por um periodo superior a 30 (trinta) dias, dentro do qual devera ser
realizada convocagédo de assembléia dos adquirentes dos Certificados para a escolha
de novo AGENTE FIDUCIARIO.

Paragrafo Segundo. A assembléia dos adquirentes dos Certificados, referida na
clausula anterior, podera ser convocada pelo AGENTE FIDUCIARIO a ser substituido,
pela ALTERE, por adquirentes que representem no minimo 10% (dez por cento) dos
Certificados emitidos ou pela CVM.

Paragrafo Terceiro. Se a convocacgdo de assembléia ndo ocorrer em até 8 (oito) dias
antes do termo final do prazo previsto no Paragrafo Primeiro supra, cabera a ALTERE
convoca-la.

Paragrafo Quarto. Aos adquirentes dos Certificados & facultado, apos a distribuigao
plblica dos Certificados, proceder a substituicio do AGENTE FIDUCIARIO e a
indicacéo de seu eventual substituto, em assembléia dos adquirentes dos Certificados,
especialmente convocada para esse fim.

Paragrafo Quinto. A substituigio do AGENTE FIDUCIARIO fica sujeita a prévia
comunicacgao a CVM.

Paragrafo Sexto. A substituicio permanente do AGENTE FIDUCIARIO devera ser
objeto de aditamento ao presente Termo, com as correspondentes averbacgdes e
registros.

Paragrafo Sétimo. O AGENTE FIDUCIARIO entra no exercicio de suas funcdes a
partir da data de assinatura do presente Termo, devendo permanecer no exercicio de
tais funcbes até a sua efetiva substituicdo, ou liqlidagdo total e integral dos
Certificados.

Paragrafo Oitavo. O eventual substituto do AGENTE FIDUCIARIO fara jus a uma
remuneragdo maxima que nao podera ser superior & remuneragdo paga ao AGENTE
FIDUCIARIO prevista no “caput” da clausula oitava acima.

Clausula 9°. Fica facultado o vencimento antecipado dos Certificados, na ocorréncia
dos seguintes eventos, além das hipéteses previstas em lei:

a) pedido de concordata ou decretacio de faléncia da ALTERE;

b) inadimplemento de qualquer das obrigages pecuniarias previstas neste Termo,
desde que o mesmo perdure por mais de 30 (trinta) dias contados da notificagdo
formal e comprovadamente realizada ou ainda inadimplemento da LOCATARIA efou
da Cedente com relagdo & securitizagdo dos créditos da LOCAGAO sujeitos aos
certificados de recebiveis imobiliarios emitidos pela ALTERE;

c) falta de cumprimento, pela ALTERE, de qualquer das obrigagdes nio pecuniarias
previstas neste Termo, desde que ndo sanadas em 30 (trinta) dias contados de aviso
escrito que lhe for enviado pelo AGENTE FIDUCIARIO ou pelos titulares dos
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Certificados, exceto por aquelas obrigagdes para as quais esteja previsto um prazo
especifico para declaragdo de vencimento antecipado, hipbtese em que tal prazo
prevalecera.

Clausula 10. Os titulares dos Certificados previstos neste Termo poderéo, a qualquer
tempo, se reunir em assembléia especial a fim de deliberar sobre a matéria de
interesse da comunh&o dos mesmos.

Paragrafo Primeiro. A convocagio da assembléia geral dos titulares dos Certificados
far-se-4 mediante edital publicado por 03 (irés) vezes, com a antecedéncia de 20
(vinte) dias, no Jornal da Tarde, sendo que instalar-se-a, em primeira convocagao,
com a presencga dos titulares que representem, pelo menos, 2/3 (dois tergos) do valor
global dos Certificados e, em segunda convocagdo, com qualquer ndmero, sendo
vélidas as deliberages tomadas pela maioria absoluta deste capital, tudo na forma do
Artigo 14, paragrafo 2° da Lei n® 9.514/97.

Paragrafo Segundo. O AGENTE FIDUCIARIO devera comparecer & assembléia e
prestar aos titulares de Certificados as informagbes que Ihe forem solicitadas.

Clausula 11. A ALTERE podera, a qualquer tempo, adquirir no mercado os
Certificados em circulagdo, por prego a ser negociado oportunamente com o0s
detentores dos Certificados. Os Certificados objeto de tal procedimento poderao ser
cancelados, permanecer em tesouraria da ALTERE ou ser novamente colocados no
mercado.

Clausula 12. Na hipdtese de qualquer disposicdo do presente Termo ser julgada
ilegal, ineficaz ou invalida, prevalecerdo as demais disposi¢fes ndo afetadas por tal
julgamento, comprometendo-se as partes a substituirem a disposico afetada por
outra que, na medida do possivel, produza efeitos semelhantes.

Clausula 13. Fica eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, estado de Sao Paulo, para
dirimir as questdes porventura resultantes deste Termo.

O presente Termo & firmado em 06 (seis) vias de igual teor, forma e data, diante de 02
(duas) testemunhas abaixo assinadas, para que produzam um s e Unico efeito.
f

Sao0 Paulo, 19 de Dezerth) de 2003

T
AGENTE FIDUCIARIO _
Tg_stamunhas. O X _i R
@ Jatiio- S (eun— 1 Ronaldo Luis Kiyoshi Hirata
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Anexo | ao TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS — N°. CRI
001/002, formalizado em 19 de Dezembro de 2003

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

| - Nome da companhia emitente:
ALTERE SECURITIZADORA S.A.
CNPJ/MF 02.783.423/0001-50
CVM: 01806-6

Il - Namero de ordem, local e data de emissao: No. nrdam CRI 001/002; Sao
Paulo, 19 de Dezembro de 2003;

Il - Valor de Emissao: R$ 31.978.317,12 (Trinta e um milhdes, novecentos e
setenta e oito mil, trezentos e dezessete Reais e 12 centavos), na data base 01 de
Dezembro de 2003, correspondendo a um valor, atualizado na forma do disposto no
item VIII abaixo, para a data de emissdo acima prevista, a R$ 32.257.309,00 (trinta e
dois milhdes, duzentos e cinglenta e sete mil, trezentos e nove reais);

.1 - Quantidade de Certificados: 100 (Cem) Ceriificados, sendo que o valor
unitario de cada Certificado seréd de R$ 319.783,17 (Trezentos e dezenove mil,
setecentos e oitenta e trés Reais e dezessete centavos) na data base 01 de
Dezembro de 2003.

lll.2. — Forma: Os Certificados serdo de forma escritural. Para todos os fins de direito,
a titularidade dos Certificados serd comprovada pelo extrato da conta de depésito
aberta em nome de cada titular, emitido pela Companhia Brasileira de Liquidacéo e
Custédia (“"CBLC")

l.3. — Negociagdo: Os Certificados serdo registrados para negociacdo no mercado
secundario no BOVESPAFIX, ambiente de negociagdo administrado pela Bolsa de
Valores de S3o Paulo

IV — Emissédo: (a) sob regime fiduciario; (b) sem garantia flutuante da emitente; (c)
sem coobrigagéo da emitente; (d) sob a forma escritural.
V - Agente Fiduciario:

OLIVEIRA TRUST DTVM LTDA.
CNPJ/MF 36.113.876/0001-91

VI - Data de pagamento, discriminagao dos valores e das datas de pagamento
das diversas parcelas correspondentes a cada Certificado: 60 (sessenta) parcelas
mensais e consecutivas, nos valores e datas de vencimento abaixo descritos:

Data Saldo ' Juros Amortizag&o % Amort | Total

01-Dec-03

31,878,317 .12




05-Jul-04 | 33 980,702.28 | (2,021.287.16) | 1,302,385.16 “40727% | (718,902.00)
05-Aug-04 | -5 974 310.86 | (318,510.58) (406,391.42) -2.8019% | (724,902.00)
06-Sep-04 | 37 450,288.51 | (300,879.65) | (424,022.35) ~14759% | (724,902.00)
05-Oct-04 | 3199527349 | (260,886.97) | (455,015.03) “0-0530% | (724,902.00)
05-Nov-04 | 44 540,837.20 | (279.465.72) | (445,436.28) 1:3399% | (724,902.00)
06-Dec-04 | 54 087,333.18 | (262,397.98) | (462,504.02) 2.7862% | (724,902.00)
05-Jan-05 | 4 652 055,66 | (284.524.47) | (434,377.53) 41448% | (718.902.00)
04-Feb-05 | 55 208,602.52 | (280,548.87) | (444,353.13) 5.5341% | (724,902.00)
04-Mar-05 | 54 709 725.49 | (226,024.97) (498,877.03) 710942% | (724,902.00)
05-Apr-03 | 29,044,325.87 | (259,502.38) | (465,399.62) 8.5495% | (724,902.00)
05-May-05 | 28,774,861.18 | (265437.31) | (469,464.69) 100T76% | (724.902.00)
08~Jun-05 | o8 301,205.91 | (251,336.72) | (473,565.28) 11.4985% | (724,902.00)
05-Jul-05 | 27,629,584.23 | (247,20032) | (471,701.68) 12.9735% | (718,902.00)
05-Aug-05 | 57 371,033.37 | (266,341.14) | (458,560.86) 14.4075% | (724,902.00)
05-5ep-05 | 56 885.206.23 | (239,074.86) | (485,827.14) 15.:9268% | (724,902.00)
05-0ct-05 | 26,395,135.50 | (234,831.36) | (490,070.64) 17.4595% | (724,902.00)
04-Nov-05 | )5.889,760.24 | (219,526.65) | (505,375.35) 19.0386% | (724,902.00)
05-Dec-05 | o5 380,181.72 | (215,323.48) | (509,578.52) 20-6332% | (724.902.00)
05~Jan-06 | 54 904,178.94 | (242,899.21) | (476,002.79) 221217% | (718,902.00)
06-Feb08 | 24.40721056 | (227.93362) | (496,968.38) DA™ | (r24.902.00)
06-Mar-08 | »3,864,926.70 | (182,618.15) | (542,283.85) 25.3715% | (724,902.00)
05-Apr-08 | 53,356,446.64 | (218.421.84) | (506.480.06) 26.9554% | (724,902.00)
05-May-08 | 22,818,063.55 | (184,518.91) | (540,383.09) 20,0852 | (724.902.00)
05~Jun-08 | 55 202,.468.07 | (199,306.52) | (525,595.48) 50-2865% | (724,902.00)
05JUl08 | 51,768.281.72 | (194,715.65) | (524,186.35) 319269% | (718.902.00)
04-Aug-08 | 51242,612.28 | (199,232.56) (525,669.44) 33.5718% | (724,902.00)
05-Sep-06 | 50,712,131.69 | (194,421.41) | (530,480.59) 35:2307% | (724,902.00)
05-00t-08 | 20,168,141.75 | (180,912.06) | (543,989.94) S09318% | (724.902.00)

-

i
!

)



06-Nov-06 |

| 19,610,976.89 | (167,737.14) (557,164.86) i (724,902.00)
i , 19,049,178.13 | (163,103.24) | (561,798.76) H04T0% | (724,902.00)
05Jan-07 | 1o 106 66207 | (166,386.83) | (552,515.17) 42,1997 | (718,902.00)
05-Feb-07 | 17,933,321.80 | (161,560.84) | (563,341.16) 49.9204% | (724,902.00)
05-Mar-07 | 17 34 500.41 | (134,179.61) | (580,722.39) 45.7676% | (724,902.00)
O5-Apr-07 | 16,783,673.52 | (165,976.11) | (568,925.89) AT-9T95% | (724.902.00)
04-May-07 | 16.191,353.33 | (132,581.81) | (592,320.19) #9.3677% | (724,902.00)
05un-07 | 15614,641.47 | (148,190.14) | (576,711.86) S1AT12% | (724,902.00)
05~Jul0T | 15,032,127.02 | (136,387.55) | (582,514.45) 52.9928% | (718,902.00)
06-AuG07 | 14,444,805.43 | (137,580.41) | (567,321.59) >48294% | (724,902.00)
05-Sep-07 | 13850,108.42 | (132.204.99) | (592,697.01) il 12 117100
05-0ct-07 | 13 245,198.96 | (120.992.54) | (603,909.46) °8.5713% | (724,902.00)
03-Nov-07 | 15 627,950.46 | (104,653.50) (620,248.50) 80.5109% | (724,902.00)
05-Dec-07 | 15.013,348.48 | (110,300.02) | (614,601.98) 02.4328% | (724,902.00)
04~Jan-08 | 4, 30436073 | (99,914.25) (618,987.75) 54.3685% | (718,902.00)
08-Feb0% | 10.778,507.65 | (109.048.91) | (615:853.09) 06.2943% | (124,902.00)
05-Mar-08 | 10,134,251.94 | (80.646.29) (644,255.71) 08-3090% | (724.902.00)
04-Apr-08 | 9.497,868.52 | (88,518.57) (636,383.43) 10-2990% | (724,902.00)
05-May-08 | g 847,994.47 | (75,027.95) (649,874.05) 72:3313% | (724,902.00)
05~Jun-08 | 6204,073.07 | (80,980.60) (643,921.40) 74-3449% | (724,902.00)
04-Jul-98 | 7,556.830.31 | (71,659.25) (647,242.75) 76.3989% | (718.902.00)
05-Aug-08 | 6.901,001.63 | (69.163.32) (655.,738.68) 784195% | (724,902.00)
05-Sep-08 | 6,242,236.04 | (66.046.40) (658,855.60) POATEE% | (724,902.00)
06-0ct-08 | o 571 55743 | (54.523.40) (670,378.60) 82.5761% | (724,902.00)
05-Nov-08 | , 8o7,951.44 | (50,996.01) (673,905.99) 546835% | (724,902.00)
05-Dec08 | 4217,677.57 | (44,828.13) (680,073.87) 86.8102% | (724.902.00)
05Jan-09 | 3 532,204.49 | (33,318.92) (685,583.08) 88.8541% | (718.902.00)
05-Feb-09 | 2,841,198.08 | (33,805.57) (691,096.43) 91.1152% | (724,902.00)
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05-Mar-09 | , 137 554.30 | (21,258.24) (703,643.76) 93.3156% | (724.902.00)
06-Apr-09 | 4 430.216.10 | (19,563.80) (705.338.20) 90-5213% | (724.902.00)
05-May-09 | 718,030.14 | (10,716.04) (714,185.96) 97.7545% | (724,902.00)
seabatall (6,871.86) (718,030.14) 100.0000% | (754,602.00)

| (11,455,802.88) | (31,978,317.12) (43,434,120.00)

VIl - Atualizagdo Monetaria: As prestagdes correspondentes a amortizagéo e juros
dos Certificados a serem pagas em janeiro de cada ano serdo atualizadas
monetariamente anualmente pela variagdo acumulada do IGP-M desde o dia 1° de
dezembro de 2003, até o indice de novembro de cada ano, inclusive, iniciando no ano
de 2004 e, assim sucessivamente para os anos posteriores, até o indice de novembro
de 2008, calculada de forma pro-rata temporis por dias Uteis, se necessario.

Para efeito de calculo da atualizagdo monetaria em datas compreendidas no intervalo
entre (i) a data correspondente ao mesmo dia dos meses subseqientes ao da data de
emissdo e (i) a data correspondente a divulgacédo, pela FGV, do IGP-M final do
respectivo més, o célculo pro-rata die sera feito utilizando-se a projegdo para o IGP-M
apurada pela Comissdo de Acompanhamento Macroecondmico da ANDIMA para o
meés.

VIl - Remuneragao: Os Certificados fardo jus a uma remuneragdo correspondente a
Taxa de Juros Fixa de 11,00% ao ano, a partir da data de emiss3o, calculada de forma
pro-rata temporis por dias Uteis, base 252 dias, se necessario, incidente sobre o saldo
do valor nominal atualizado dos Certificados, respeitando-se o critério de atualizacao
monetaria descrito no item VIl supra.

O célculo da Remuneragio obedecera a seguinte formula:

Du

I 5
J=VNx|| —+1 -1

, onde:

J = valor da remuneragdo devida a cada CRI, na data do pagamento de cada parcela,
conforme definido na tabela do item VI acima;

WM = Valor nominal, ou o saldo do valor nominal ndo amortizado, atualizado
monetariamente de acordo com o item VIl anterior:

| = Taxa de Juros Fixa, expressa na forma percentual ao ano;
DU = numero de dias Gteis decorridos entre a data de emissdo, ou da data do

pagamento da remuneragdo imediatamente anterior, e a data do pagamento da
remuneracio a que se refere o célculo.
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IX — Prego de Subscrigdo e Integralizagdo: O prego de subscricdo dos Certificados
sera obtido de acordo com a aplicagao da seguinte formula:

PS — PMT1 o PMT6
(1+1 )% (1+1 )%
PMTT | PMTS | | PMTSO | /o,
(1 + I)zﬁz (1 + 1)252 (1 - I)zsz
onde:

PS = Prego de subscrigdo de cada CRI, calculado na data de subscrigao;

PMT1 = Valor do 1° pagamento de remuneragdo e principal, conforme demonstrado na
tabela do item VI acima;

PMTE = Valor do 6° pagamento de remuneragéo e principal, conforme demonstrado na
tabela do item VI acima;

PMT7 = Valor do 7° pagamento de remuneragéo e principal, conforme demonstrado na
tabela do item VI acima;

D1 = nimero de dias Uteis entre a data de subscrigdo e a data do 1° pagamento de
remuneragao e principal,

D6 = numero de dias Uteis entre a data de subscrigdo e a data do 6° pagamento de
remunerac¢ao e principal;

D7 = nimero de dias Uteis entre a data de subscrigdo e a data do 7° pagamento de
remuneragdo e principal;

| = Taxa de juros fixa, expressa na forma decimal anual.

IGP-M = variagdo acumulada do IGP-M desde a data de emissdo até a data de
subscri¢do, obtida de acordo com a seguinte férmula:

DU

IGP — Mnes [ Projegdo 1 DUM

IGPM — X
[GP — Muatabase 100 , onde:

IGP-M més = Ultimo nimero indice do IGP-M divulgado pela FGV, na data do célculo; x_,\
o il
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IGP-M database = numero indice do IGP-M divulgado pela FGV, relativo ao més
anterior ao da data de emissdo dos CRls;

Projecdo = projecdo para o IGP-M apurada pela Comissdo de Acompanhamento
Macroecondmico da ANDIMA para o més em curso;

DU = numero de dias Uteis entre o primeiro dia Util do més e a data do calculo;
DUM = numero de dias Uteis do més do calculo;

J = Valor da remuneragéo, obtida de acordo com o item VIII acima;

IX.1. Na hipotese de impontualidade do pagamento dos aluguéis previstos na
LOCACAO pela LOCATARIA, os valores das parcelas dos Certificados descritos no
item VI acima ser&o pagos em até 5 (cinco) dias apos o recebimento dos respectivos
valores devidos pela LOCATARIA, acrescidos das eventuais multas e encargos pagos
conforme o previsto na clusula 6.3. da LOCAGAO.

IX.2. As parcelas devidas dos Certificados acrescidas de sua remuneragio e
eventuais multas ou encargos deverao ser pagas aos adquirentes dos Certificados que
forem titulares até o dltimo dia do més anterior as datas previstas de pagamento,
conforme item VI acima.

IX.3. Na hipétese de extingdo do indice eleito, ou caso o mesmo deixe de ser
divulgado, ou ainda, em raz&o de proibig&o ou restrigio legal de seu uso para fins de
atualizagdo monetaria, sera utilizado o INPC/IBGE (Indice Nacional de Pregos ao
Consumidor publicado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica).

IX.4. Prazo de caréncia inicial de pagamento do principal e respectivos juros de 07
(sete) meses.

X — Forma de Pagamento: Pagamento efetuado por meio da Companhia Brasileira de
Liquidagao e Custodia — CBLC.

IX - Local de pagamento: Capital do Estado de Sao Paulo

X - Identificag&o do Termo de Securitizagdo de Créditos que lhe tenha dado origem:
No. CRI 001/002.

Xl - 1. Garantias:

a) instituicdo do Regime Fiduciario sobre os créditos imobiliarios cedidos, com
vencimentos mensais a partir do 2 ° dia Gtil do més de Julho de 2004 até o 2° dia (til
do més de Junho de 2008, decorrente da LOCAGAO descrita no item 11.2.2.2 deste
Termo, com a nomeagdo do AGENTE FIDUCIARIO indicado no item IV;

b) Seguro-Garantia (o “Seguro”), tendo a ALTERE como beneficiaria em razdo do
endosso do Seguro pela CEDENTE, no valor de R$ 5.633.015,20 (Cinco milhdes,
seiscentos e trinta e trés mil, quinze reais e vinte centavos), nos termos da apélice n®
40.000096/2003-01 emitida pela Aurea Seguros S.A., conforme as Condigdes Gerais e
Especiais do Seguro;
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c) garantia de pagamento aos créditos imobiliarios decorrentes da LOCAGAQ descrita
no item 11.2.2.2 deste Termo, mediante fianca prestada pela CEDENTE nos termos da
Cessio de Créditos Imobiliarios e da LOCATARIA nos termos da LOCAGAO; e

d) a propriedade fiduciaria do IMOVEL constituida e transmitida & ALTERE por meio
do Instrumento Particular de Alienag¢ao Fiduciaria de Bem Imoével em Garantia de
Pagamento e Outras Avengas, celebrado em 18 de Dezembro de 2003 entre a
CEDENTE e a ALTERE, estando a ALTERE sub-rogada em todos os direitos, agbes e
privilégios do IMOVEL, nos termos do artigo 28 da Lei 9.514/97.

e) retengdo de um montante de R$ 1.599.089,61, (Hum milhdo, quinhentos e noventa
e nove mil, oitenta e nove reais e sessenta e um centavos) do prego da cessdo de
creditos, equivalente a 3/60 avos de tal prego, a titulo de garantia para o efetivo
recebimento dos Créditos Imobiliarios, tendo em vista a previsdo da clausula 5.2. da
LOCAGAO quanto ao pagamento do aluguel e a obtengdo e disponibilizacdo dos
documentos listados nesta mesma clausula.

2. Os créditos imobiliarios sob regime fiduciario vinculados ao presente Termo
destacam-se do patriménio da ALTERE e constituem patriménio separado,
destinando-se Unica e exclusivamente a liquidag&o dos Certificados.

3. Os créditos imobiliarios sob regime fiducidrio permanecerdo separados do
patrimbnio da ALTERE até que se complete o resgate dos Certificados. Na forma do
artigo 11 da Lei 9.514/97, os créditos lastreadores da emissdo estdo isentos de
qualguer agdo ou execugdo por eventuais credores da ALTERE, ndo se prestando a
constituicdo de garantias ou de excussdo por guaisquer credores da ALTERE, por
mais privilegiados que sejam.

Xll — Cédigo do Sistema de Custédia — ALTR-C12
Cédigo ISIN — BRATLRCRIO15



