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TERMO DE SECURITIZACAO DE
CREDITOS IMOBILIARIOS
{HTermn“)

No. CRI 001/012

| - EMITENTE: ALTERE SECURITIZADORA S.A., sociedade por agoes, com
sede na Capital do Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n®
3.900, 7° andar, inscrita no CNPJ. sob n? 02.783.423/0001-50 e na Comissao
de Valores Mobiliarios, doravante denominada simplesmente 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 Sdo Paulo, sob n? 499196/98-3, em sessdo de 30 de setembro de
1998, com seu Estatutn Social consolidado por meio da Assembléia Geral
Extraordinaria realizada em 01 de fevereiro de 2005, cuja ata foi registrada na
mesma Junta Comercial, sob n.? 1563163/05-7, em sessao de 15 de fevereiro de
2005, neste ato representada por seus Diretores: Jorge Carlos Nunez e
Luciano Lewandowski, ambos residentes e domiciliados nesta Capital, com
endereco comercial supra, doravante simplesmente denominada ALTERE,
neste ato e de acordo com ¢ artigo 8o. da Lei 9.514 de 20 de Novembro de
1997, vincula o crédito imobiliario a seguir identificados aos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios, doravante simplesmente denominados CRls, emitidos
pela ALTERE, até o resgate final dos CRls, de acordo com os seguintes termos
e condicoes.

Il - CARACTERISTICAS DA SECU RITIZACAO
2.1. Nimero do Termo: CRI N2 001/012
2.2. Crédito imobiliario vinculado a securitizacao:

2.2.1. Valor total do crédito imobilidrio vinculado ao presente Termo de
Securitizacdo: R$ 10.948.897,25 (Dez milhdes, novecentos e quarenta e oito
mil, oitocentos e noventa e sete Reais e vinte e cinco centavos).

2.2.2. Quantidade, individualizagdo dos devedores e valor nominal de
cada crédito que lastreia a emisséo: créditos derivados dos compromissos
de venda e compra de imoveis e/ou instrumentos equivalentes que gerem ao
contratante direitos aquisitivos sobre imoveis (“Compromissos”) celebrados
entre a Génesis Desenvolvimento Imobilidrio S.A., sociedade por agodes,
com sede na Cidade de Barueri, Estado de Sao Paulo, na Alameda Madeira, n
® 222, 14 ° andar, inscrita no CNPJ/MF sob n® 04.390.906/0001-96
(“CEDENTE") e determinados individuos (“COMPRADORES"), conforme Anexo
1 do Contrato de Cessdo e Aquisicao de Direitos de Crédito e Outras Avencas
("Cessao de Créditos”), celebrado em 10 de Abril de 2006, entre a CEDENTE e
a ALTERE. Nos termos da Cessdo de Créditos a CEDENTE cedeu (a) em
definitivo a ALTERE direitos creditérios consubstanciados em Compromissos
(“Direitos Creditorios Classe 17); e (b) fiduciariamente & ALTERE direitos
creditorios consubstanciados em outros Compromissos (“Direitos Creditérios
Classe 2") em garantia a, entre outras obrigacdes, a liquidacdes dos Direitos
Creditorios Classe 1 pelos COMPRADORES dos respectivos Compromissos. A
Cessao de Creditos passa a fazer parte integrante deste Termo como Anexo 1
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para fins do disposto na Lei n? 9.514/97. Os Direitos Creditérios Classe 1 e 0s
Direitos Creditorios Classe 2 estdo relacionados como anexos da Cesséo de
Créditos .

2.2.3. Cessao de Crédito Imobilidrio vinculado aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios: Nos termos da Cessdo de Créditos: (a) foram
cedidos os Direitos Creditérios Classe 1, garantias e formas de pagamento nos
termos e condigdes previstos nos Compromissos; (b) foram constituidas
garantias da CEDENTE a favor da ALTERE, consistentes: (i) na Cesséao
Fiduciaria, conforme a seguir definida dos Direitos Creditérios Classe 2; e (ii) na
Fianga Y. Takaoka e JAG, conforme a seguir definido ((i) e (i), coletivamente,
“GARANTIAS CRI"). O valor total dos Direitos Creditérios Classe 1 € de R$
9.430.843,17 (nove milhdes, guatrocentos e trinta mil, oitocentos e quarenta e
trés reais e dezessete centavos) na data base de 01.04.2006 e o valor nominal
total dos Direitos Creditorios Classe 2 € de R$ 1.929.927,66 (um milhao,
novecentos e vinte e nove mil, novecentos e vinte e sete reais e sessenta e
seis centavos) na data base de 01.04.2006. Constituem condigoes de
pagamento do prego de aquisigdo dos Direitos Creditérios Classe 1 (“Pre¢o”)
pela ALTERE a CEDENTE (a) providenciar, junto aos Competentes Cartérios
de Registro de Imdveis, os registros dos Compromissos, do Termo de
Securitizagdo e da Cessio de Créditos nas matriculas dos imoveis relativos
aos Compromissos; (b) envio de notificagdo aos COMPRADORES dos
Compromissos (“Condi¢gdes de Pagamento”). Os registros dos Compromissos,
do Termo de Securitizagdo e da Cessdo de Créditos deverdao ser
providenciados pela CEDENTE, as suas custas.

2.3. Certificado(s) de Recebiveis Imobiliarios: a identificacao do(s) CRI(s) e
a correspondente discriminagdo dos valores, remuneragdo e data de
vencimento constam do Anexo 2 do presente Termo.

lll - INDIVIDUALIZACAO DO IMOVEL COM CREDITOS IMOBILIARIOS
VINCULADOS A SECURITIZAGAO:

3.1. Individualizagao do imével: (a) Os Direitos Creditérios Classe 1 e
os Direitos Creditorios Classe 2 derivados dos Compromissos gue gerem ao
contratante direitos aquisitivos sobre imodveis, doravante simplesmente
denominados “IMOVEIS”, encontram-se descritos e caracterizados conforme
Anexo 1 da Cessdo de Créditos. (b) Os IMOVEIS estdo situados a Av.
Araucaria s/n, Santana de Parnaiba, Sao Paulo, e constituem-se em lotes do
Loteamento Residencial e Comercial Génesis Il, (c) Os IMOVEIS encontram-se
descritos nas respectivas matriculas (“Matriculas”), e os Compromissos
encontram-se regularmente registrados nas Matriculas, tudo conforme consta
dos Anexos | e Il da Cessdo de Créditos . (d) Os Compromissos foram
pactuados com clausula da irrevogabilidade e irretratabilidade. (e) O Projeto do
loteamento encontra-se devidamente aprovado pela Prefeitura do Municipio de
Santana de Parnaiba. (f) Por fim, cumpre ressaltar que, com o registro dos
Compromissos nas Matriculas, os compromissarios compradores adquiriram
sobre os respectivos lotes uma prioridade sobre os interesses de terceiros,
inclusive no que se refere & CEDENTE, na gualidade de vendedora dos lotes, a
ALTERE, na qualidade de cessionaria dos créditos decorrentes dos
Compromissos, € aos titulares dos CRIs emitidos a partir deste Termo. (g) No
caso de distrato dos Compromissos, os COMPRADORES terao direito de
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receber parte das parcelas que pagaram até a rescisdo por conta do prego de
dos lotes. (g) As eventuais devolugdes aos compromissarios compradores
serdo lancadas contra as GARANTIAS CRI.

IV - AGENTE FIDUCIARIO:

4.1. OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A, sociedade com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, 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 (“AGENTE FIDUCIARIO").

V — GARANTIAS:

5.1. Os titulares dos CRIs terdo a seu favor constituidas as seguintes
GARANTIAS CRI(s):

a) Instituicdo do Regime Fiduciario sobre os Direitos Creditérios Classe 1
com vencimentos mensais a partir de 1 de maio de 2006 e até 31 de margo de
2009, com a nomeagéo do AGENTE FIDUCIARIO;

b) Cessdo Fiducidria dos Direitos Creditérios Classe 2, nos termos da
Clausula 2.3 da Cessdo de Créditos, em garantia (a) ao fiel e pontual
pagamento Direitos Creditérios Classe 1 e (b) do fluxo de pagamento constante
do Anexo 2 da Cessao de Créditos (“Fluxo™) ((a) e (b), coletivamente, “Cessao
Fiduciaria”). Em razdo da Cessdo Fiducidria, a titularidade dos Direitos
Creditérios Classe 2 foi transferida & Altere até o pagamento integral da ultima
parcela devida nos termos dos Compromissos. A diferenga negativa entre (a) o
valor recebido pela ALTERE dos Compradores dos Direitos Creditérios Classe
1 e (b) a previsao do Fluxo (“Diferenga a-b”) para aquele més sera imputada
aos Direitos Creditérios Classe 2, de forma gue referida Diferenca a-b em um
determinado més sera imputada aos Direitos Creditérios Classe 2 naguele més.
O valor recebido pela ALTERE dos Compradores dos Direitos Creditorios
Classe 2, ou o valor recebido pela ALTERE dos Compradores dos Direitos
Creditorios Classe 2 deduzido da Diferenga a-b serd liberado a favor da
CEDENTE com uma caréncia de 3(trés) meses, até o 10° (décimo) dia do
terceiro més contado a partir do pagamento pelo comprador de cada parcela do
Direito Creditorio Classe 2. Durante o periodo da caréncia, o valor recebido
pela ALTERE dos Compradores dos Direitos Creditérios Classe 2 serao
mantidos na CONTA e poderac ser aplicados na forma do Paragrafo 2° da
Clausula 22 deste Termo;

c) garantia da Y. Takaoka Empreendimentos S.A. (“Y. Takaoka”) e da JAG —
Participacao e Desenvolvimento Ltda. (“JAG"), para com a CEDENTE, na
qualidade de fiadoras e principais pagadoras das obriga¢des dos Compradores
nos Compromissos, nos termos dos artigos 296 e 297 do Novo Cadigo Civil
("Fianca Y.Takaoka e JAG"). A Fianca Y.Takaoka e JAG aplica-se na hipotese
de inadimplemento no pagamento das parcelas devidas nos termos dos
Compromissos referentes aos Direitos Creditérios Classe 1 e também no caso
dos Direitos Creditorios Classe 2 nao serem suficientes para suportar a
Diferenga a-b, conforme apurado mensalmente, sendo que, nesta hipotese, a Y
Takaoka e a JAG deverdo pagar o respectivo valor a ALTERE até o o 7°



(sétimo) dia de cada més. A Fianga Y.Takaoka e JAG consiste na
responsabilidade da Y. Takaoka e da JAG em relagdo a CEDENTE como
fiadoras e principais pagadora das obrigagbes dos COMPRADORES nos
termos dos artigos 296 e 297 do Cadigo Civil; e

d) Garantia de fluxo de pagamento constante do Anexo lll da Cessao de
Créditos, inclusive no que se refere a corregdo monetaria do Fluxo (“Fluxo”™)
pelo IGPM/FGV, ou em caso de extingdo do IGPM/FGV, o indice Geral de
Precos — Disponibilidade Interna publicado pela Fundagdo Getllio Vargas
(“IGP-DI/FGV").

5.2. Os Direitos Creditérios Classe 1 e os Direitos Creditérios Classe 2,
vinculados ao presente Termo, destacam-se do patriménio da ALTERE e
constituem patriménio separado, destinando-se Unica e exclusivamente a
liquidagao dos CRils.

5.3. Os Direitos Creditérios Classe 1 e os Direitos Creditorios Classe 2
permaneceram separados do patrimdnio da ALTERE até que se complete o
resgate dos CRIs. Na forma do artigo 11 da Lei 9.514/97, os Direitos
Creditérios Classe 1 e os Direitos Creditdrios Classe 2, lastro da presente
emissao, estdo isentos de qualquer agdo ou execugao por eventuais credores
da ALTERE, néo se prestando a constituicdo de garantias ou de excussao por
quaisquer credores da ALTERE, por mais privilegiados que sejam.

5.4. Além das GARANTIAS CRI a que se refere a Clausula 5.1. acima e dos
Direitos Creditdrios Classe 1 vinculado ao presente Termo, consoante a
Clausula 5.2., ndo ha outras garantias constituidas em favor dos titulares do(s)
CRls, nao existindo, portanto, direito adicional dos beneficidrios ou credores do
patriménio em separado contra o patriménio da ALTERE.

— OBRIGACOES DA CEDENTE

6.1.- Como forma de viabilizar a celebragdo da Cess@o de Creditos, a
CEDENTE assumiu perante a ALTERE as seguintes obriga¢des, a saber: (a)
entregar a ALTERE, na data da assinatura da Cessdo de Créditos, € manter
atualizadas, copias (i) do seu Estatuto Social; (ii) das deliberagbes societarias
necessarias a contratagao das obrigagbes ora assumidas, inclusive, e (iii) dos
mandatos outorgados a seus representantes para assinatura da Cessao de
Creditos; (b) permitir & ALTERE, ou a quem for por esta indicado, por escrito,
acesso a todos os dados e lnforma{;ﬁes relacionados aos Compromissos, 0s
quais deverao ser devolvidos a qualquer tempo para a CEDENTE, mediante
sua solicitagao; (c) praticar todos os atos que estiverem a seu alcance para que
0s COMPRADORES dos Compromissos honrem as suas obrigagdes; (d)
prestar servico de cobranga, nos termos do Contrato de Cobranca referido no
item 9.2 da Cessao de Créditos; (e) notificar os COMPRADORES dos
Compromissos das cessdes objeto da Cessao de Créditos; (f) providenciar os
registro dos Compromissos, deste Termo e da Cessdo de Créditos nas
matriculas dos IMOVEIS junto ao competente Cartdrio de Registro de Imdveis;
(g) ndo alienar efou onerar a quaisquer titulos os IMOVEIS, Direitos Creditérios
Classe 1 e/ou Direitos Creditorios Classe 2; e (h) cumprir com as exigéncias
impostas pela CVM e do Cartério de Registro de Imoveis relacionadas ao




registro deste Termo ((a), (b), (c), (d), (e), (f), (@) e (h) coletivamente
“Obrigagdes da CEDENTE").

VIl - PAGAMENTO DO PREGO A CEDENTE:

7.1.- O Preco dos Direitos Creditérios Classe 1 sujeitos ao Regime Fiduciario,
mencionado no item 2.2.1 acima, é de R$ 9.430.842,94 (nove milhdes,
quatrocentos e trinta mil, oitocentos e quarenta e dois reais e noventa e quatro
centavos) na data base de 01.04.2006, a ser pago pela ALTERE a CEDENTE,
quando do cumprimento, pela CEDENTE, das Condigdes de Pagamento. As
Condigbes de Pagamento deverdo ser implementadas pela CEDENTE em até
60 (sessenta) dias a contar da data da celebragdo da Cesséo de Créditos

O presente TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITO IMOBILIARIO (o
“Termo”) & regulado pelas seguintes clausulas e condigoes:

Clausula 12 Por este Termo, a ALTERE, supra qualificada, neste ato
representada na forma de seu estatuto social, vincula os Direitos Creditorios
Classe 1 e os Direitos Creditérios Classe 2 descritos no item 11.2.2 do presente
Termo, ao(s) CRlIs de sua emissao, indicados no item 11.2.3 e especificados no
Anexo 1 do presente Termo.

Paragrafo Primeiro. O vinculo entre os Direitos Creditorios Classe 1 e 0s
Direitos Creditorios Classe 2 descritos no item 11.2.2 e o(s) seu(s) respectivo(s)
CRls subsistira até o resgate total do(s) mesmo(s).

Paragrafo Segundo. Durante o periodo de distribuicao estabelecido na
Instrugdo CVM 414/04, os CRIs poderéo ser colocados junto aos investidores
com agio ou desagio sobre o valor nominal de sua emissao, observado, na
hipdtese de desagio, o limite do valor da Cessao de Credito.

Paragrafo Terceiro: A ALTERE declara, para todos os efeitos legais, que
verificou a legalidade e auséncia de vicios da Securitizagdo dos Direitos
Creditérios Classe 1 e dos Direitos Creditérios Classe 2 objeto deste Termo, e
a veracidade, consisténcia, corregcao e suficiéncia das informagoes prestadas
neste Termo.

Clausula 22. Na qualidade de titular dos Direitos Creditorios Classe 1 e dos
Direitos Creditdrios Classe 2 vinculados ao presente Termo, adquiridos por
meio da Cessao de Creditos, incumbe a 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
amortizacao, juros e demais encargos € acessorios.

Paragrafo Primeiro. Uma vez implementadas as Condigbes de Pagamento,
em caso de pagamento antecipado dos Compromissos (“Compromissos
Antecipados”), a ALTERE devera receber as respectivas importancias
(*Recursos Antecipados”). No caso ora previsto, as partes poderdo ajustar a
substituicdo dos Compromissos  Antecipados, por coOmpromissos
complementares, com parcelamento equivalente aquele do(s) Compromisso(s)
Antecipado(s). O(s) compromisso(s) complementar(es) a que se refere este
paragrafo devera(ao) ter como objeto imdvel com caracteristicas similares as
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dos Imdveis, e que estejam em fase de desenvolvimento semelhante ou ja
concluidos. Ainda na hipétese de substituigdo de que trata este paragrafo, a
ALTERE devera (a) entregar & CEDENTE Recursos Antecipados contra a
cessdo dos compromissos complementares, e (b) direcionar o fluxo do
Compromisso Antecipado aos Direitos Creditérios Classe 1 e aos Direitos
Creditérios Classe 2 dependente do fato do Compromisso Antecipado estar
relacionado & um Direito Creditério Classe 1 ou a um Direito Creditdrio Classe
2.

Paragrafo Segundo. Os recursos provenientes do pagamento dos Direitos
Creditorios Classe 1 pelos Compradores serdao depositados na conta corrente
de titularidade da ALTERE de n°® 08059-8, Agéncia n.° 1248, junto ao Banco
ltau S.A., Agéncia no. 1248, em conta vinculada aos CRIs (“Conta”). A ALTERE
devera encaminhar ao AGENTE FIDUCIARIO, até o dia 20 (vinte) de cada
més, um relatério acerca da movimentagdo da conta corrente acima
menclonada referente ao més vencido. O AGENTE FIDUCIARIO podera a
gualguer tempo solicitar a ALTERE os recibos de depdésito feito na conta
corrente, que comprovem as informagdes mencionadas no relatorio.

Paragrafo Terceiro. Os recursos provenientes do pagamento dos Direitos
Creditérios Classe 2 pelos Compradores serdo depositados na conta corrente
de titularidade da ALTERE de n® 08060-6, Agéncia no. 1248, junto ao Banco
Itau S.A., Agéncia no. 1248 (“Conta Fiduciaria”). Os recursos poderao ser
aplicados em titulos de renda fixa e/ou fundos administrados do préprio Banco
ltad S.A., referenciados a CDI, visando uma rentabilidade adequada, a critério
da CEDENTE, desde que ndo prejudique a capacidade da ALTERE poder
resgatar os fundos da Conta Fiducidaria na forma prevista na Cessdao de
Creditos. O saldo e rendimentos da Conta Fiduciaria serdo sempre, automatica
e integralmente sujeitos a Cessao Fiduciaria.

Paragrafo Quarto. Os recursos provenientes do Prego CRIs pagos pelos
titulares dos CRIs a ALTERE serdo mantidos pela ALTERE até o cumprimento
das Condigdes de Pagamento do Prego na conta corrente de titularidade da
ALTERE de no. 5437-9, junto ao Banco Itai S.A., Agéncia 1248. A
administragdo dos recursos depositados na conta corrente no. 5437-9, junto ao
Banco Itau S.A., Agéncia 1248 sera feita em conjunto pela ALTERE e o
AGENTE FIDUCIARIO. A liberagdo dos recursos provenientes do Prego CRIs
pela ALTERE a CEDENTE dependera de manifestagdo do AGENTE
FIDUCIARIO acerca do adimplemento das Condicoes de Pagamento do Prego
pela CEDENTE. Os recursos proveniente do Preco CRIs poderdo ser aplicados
em titulos de renda fixa e/ou fundos administrados do proprio Banco ltau S.A.,
referenciados a CDI, visando uma rentabilidade adequada, a critério da
CEDENTE, desde que nao prejudique a capacidade da ALTERE poder
resgatar os fundos da CONTA na forma prevista na Cessao de Créditos.

Paragrafo Quinto. 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 amortizagao
antecipada, total ou parcial, dos CRls previstos no presente Termo, bem como
encaminhar ao Agente Fiduciario o novo fluxo de pagamento dos CRls.



Paragrafo Sexto. A ALTERE obriga-se a informar todos os fatos relevantes
acerca da emissdo dos CRlIs, 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. Nao obstante o disposto acima, na hipétese de retificagoes ao presente
Termo em razdo de cumprimento de determinagdes ou exigéncias impostas
pela CVM ou em razao de disposi¢do legal, ficam desde ja autorizadas tais
retificacoes, independentemente de comunicagdo aos detentores dos CRis ou,
ainda, publicagao em jornal.

Clausula 32. — A ALTERE, neste ato, institui regime fiduciario sobre os Direitos
Creditérios Classe 1, nos termo do Art.9? da Lei 9.514/97, nomeando o
AGENTE FIDUCIARIO supra referido, que neste ato aceita a nomeacgao e
declara que:

a) sob as penas da Lei, ndo ter qualquer impedimento legal, conforme o artigo
10 da Instrugcdo CVM n.2 28/83, para exercer a fungéo que lhe é conferida,

b) aceita a funcdo que Ihe é conferida, assumindo integralmente os deveres e
atribuicoOes previstos na legislagao especifica e neste Termo;

c) aceita integralmente o presente Termo, todas as suas clausulas e condigdes;

d) nao tem qualquer ligacdo com a ALTERE que o impega de exercer suas
funcoes; e

e) esta ciente da Circular n? 1.832 de 31.10.90 do Banco Central do Brasil e
demais disposi¢des legais em vigor.

Paragrafo Unico. Os Recursos Antecipados, os Direitos Creditdrios Classe 1,
e os Direitos Creditorios Classe 2 consubstanciam patriménio separado do
patriménio da ALTERE e do AGENTE FIDUCIARIO, vinculado Unica e
exclusivamente a emissao dos CRls.

Clausula 42. Constituem deveres do AGENTE FIDUCIARIO, além de outros
previstos na Lei 9.514/97 e na Instrugdo CVM n.2 414/04:

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

b) zelar pela protecao dos direitos e interesses dos titulares dos CHils,
empregando no exercicio da fungdo o cuidado e a diligéncia que todo homem
ativo e probo emprega na administragao dos préprios bens, acompanhando a
atuacdo da ALTERE na administragdo do patriménio separado através de
relatorio por ela elaborado;

c) promover, na forma prevista nas Clausulas Sexta e Nona do presente
Termo, a administrag&o e, se for o caso, a liquidagao do Patriménio Separado;

d) renunciar a fungao, na hipotese de superveniéncia de conflito de interesses
ou de qualquer outra modalidade de inaptidao;
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e) verificar, no momento de aceitar a fungéo, a veracidade das informagbes
contidas neste Termo, nos CRIs e na Cessao de Créditos;

f) manter atualizada a relagdo dos titulares dos CRIs e seus enderegos
mediante gestao junto a ALTERE;

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

h) notificar os titulares dos CRIls, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias,
acerca de eventual inadimplemento de obrigagbes atinentes a presente
securitizacdo por parte da ALTERE;

i) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias & defesa dos
interesses dos beneficiarios, bem como & realizagao dos créditos afetados ao
patriménio separado, caso a ALTERE nao o faca.

Paragrafo Unico: O AGENTE FIDUCIARIO declara, para todos os efeitos
legais, que verificou a legalidade e auséncia de vicios da Securitizagao dos
Direitos Creditérios Classe 1 e dos Direitos Creditdrios Classe 2 objeto deste
Termo, e a veracidade, consisténcia, corre¢gdo e suficiéncia das informagoes
prestadas pela ALTERE neste Termo.

Clausula 52. Caso haja deficiéncia entre o fluxo de amortizagdo dos CRlIs e os
valores arrecadados na CONTA para o més de amortizagao da parcela dos
CRls, a ALTERE, sob a supervisdo do AGENTE FIDUCIARIO, adotara os
seguintes procedimentos: (a) utilizagdo dos Direitos Creditérios Classe 2 para a
cobertura da deficiéncia de fluxo de amortizagdo dos CRIls; e (b) caso os
recursos mencionados em (a) ndo sejam suficientes, a ALTERE, sob a
supervisdo do AGENTE FIDUCIARIO, executara a Fianga Y.Takaoka e JAG.

Paragrafo Unico: Na hipétese da deficiéncia entre o fluxo de amortizagdo dos
CRIs e os valores arrecadados na CONTA para o més de amortizagdo da
parcela dos CRls, independentemente do disposto no capuf, a CEDENTE
realizara a cobranga das importéncias devidas diretamente dos devedores do
Direito Creditério Classe 1 ou do Direito Creditério Classe 2 nos termos da
Clausula 9.2 da Cessao de Créditos.

Clausula 6°. Caso seja verificada a insolvéncia da ALTERE, o AGENTE
FIDUCIARIO devera (a) realizar a administragdo dos Recursos Antecipados,
dos Direitos Creditorios Classe 1 e dos Direitos Creditérios Classe 2, respeitado
0 disposto nas alineas “b” e “c” da Clausula Quarta supra; e (b) convocar a
Assembléia Geral dos Titulares dos CRIs *“Assembléia Geral'para deliberar
sobre a forma de administracéao.

Paragrafo Primeiro. Em até 30 (trinta) dias a contar do inicio da administragao
pelo AGENTE FIDUCIARIO dos Recursos Antecipados, dos Direitos Creditorios
Classe 1 e dos Direitos Creditérios Classe2, devera ser convocada uma
assembléeia dos titulares do(s) CRI(s).



Paragrafo Segundo. A Assembléia dos titulares dos CRIs referida no
Paragrafo supra devera deliberar, em maioria absoluta, pela liquidacdo dos
Recursos Antecipados, dos Direitos Creditérios Classe 1 e dos Direitos
Creditorios Classe 2 ou pela continuidade de sua gestao pelo AGENTE
FIDUCIARIO.

Clausula 7:.. O AGENTE FIDUCIARIO recebera uma remuneragdo anual,
corrigida anualmente pelo IGP-M a partir desta data, pelo desempenho dos
deveres e atribuicdes que Ihe competem, nos termos da lei e deste Termo no
montante de R$ 8.318,06 (oito mil, cento e dezoito reais e seis centavos), a ser
paga em parcelas semestrais de R$ 4.159,03 (guatro mil, cento e cinglenta e
nove reais e trés centavos) cada, sendo a primeira devida quando da total
integralizagdo dos CRIs. Além do montante supra previsto, 0 AGENTE
FIDUCIARIO também far4 jus a um pagamento Unico de R$ 8.318,06 (oito mil,
trezentos e dezoito reais e seis centavos), a titulo de implantagao dos servigos
de agente fiduciario, montante este que deverd ser pago quando da total
integralizacao dos CRls.

Paragrafo Primeiro. A remuneracao prevista acima sera devida mesmo apos o
vencimento dos CRIs na hipétese de o AGENTE FIDUCIARIO ainda estar
atuando na cobranga de eventual inadimplemento da ALTERE.

Paragrafo Segundo. A remuneragdo de que trata a presente clausula nao
inclui as despesas incorridas pelo AGENTE FIDUCIARIO com (a) publicacdes,
transportes, alimentacdo, viagens e estadias, bem como despesas com
especialistas, caso sejam necessarios, tais como auditoria e/ou assessoria
legal a ALTERE; (b) a gestao, cobranga, realizagdo, administragdo, custodia e
liquidagao do Patriménio Separado, inclusive as referentes a sua transferéncia
para outra entidade que opere no Sistema Financeiro Imobiliario, na hipotese
de o AGENTE FIDUCIARIO vir a assumir a sua gestdo, a serem suportadas
pelos titulares dos CRIs; (c) as despesas com terceiros especialistas ou
assessoria legal a ALTERE; e (d) as despesas com procedimentos legais
incorridas para resguardar os interesses dos titulares dos CRIs, que deverao
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
acgoes propostas pelo AGENTE FIDUCIARIO ou decorrentes de agbes contra
ele intentadas no exercicio de sua fungao, ou ainda que lhe causem prejuizos
ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhao dos titulares dos
CRIs. As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da
sucumbeéncia em agdes judiciais serao igualmente suportadas pelos titulares
dos CRIs, bem como a remuneragdao e as despesas reembolsaveis do
AGENTE FIDUCIARIO na hipotese de a ALTERE permanecer em
inadimpléncia com relacéao ao pagamento destas por um periodo superior a 30
(trinta) dias, podendo o AGENTE FIDUCIARIO solicitar garantia prévia dos
titulares dos CRiIs para cobertura do risco da sucumbéncia.

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



Paragrafo Quarto. A remuneragdo prevista acima serd acrescida dos
seguintes tributos sobre ela incidentes: ISS (Imposto sobre Servigos de
Qualquer Natureza), CSLL (Contribuigdo Social sobre Lucro Liquido) PIS
(Contribuicdo ao Programa de Integragao 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 82, A substituicio do AGENTE FIDUCIARIO ocorrera nas hipoteses
previstas na legislacao em vigor, em especial nos atos editados pela CVM, com
base nas seguintes condigGes:

Paragrafo Primeiro. Em nenhuma hipdtese a fungdo de AGENTE
FIDUCIARIO podera ficar vaga por um periodo superior a 30 (trinta) dias,
dentro do qual devera ser realizada convocagao de Assembléia Geral para a
escolha do novo AGENTE FIDUCIARIO.

Paragrafo Segundo. A Assembléia Geral, referida no paragrafo anterior,
podera ser convocada pelo (a) AGENTE FIDUCIARIO a ser substituido; (b)
pela ALTERE; (c) por adguirentes que representem no minimo 10% (dez por
cento) dos CRIs em circulagéo; ou (d) pela CVM.

Paragrafo Terceiro. Se a convocacdo de assembléia ndo ocorrer em até 20
(vinte) dias antes do termo final do prazo previsto no Paragrafo Primeiro supra,
cabera a ALTERE convocé-la, observados os termos da Clausula 10, paragrafo
19, abaixo.

Paragrafo Quarto. Aos adquirentes dos CRIs é facultado, apds encerrado o
periodo de distribuicdo publica dos CRIs, proceder & substituicdo do AGENTE
FIDUCIARIO e & indicacdo de seu eventual substituto, em Assembléia Geral,
especialmente convocada para esse fim, e com aprovagdo da maioria absoluta.

Pardgrafo Quinto. A substituicdo do AGENTE FIDUCIARIO fica sujeita a
prévia comunicacédo a CVM.

Paragrafo Sexto. A substituicdo permanente do AGENTE FIDUCIARIO devera
ser objeto de aditamento ao presente Termo, com as correspondentes
averbacoes e reqistros.

Paragrafo Sétimo. O AGENTE FIDUCIARIO entra no exercicio de suas
fungbes a partir da data de assinatura do presente Termo, devendo
permanecer no exercicio de tais fungbes até a sua efetiva substituicao, ou
liglidacé&o total e integral dos CRls.

Paragrafo Oitavo. O eventual substituto do AGENTE FIDUGMHID fara jus a
uma remuneragao maxima que nao podera ser superior a remuneragao paga
ao AGENTE FIDUCIARIO.

Clausula 92, MNa ocorréncia dos eventos abaixo, ocorrera o vencimento
antecipado dos CRls, além das hipoteses previstas em lei: N

A !



a) pedido de recuperagéo judicial, extrajudicial ou decretagdo de faléncia da
ALTERE;

b) inadimplemento de qualquer das obrigagdes pecuniarias previstas neste
Termo, desde que o mesmo perdure por mais de 30 (trinta) dias contados da
notificagdo formal e comprovadamente realizada;

c) falta de cumprimento, pela ALTERE, de qualquer das obrigagdes nao
pecuniarias previstas neste Termo, desde que nao sanadas em 30 (trinta) dias
contados de aviso escrito que |he for enviado pelo AGENTE FIDUCIARIO ou
pelo(s) titular(es) dos CRils.

Clausula 10. Os titulares dos CRIs poderdo, a qualquer tempo, se reunir em
Assembléia Geral Especial a fim de deliberar sobre a matéria de interesse da
comunhao dos mesmos.

Paragrafo Primeiro. A convocagdo da Assembléia Geral far-se-a mediante
edital publicado por 03 (trés) vezes, sendo a primeira com a antecedéncia
minima de 20 (vinte) dias, no Jornal da Tarde, sendo que se instalara, em
primeira convocagao, com a presenga dos titulares que representem, pelo
menos, 2/3 (dois tergcos) do valor global dos CRIs e, em segunda convocagao,
com qualquer numero, sendo véalidas as deliberagdoes 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 a
assembléia e prestar aos titulares de CRIls as informagdes que lhe forem
solicitadas.

Clausula 11. A ALTERE podera, a qualquer tempo, adquirir no mercado 0s
CRIs em circulagdo, por pre¢o a ser negociado oportunamente com o0s
detentores dos CRIs. Os CRIs objeto de tal procedimento poderdao ser
cancelados, permanecer em tesouraria da ALTERE ou ser novamente
colocados no mercado.

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

Clausula 13. A ALTERE e 0 AGENTE FIDUCIARIO autorizam o registro e/ou a
averbagdo do presente Termo nas matriculas dos imdveis relativos aos
Compromissos junto aos competentes Cartérios de Registro de Imdveis,
conforme prevé o inciso Il do Artigo 167 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de
1.973, com a redagao dada pelo Artigo 59 da Lei 10.931 de 2 de agosto de
2004. Fica autorizado o registro parcial do presente Termo. O registro do
presente Termo sera feito pela CEDENTE as expensas da CEDENTE.

Clausula 14. Todas as despesas, emolumentos, e taxas incorridas com relagao
(@) a celebragao deste Termo € da Securitizagao; (b) ao reconhecimento de

firmas, obteng@o de copias autenticadas dos documentos que comporao 0s



Anexos, e despesas de locomogdo para obtengdo das assinaturas dos
representantes legais das Partes; (c) ao registro, averbacgéo, e/ou arquivamento
dos Compromissos, da Cessdo de Créditos, deste Termo e do Procedimento
de Substituicdo a que se refere o item 5.4 da Cessdo de Créditos nos
competentes cartdrios de registro de imoveis e na CVM, inclusive no que se
refere aos aditivos que se fizerem necesséarios ao atendimento de exigéncias
formuladas tanto pelos cartérios de registro de imoveis quanto pela CVM, e (d)
honorarios do AGENTE FIDUCIARIO, rating, banco liquidante e custas de
administracao do patriménio separado sdo de responsabilidade da CEDENTE.

Paragrafo Primeiro. A ALTERE néo fara nenhum repasse de despesas aos
titulares dos CRls, que arcarao, tdo somente, com os tributos incidentes sobre
os rendimentos auferidos nos termos da legislagao tributaria vigente.

Paragrafo Segundo. Nos termos da lei atual n.? 11.033 de 21.12.2004, como
regra geral, os rendimentos auferidos pelos titulares dos CRIs sao tributados
pelo Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”) as aliquotas de (a) 22,5%
quando os investimentos forem realizados com prazo de até 180 dias; e (b)
20% quando os investimentos forem realizados com o prazo de 181 dias ate
360 dias. A tabela do IRRF continua a decrescer até 15% quando os
investimentos forem realizados com prazo superior a 721 dias. Nao obstante a
regra geral do IRRF aqui referida, ha regras especificas aplicaveis a cada
classe de titular dos CRIs, conforme sua qualificagdo. Em outros termos, a
tributacdo sera diferenciada conforme o titular dos CRIs for pessoa fisica,
pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituicdo financeira,
sociedade de seguro, sociedade de previdéncia privada, sociedade de
capitalizacao, corretora de titulos, valores mobiliarios e caAmbio, distribuidora de
titulos e valores mobilidrios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor
estrangeiro. Dependendo da classe de titular dos CRls, seus rendimentos
poderdo também estar sujeitos a incidéncia da Contribuicdo ac Programa de
Integracdo Social (“P1S") e & Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade
Saocial (“COFINS").

Paragrafo Terceiro. Os titulares dos CRIs pessoas fisicas terdo seus
rendimentos isentos de Imposto de Renda (IRRF e na declaracdo de ajuste
anual). Tal isenga@o nao se aplica ao ganho de capital auferido na alienagac dos
CRIs a terceiros, que serd tributado pelo IRRF, de acordo com as aliguotas
constantes do Paragrafo 3° acima, de acordo com o tempo de aplicacdo dos
recursos pelo titular dos CRIs pessoa fisica. Os titulares dos CRIls a que se
refere este paragrafo nao estédo sujeitos ao PIS e & COFINS.

Paragrafo Quarto. A retencao do IRRF, do PIS e da COFINS, se devidos,
devera ser efetuada por ocasido do pagamento dos rendimentos e ganhos aos
titulares dos CRils.

Paragrafo Quinto. Além do IRRF, do PIS e da COFINS os titulares dos CRls,
independentemente de sua classificagdo, estardo sujeitos a Contribuicdo
Provistria sobre Movimentagdo ou Transmissdo de Valores e de Créditos e
Direitos de Natureza Financeira (“CPMF"). Os titulares dos CRIs ao realizarem
debitos dos recursos necessdrios a subscrigdo e integralizagdo dos CRIs de
Suas contas de deposito para suas contas de investimento serao tributados
com a CPMF a razao de 0,38%. Uma vez transferidos os recursos necessarios



a subscricdo e integralizagdo dos CRIs para a conta de investimento, nao
havera nova incidéncia de CPMF na subscrigdo e integralizagdo dos CRIs. Os
rendimentos auferidos pelos CRIs serao creditados pela ALTERE nas contas
de depdsitos ou de poupancga e, nessa transferéncia, ndo havera incidéncia de
CPMF.

Clausula 15. Fica eleito o foro da Comarca de S&o Paulo, Estado de Sao
Paulo, para dirimir as questdes porventura resultantes deste Termo.

Cadigo do Sistema de Custodia CRI— ALTR-C1B
Cadigo ISIN CRI - ISIN BRALTRCRIOB7

O presente Termo é firmado em 06 (seis) vias de igual teor, forma e data,

diante de 02 (duas) testemunhas abaixo assinadas, para que produzam um so
e unico efeito.

Sao Paulo, 11 de abril de 2008.
o

AGENTE FIDUCIA
OLIVEI RUST DTVM S.A.
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ANEXO 1
CESSAO DE CREDITO



ANEXO 2

Identificagao dos CRIis

CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
No. CRI 001/012

| - Nome da companhia emitente:

ALTERE SECURITIZADORA S.A.
CNPJ/MF 02.783.423/0001-50
CVM: 01806-6

Il - Ndmero de ordem, local e data de emissédo: No. ordem 001/012; Sao
Paulo, 11 de Abril de 2006;

lll - Valor de Emissdo: R$ 9.430.842,94 (nove milhdes, quatrocentos e trinta
mil, oitocentos e quarenta e dois reais e noventa e quatro centavos), na data
base 01 de abril de 2006, correspondendo a um valor, atualizado na forma do
disposto no item VIII abaixo, para a data de emissdo acima prevista, a R$
9.454.634.20 (nove milhdes, quatrocentos e cinglenta e quatro mil, seiscentos
e trinta e quatro reais e vinte centavos)

IIl.1 — Caracteristica e Quantidade de Certificados: O CRI é lastreado nos
Direitos Creditorios Classe 1 oriundos dos Compromissos de venda e compra
dos Empreendimentos, conforme item |l do Termo de Securitizagédo A
quantidade sera de 31 CRIs, sendo que o valor unitario de cada Certificado
sera de R$ 304.220,74 (Trezentos e quatro mil, duzentos e vinte Reais e
setenta e quatro centavos na data base 01 de Abril de 20086, correspondendo a
um valor, atualizado na forma do disposto no item VIl abaixo, para a data de
emissao acima prevista, a R$ 304.988,20 (Trezentos e guatro mil, novecentos
e oitenta e cito reais e vinte centavos).

I1l.2. — Forma: Os Certificados serdo de forma escritural. Para todos os fins de
direito, a titularidade dos Certificados sera comprovada pelo extrato da conta
de deposito aberta em nome de cada titular, emitido pela Companhia Brasileira
de Liquidacado e Custddia (“CBLC")

l1l.3. — Negociagao: Os Certificados serdo registrados para negociagao no
mercado secundario no BOVESPAFIX e SOMAFIX, ambientes de negociagao N
administrados pela Bolsa de Valores de Sdo Paulo k

lIl.4. — Agio ou Desagio: Durante o periodo de distribuicdo estabelecido na
Instrugcdo CVM 414/04 os CRIs poderdo ser colocados junto aos investidores
com agio ou desagio sobre o valor nominal de sua emissdo, observando-se /
que O respectivo agio ou desagio maximo estara limitado a 10% (dez por cento) /

& devera ser o mesmo para todos os adquirentes dos CRis. g’/ @



IV — Emisséo: (a) sob regime fiduciario; (b) sem garantia flutuante da emitente;
(c) sem coobrigagao da emitente; (d) sob a forma escritural.

V - Agente Fiduciario:

OLIVEIRA TRUST DTVM S/A
CNPJ/MF 36.113.876/0001-91

VI - Data de pagamento, discriminacdo dos valores e das datas de
pagamento das diversas parcelas correspondentes a totalidade dos
Certificados: 35 (trinta e cinco) parcelas mensais e consecutivas, nos valores
e datas de vencimento abaixo descritos, ficando estabelecido gue, caso
qualquer data de vencimento seja dia ndo Util ou feriado bancario, o pagamento

sera realizado no primeiro dia util seguinte ao da data de vencimento:

Saldo ~ Juros | Amortizacdo |% Amortizacio Total

01-abr-06| R§ 304 22074 |
08-jun-06| R$ 291,398.64 | (R§6,268.79)| (R$ 12,821.90) 4.215%| (R$ 19,080.69)
10-jul-06| R$ 27509505 | (R$ 2,766.90)| (R% 16,303.79) 9574%| (R$ 19,090.69)
08-ago-06| R§ 256,753.03 | (R§ 2,630.97) (RS 16,342.03) 14.946%| (RS 18.973.00)|
08-set-06| R§ 242 190.83 | (R§ 2593.11) (RS$ 16,562.20) 20.390%| (R$ 19,155.31))
0s-out-06| R§ 226 545.04 | (R§ 2,316.28)] (R$ 15,645.76) 25.533%| (R$ 17 962.06)
08-nov-06| R$ 21165255 | (R$ 2063.01)| (R 14,892.49) 30.428%| (R$ 16.955.50)
08-dez-06| R$ 19670356 | (R$ 2,024.22)] (R$ 14,943.00) 35.342%| (R$ 16973.21)]
08-jan-07] R$ 180 646.62 | (R§ 1,701.31)] (R§ 16,056.73) 40.620%| (R$ 17,756.04)|
08-fev-07| R 166,336.09 | (R§ 1,893.08)] (RS 14,310.73) 45.324%| (R$ 16 203.82)
08-mar-07| R% 152 661.59 | (R§ 1,362.63) (R 13674.50) 48.819%| (R$ 15,037.13)
09-abr-07| R$ 13889260 | (R 1,480.04) (R$ 13,768.99) 54 345%| (R$ 15,229.03)
08-mai-07| R$ 13271877 | (R$126481)| (R§E6,17383) 56.374%| (R$7 438.64)
08-jun-07| R§ 12540397 | (R$1,330.058)| (R§7.314.80) 58.779%| (R$85644.85
09-jul-07| R§ 116257.79 | (R$ 1,199.35)] (R§7,146.16) 61.128%| (R$ 8,345.53)
08-ago-07| R$ 111,950.33 | (R§ 1,185.13)] (RS 6,307.47) 63.201%| (R$ 7.492.59)
10-set-07| R§ 105259.60 | (R$1,121.92)] (R$6,690.72) 65.400%| (R$7.812.64)
08-out-07| R$9852358| (R§958.53) (R$6E36.03) 67.582%| (RS 7 594.56)
08-now-07| RS 52 51650 (R$ 943.22)| (R$6,107.08) BY.6689%| (R§ 7.050.30)
10-dez-07| R$86,138.27 (R$8384.82)| (R$6,318.23) 71.666%| (R$7.203.05)
08-jan-08| R§ 7725015 (R$ 745.54)] (R$B948.12 74607%| (R$9F93.66)
os-fev-08)] R§6IFE5.96 | (R$73881) (R$7.384.19) 77.034%] (R$ B,123.00)
10-mar-08| R% 53 051.07 (R§E68.19) (R$6,014.88) 709.012%| (R 6 BE3.07))
08-abr08| R§57363.72 | (R$581.45)| (R$6,481.35 61.142%| (RS 7.062.81)
08-mai-08| R$ 51 44599 (R§522.43)| (R$582373) 83.089%| (R§6.446.16)
09-jun-08| RF 45339 11 (R$ 432.02)| (R$ 6,106.88) 85.097%| (R$6.598.90)
osjul-08] R$39.17382] (R$43362) (R$E,165.29) 87.123%| (RS 5.598.90)
08-ago-08]| R§ 3322061 | (R§41052)] (R§5953.21) 89.080%| (R$6.363.74)
08-set-08)| RS 2649180 | (R§317.72)] (R$6,728.81) 91.292%| (RS 7,046.53)
08-out-08] R$2000203 | (R$265.49) (RS 5,482.76 93.425%| (RS 6,755.25)
10-nov-08| R$ 14 114.47 (R§ 209.61)| (R$ 5,887.56) 95.360%| (R$6,097.17)
08-dez08] R$799308| (R$12853) (R$6,121.38) 97.373%| (R 5,249.91)
08-jan-08| R§ 5 B55 .95 (R$ 76.44)| (R§ 2,337.15) 98.141%| (R$ 2.413.59)
09-fev-09| RS5 3 29904 (R$56.68)] (R§2,356.91) 98.916%| (R§2413.59)
09-mar-09| R 161927 (R$ 27.03)] (R$ 1679.77) 99.4668%| (R§ 1706.79)
08-abr-09 R$ 0.00 (R$16.23)| (R§1513.27) 100.000%| (R§ 1,635.50)
e O RIERD G A e [T )




VIl —Atualizacdo Monetdria: As prestagdes correspondentes a amortizacao e
juros dos Certificados a serem pagas mensalmente serao atualizadas
monetariamente pela variagdo acumulada do IGP-M desde o dia 01 de abril de
2006, até o indice final de cada més anterior a data de pagamento.

] GP = Mmf"s
GP == Mdambﬂ.'ze

PMTA = PMT

PMTA: Valor atualizado do pagamento de remuneracao e principal,

PMT: Valor da parcela correspondente ao respectivo pagamento de
remuneracéo e principal, conforme demonstrado na coluna “total” da tabela do
itern VI acima;

IGP-M més = dltimo nimero indice do IGP-M divulgado pela FGV, na data do
calculo;

IGP-M database = nuimero indice do IGP-M divulgado pela FGV, relativo ao
més anterior ao da data base de emissao dos CRls;

VIl - Remuneragao: Os Certificados fardo jus a uma remuneragao
correspondente & Taxa de Juros Fixa de 12,1% ao ano, a partir da data base,
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 atualizagdo monetaria descrito no
item VIl supra.

O calculo da Remuneragao obedecera a seguinte férmula:

DU
T | g I =
100

, onde:

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

VN = 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 Uteis decorridos entre a data base, ou da data do
pagamento da remunerag¢do imediatamente anterior, e a data do pagamento da
remuneracao a que se refere o calculo.

IX = Preco de Subscricdo e Integralizacdo: O prego de subscricao dos
Certificados sera obtido de acordo com a aplicagéo da férmula abaixo, levando-



se em conta a atualizagdo monetaria em datas compreendidas no intervalo
entre (i) a data correspondente ao mesmo dia dos meses subseqlentes ao da
data de emissao e (ii) a data correspondente a divulgagao, pela FGV, do IGP-M
final do respectivo més, o calculo pro-rata die sera feito utilizando-se a projegao
para o IGP-M apurada pela Comissdo de Acompanhamento Macroecondmico
da ANDIMA para o més seguinte, e caso nao esteja disponivel a projecao IGP-
M ANDIMA, utilizar-se-a o IGP-M referente ao més anterior. Férmula:

nparcelas
Y | 2 e

=l | (141 )22

PS =

onde:
PS = Preco de subscri¢do de cada CRI, calculado na data de subscrigao;

nparcelas = Numero de parcelas de pagamento a vencer de remuneragao e
principal;

PMTn = Valor do pagamento “n” a vencer de remuneragdo e principal,
conforme demonstrado na tabela do item VI acima;

Dn = numero de dias Uteis entre a data de subscrigao e a data do pagamento
“n” a vencer de remuneragao e principal;

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

IGP-M = variagdo acumulada do IGP-M desde a data base, obtida de acordo
com a seguinte férmula:

DU

IGP — M Projecao g 1P

IGPM = . |
.{GP o Mdnmhz:.s'a 1 00 , onde:

IGP-M més = numero indice do IGP-M divulgado pela FGV, relativo ao més
anterior ao do calculo;

IGP-M database = numero indice do IGP-M divulgado pela FGV, relativo ao
més anterior ao da data base de emissdo dos CRils;

Projegao = variacdo do numero indice do IGP-M divulgado pela FGV, relativo
ao més do calculo, ou caso ainda nao esteja disponivel, utilizar-se-a a projegao
do IGP-M apurada pela Comissdo de Acompanhamento Macroecondmico da
ANDIMA para o més em curso, e caso ainda nao esteja disponivel a projecao
IGP-M ANDIMA, utilizar-se-a a variagdo do nimero indice do IGP-M referente
ao més anterior. Sendo projeg¢éo = 0 (zero) se o PMTn calculado vencer no
meés da subscricio;

ti?-q/"
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DU = nimero de dias Uteis entre o primeiro dia Util do més e a data do calculo;
DUM = ndmero de dias uteis do més do calculo;

IX.1. Na hipétese de extingdo do indice eleito, ou caso o mesmo deixe de ser
divulgado, ou ainda, em razdo de proibi¢ao ou restrigdo legal de seu uso para
fins de atualizagdo monetéaria, sera utilizado o IGP/DI (Indice Geral de Pregos —
Disponibilidade Interna / Fundagao Getulio Vargas)).

X — Forma de Pagamento: Pagamento efetuado por meio da Companhia
Brasileira de Liguidagéo e Custddia — CBLC, mediante depdsito nas s correntes
previamente indicadas pelos titulares dos CRls.

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

XIlI - Identificacdo do Termo de Securitizagao de Créditos que lhe tenha dado
origem: No. CRI 001/012

Xl - Garantias CRI:
1.- Garantias CRI:

a) Instituigdo do Regime Fiduciario sobre os Direitos Creditorios Classe 1,
com vencimentos mensais a partir de 1 de maio de 2006 e até 31 de margo de
2009, com a nomeacdo do AGENTE FIDUCIARIO;

b) Cessdo Fiduciaria dos Direitos Creditdrios Classe 2, nos termos da
Clausula 2.3 da Cessdo de Créditos, em garantia (a) ao fiel e pontual
pagamento Direitos Creditérios Classe 1 e (b) do fluxo de pagamento constante
do Anexo 2 da Cessao de Creditos (“Fluxa”) ((a) e (b), coletivamente, “Cessao
Fiduciaria”). Em razdo da Cessdo Fiduciaria a titularidade dos Direitos
Creditdrios Classe 2 foi transferida & Altere até o pagamento integral da dltima
parcela devida nos termos dos Compromissos. A diferenga negativa entre (a) o
valor recebido pela ALTERE dos Compradores dos Direitos Creditérios Classe
1 e (b) a previsdo do Fluxo (“Diferenga a-b") para aguele més sera imputada
aos Direitos Creditorios Classe 2, de forma que referida Diferenca a-b em um
determinado més sera imputada aos Direitos Creditdrios Classe 2 naquele més.
O valor recebido pela ALTERE dos Compradores dos Direitos Creditorios
Classe 2, ou o valor recebido pela ALTERE dos Compradores dos Direitos
Creditorios Classe 2 deduzido da Diferenga a-b serd liberado a favor da
CEDENTE com uma caréncia de 3 (trés) meses, até o 10° (décimo) dia do
terceiro més contado a partir do pagamento pelo comprador do Direito
Creditorio Classe 2. Durante o periodo da caréncia, o valor recebido pela
ALTERE dos Compradores dos Direitos Creditdrios Classe 2 serao mantidos na
CONTA e poderao ser aplicados na forma do Paragrafo 2° da Clausula 22 deste
Termo;

c) garantia da Y. Takaoka Empreendimentos S.A. (“Y. Takaoka”) e da JAG -
Participacdao e Desenvolvimento Ltda. (“JAG"), para com a CEDENTE, na
qualidade de fiadoras e principais pagadoras das obrigagdes dos Compradores
nos Compromissos, nos termos dos artigos 296 e 297 do Novo Cadigo Civil
(“Fianca Y.Takaoka e JAG”). A Fianga Y.Takaoka e JAG aplica-se na hipotese
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de inadimplemento no pagamento das parcelas devidas nos termos dos
Compromissos referentes aos Direitos Creditérios Classe 1 e também no caso
dos Direitos Creditorios Classe 2 nao serem suficientes para suportar a
Diferenga a-b, conforme apurado mensalmente, sendo que, nesta hipotese, a Y
Takaoka e a JAG deverdo pagar o respectivo valor a ALTERE até o o 7°
(sétimo) dia de cada més. A Fianga Y.Takaoka e JAG consiste na
responsabilidade da Y. Takaoka e da JAG em relagdo & CEDENTE como
fiadoras e principais pagadora das obrigagées dos COMPRADORES nos
termos dos artigos 296 e 297 do Cédigo Civil; e

d) Garantia de fluxo de pagamento constante do Anexo |ll da Cessao de
Creditos, inclusive no que se refere & correcdo monetaria do Fluxo (*Fluxo”)
pelo IGPM/FGV, ou em caso de extingdo do IGPM/FGV, o Indice Geral de
Precos — Disponibilidade Interna publicado pela Fundagdo Getllio Vargas
(“IGP-DI/FGV™).

2. Os Direitos Creditérios Classe 1 e os Direitos Creditérios Classe 2 vinculados
ao presente Termo destacam-se do patrimbnio da ALTERE e constituem
patriménio separado, destinando-se Unica e exclusivamente a liquidagao dos
CRls.

3. Os Direitos Creditérios Classe 1 e os Direitos Creditérios Classe 2
permanecerdo separados do patriménio da ALTERE até que se complete o
resgate dos CRIs. Na forma do artigo 11 da Lei 9.514/97, os Direitos
Creditérios Classe 1 e os Direitos Creditorios Classe 2 , estdo isentos de
qualquer agdo ou execucdo por eventuais credores da ALTERE, nédo se
prestando a constituicdo de garantias ou de execussao por quaisquer credores
da ALTERE, por mais privilegiados que sejam.

4. Alem das GARANTIAS CRI e dos Direitos Creditérios Classe 1 vinculados ao
presente Termo, consoante a Clausula 5.2, ndo h& outras garantias
constituidas em favor dos titulares do(s) CRls, ndo existindo, portanto, direito
adicional dos beneficiarios ou credores do patriménio em separado contra o
patrimdnio da ALTERE.

XIV - OBRIGACOES DA CEDENTE:

1.- Como forma de viabilizar a celebragdo da Cessdo de Créditos, a
CEDENTE assumiu perante a ALTERE as seguintes obrigacbes, a saber: (a)
entregar a ALTERE, na data da assinatura da Cessao de Créditos, e manter
atualizadas, copias (i) do seu Estatuto Social; (i) das deliberagbes societarias
necessarias a contratagdo das obrigagdes ora assumidas, inclusive, e (iii) dos
mandatos outorgados a seus representantes para assinatura da Cesséo de
Creditos; (b) permitir & ALTERE, ou a quem for por esta indicado, por escrito,
acesso a todos os dados e informagdes relacionados aos Compromissos, 0s
quais deverao ser devolvidos a qualquer tempo para a CEDENTE, mediante
sua solicitacao; (c) praticar todos os atos que estiverem a seu alcance para
que os COMPRADORES dos Compromissos honrem as suas obrigagdes; (d)
prestar servigo de cobranga, nos termos do Contrato de Cobranca referido no
item 9.2 da Cessao de Créditos; (e) notificar os COMPRADORES dos
Compromissos das cessdes objeto da Cessdo de Créditos; (f) providenciar os

registro dos Compromissos, deste Termo e da Cessdo de Créditos nas
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matriculas dos IMOVEIS junto ao competente Cartério de Registro de Iméveis;
(g) ndo alienar e/ou onerar a quaisquer titulos os Imoveis, os Direitos
Creditérios Classe 1 e/ou os Direitos Creditdrios Classe 2; e (h) cumprir com as
exigéncias impostas pela CVM e do Cartério de Registro de Imoveis
relacionadas ao registro deste Termo ((a), (b), (¢), (d), (e), (f), (g) e (h)
coletivamente “Obrigagtes da CEDENTE").

XV — PAGAMENTO DO PRECO A CEDENTE:

1. O valor total do Prego dos Direitos Creditorios Classe 1 sujeitos ao Regime
Fiduciario, mencionado no item 2.2.1 acima, é de de R$ 9.430.842,94 (nove
milhoes, quatrocentos e trinta mil, oitocentos e quarenta e dois reais e noventa
e quatro centavos) na data base de 01.04.2006, a ser pago pela ALTERE a
CEDENTE, quando do cumprimento, pela CEDENTE, das Condigbes de
Pagamento. As Condigbes de Pagamento deverdo ser implementadas pela
CEDENTE em até 90 (noventa) dias a contar da data da celebragao da Cessao
de Créditos

XVI - Coddigo do Sistema de Custédia — ALTR-C1B
Cadigo ISIN — ISIN BRALTRCRIOB7




