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JUCESP PROTOGCOLO
% 0.060.752/11.7

I

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO

COMPANHIA ABERTA

C.N.P.J. No. 03.767.538/0001-14
N.I.R.E. 35.300.177.401

ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRAGAO,
REALIZADA EM 10.01.2011

DATA, HORARIO E LocaL: 10 de janeiro de 2011, as 10:00 horas, na sede social da
Companhia, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Paulista,
1.374, 159 andar, CEP 01310-100.

PRESENCAS: Presentes todos os membros do Conselho de Administragao da
Companhia, ficando dispensada a exigéncia de convocagio, nos termos do Artigo 13,
§ 29, do Estatuto Social da Companhia.

Mesa: Presidente: Sr. Moise Politi; Secretério: Sr. George Meisel.

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre o novo limite de emissdo, pela Companhia, de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios.

DELIBERACOES TOMADAS POR UNANIMIDADE _E SEM__QUAISQUER _RESTRICOES:

Instalada a Reunido, apés a discussdo da matéria, os membros do Conselho de
Administragdo deliberaram, por unanimidade de votos, sem quaisquer restrigbes e

em conformidade com o estabelecido no artigo 15, g, do Estatuto Social, aprovar o

novo limite para as emissdes de CRI's pela Companhia, passando dos atuais
R$8.000.000.000,00 (oito bilhdes de reais), aprovado na Reunido do Conselho de
Administragdo realizada em 19.02.2010, para R$15.000.000.000,00 (quinze bilhdes de

reais), sem limite de prazo para emissdo. Os CRI's serdo emitidos em uma ou mais séries,

nos termos da Lei n® 9.514/97, e poderdo ter sua colocagdo realizada total ou
parcialmente. Na hipétese de colocagdo parcial, a oferta podera ser mantida desde 3\
que colocado um minimo de 10% do montante ofertado, ficando facultado a y °
Companhia cancelar ou subscrever os CRI's ndo colocados.
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ENCERRAMENTO:  Nada mais havendo a ser tratado, o Sr. Presidente deu por
encerrada a Reunido, da qual se lavrou a presente ata que, lida e achada conforme,
foi por todos assinada. S&o Paulo, 10 de janeiro de 2011. Assinaturas: Presidente,

Moise Politi; Secretdrio, George Meisel. Conselheiros: Moise Politi, George Meisel e
Luiz Augusto Prado Barreto.

A presente é copia fiel da ata Zv/mﬂjm livro préprio.
}k LL—C‘ [ of ‘\ (‘( \AA,Q,LQL/Q

Ol
Moise Politi | George Meisel
‘ Presidente Secretério

OABIS?
?\G S
JEY

Lian
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS

SERIES 2.011:253 ¢ 2:011:254"

Pelo presente Termo de Securitizagiio de Créditos Imobiliarios,

BRAZILIAN SECURITIES COMPANHIA DE SECURITIZACAO, com sede na Cidade de Sio Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Paulista, n? 1.374, 152 andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
03.767.538/0001-14, inscrita na Comissio de Valores Mobilisrios (CVM) sob n¢ 01.875-9,
neste ato representada por seus diretores em conformidade com Seus atos constitutivos;

OLIVEIRA TRUST DTVM S.A., instituicdo financeira, inscrita no CNPJ/MF sob o ne
36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas, n2 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra
da Tijuca, Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, neste ato representada na
forma do seu Estatuto Social;

RESOLVEM firmar o presente Termo de Securitizagdo, mediante as seguintes condiges:

CLAUSULA 1 — DEFINICOES

Agéncia de Fitch Rating Brasil Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o ne 01.813.375/0001-
Rating: 33, ou quem a suceder.

Agente Oliveira Trust DTVM S.A,, instituicio financeira, inscrita no CNPI/MF sob
Fiducidrio: 0 n2 36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas, n? 500,

Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro — RI.

Alienagdo Modalidade de garantia real imobiliaria constituida pelo(s) Devedor(es)
Fiduciaria dos no(s) Contrato(s) Imobilidrio(s), nos termos da Lei n@ 9.514/97, pela qual
Iméveis: o(s} Devedor{es) transfere(m) a propriedade fiduciaria do(s) Imovel(is)

com--escopo -de - garantia do “pagamento  dos Créditos” Imobiliatios
oriundos do(s) Contrato(s) Imobilidrio(s).

ANBIMA: Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de
Capitais.
Amortizagio A Securitizadora promoverd a amortizaco antecipada, total ou parcial,

Extraordindria:  dos CRI vinculados ao Termo nas seguintes hipdteses: (i) caso
algum(uns) Devedor(es) pague(m) antecipadamente a sua(s} diyida(s);
(i) nos casos em que ocorrer a venda do(s) Imével(is) retomafio(s); {iii)
no caso de impossibilidade temporaria ou definitiva de averb cag da(s) :
CCl nos termos da Lei n? 10.931/04; ou (iv) no caso de recebinyento de \ ?
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indenizacBes relacionadas a sinistro ou decorrentes de desapropriacdo
do(s) Imével(is). Nestas hipéteses, a Amortizagdo Extraordindria
obedecera-a-forma-de-pagamento-e-demais condig¢bes estabelecidas no

Antincio de
Distribuicio e
Encerramento:

Ata de Reunidio
do Conselho de
Administracio da
Securitizadora ou
RCA:

Auditores
Independentes:

Banco
Escriturador:

BM&FBOVESPA:

BNDU:

BOVESPA FIX:

Caréncia:

Termo, e devera ser noticiada ao Agente Fiducidrio, com antecedéncia
minima de 02 (dois) Dias Uteis. No caso de Amortizagdo Extraordinéria
parcial, a Securitizadora informarad 3 CETIP efou a BMF&BOVESPA, o
valor da Amortizagdo Extraordinaria do(s) CRI, em até 1 {um) Dia Util
antes do préximo evento de Amortizagio Extraordinaria. Nesse €aso, o
valor da Amortizagio Extraordindria deverd ser anuido pelo Agente
Fiduciério via sistema, & CETIP e/ou 3 BMF&BOVESPA.

Anlincio pelo qual se dard a publicidade de distribui¢do e encerramento
do(s) CRI, utilizando a faculdade prevista no pardgrafo dnico do artigo 29
da Instrugdio CVM 400 e que substituiréd os antincios de inicio e o de
encerramento da distribuicdo.

Ata de Reunido do Conselho de Administragdo da Securitizadora
realizada em 10/01/2011, que deliberou a respeito do volume méaximo
de emissBes de CRI pela Securitizadora, de maneira genérica para todas
as suas emissfes uma vez que a emissdao de CRI é a atividade fim da
Securitizadora.

PriceWaterhouseCoopers Auditores Independentes e Moore Stephens
Lima Lucchesi Auditores Independentes.

Itad Corretora de Valores S.A., com sede na cidade de S3o Paulo, Estado
de Sdo Paulo, com sede na Rua Brigadeiro Faria Lima, n2 3,400 — 109
andar, Sdo Paulo, SP, inscrita no CNPJ sob o n2 61.194.353/0001-64, ou
quem vier a sucedé-lo.

BM&FBOVESPA.S.A. — Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros, com
sede na Praca Antonio Prado, n2 48, S50 Paulo, SP.

Bens Ndo de Uso é a sigla utilizada para definicio dos imdveis
retomados por inadimpléncia que passam a fazer parte do Patriménio
Separado. .

Sistema BOVESPA FIX (ambiente de negociacio de ativos e renda fixa)
administrado e operacionalizado pela BM&FBOVESPA,
r~

Compreende o periodo decorrido entre a Data de Emissdo e o grimeiro

pagamento de juros e amortizagiio do(s) CRI.
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Carteira de
Créditos

A totalidade dos Créditos Imobilidrios que lastreiam a presente Emissso.

Imobilidrios ou
Carteira:
CCl:

CETIP:

CMN:
Cadigo Civil:
COFINS:

Conta da
Emissdo:

Contrato(s) de
Cessdo:

Contrato(s) de
Custédia:

Cédula(s) de Crédito Imobilidrio, emitida(s) por meio de Escritura(s) de
emissdo de Cédula(s) de Crédito Imobiliario, de acordo com as normas
previstas na Lei n? 10.931/04, representativas dos Créditos Imobiliarios,
incluindo o principal, todos os seus respectivos acessérios, juros,
atualizagdo monetaria, eventuais prémios de seguros e quaisquer outros
acréscimos de remuneragdo, de mora ou penalidades, e demais
encargos contratuais de responsabilidade do(s) Devedor(es}, inclusive,
mas ndo limitado a alienagéo fiducidria em garantia, se houver. A(s) CCI
¢ (sdo} emitida(s) pelo(s) Originador(es), custodiada(s) na(s)
Instituicdo(Bes) Custodiante(s) e registrada(s) na CETIP.

CETIP S/A — Balcdo Organizado de Ativos e Derivativos, com sede na
cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Repiblica
do Chile, n® 230, 112 andar, Instituicio autorizada pelo Banco Central do
Brasil (“BACEN”) a prestar servigos de custddia escritural de ativos e de
liquidagao financeira.

Conselho Monetario Nacional.
Lei n? 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.
Contribuiggo para o Financiamento da Seguridade Social.

Conta corrente n2 00619-6, da agéncia 0.910, mantida no Banco Itad
Unibanco S.A. , de titularidade da Securitizadora.

Instrumento(s) - particular(es) de contrato(s) de cessdo de direitos
creditérios e outras avengas firmado(s) entre o(s) Originador(es) e a
Securitizadora, pelos quais os Créditos Imobilidrios representados
pela(s) CCl foram cedidos a Securitizadora.

Instrumento(s) particular(es) de contrato de prestacio de servicos de
custodia, registro de cédulas de crédito imobilidrio escriturais e outras
avengas firmado(s} entre ofs) Originador(es) e a(s) respectiva(s)
Instituicdo(Ges)  Custodiante(s) e/ou,

eventualmente, ,._ entre
Securitizadora e a(s) Instituicdo(des) Custodiante(s). { )>,

v
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Contrato(s)
Imobiliario(s):

Contrato(s) firmado(s) entre ofs) Originador(es) e o(s) Devedor(es),
pelo(s) qual(is) sdo constituidos os Créditos Imobilidrios.

Contrato(s) de
Administragio
dos Créditos
Imobilidrios:

Contrato(s) de
Auditoria:

Coobrigado(s)

Contrato de Prestagdo de Servicos de Back Up Para Administracio de
Financiamentos Imobilidrios, Auditoria e Cobranca de Créditos
Imobilidrios, firmado em 25/04/2006, entre a Securitizadora e a
Interservicer — Servigos de Crédito Imobilidrio Ltda., atual denominagio
de DR2 Real Estate Servicer Ltda, com sede na cidade de Tabo3o da
Serra, Estado de S&o Paulo, na Avenida Paulo Ayres, n® 40 ~ sala D,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.568.928/0001-89 (“Interservicer”), cujo
resumo das atividades encontra-se descrito na cldusula 4.4. deste Termo
de Securitizagdo e no item 4.4. do Prospecto, quando referida apenas a
atividade de administragio dos Créditos Imobiliarios.

Contrato de Prestagdo de Servigos de Back Up Para Administracio de
Financiamentos Imobiliarios, Auditoria e Cobranca de Créditos
Imobiliarios, firmado em 25/04/2006, entre a Securitizadora e a
Interservicer; e Contrato de Presta¢do de Servigos de Back Up Para
Administragdo de Financiamentos Imobilidrios, firmado em 01/12/2003,
entre a Securitizadora e FPS Negdcios Imobilidrios Ltda (“FPS”}, com
sede na Cidade de S3o Paulo, na Avenida Paulista, n? 1.009, 222 andar,
inscrita no CNPJ/MF sob o n? 04.176.494/0001-10, cujo resumo das
atividades encontra-se descritoc na cldusula 4.3. deste Termo de
Securitizagdo e no item 2.17. do Prospecto, quando referida apenas a
atividade de auditoria dos Créditos Imobiliarios.

0fs) Originador(es), discriminado(s) abaixo possui(em) a obrigacio de
recomprar os Créditos Imobilidrios nos termos dos respectivos
Contratos de Cessdo de Créditos imobilidrios, sendo os seguintes os
critérios de coobrigaggo para cada coobrigado:

‘MIPGTESES DE RECOMPRA

a) caso ndo se efetive o registro de qualquer um
dos contratos efou das respectivas CCl no prazo
improrrogével de 60 (sessenta) dias'”;

b) Caso a transferéncia das CCl no 4mbito da CETIP

HELBOR
50 seja efeti PER
EMPREENDIMENTOS 2,97 ndo se;a'e etlv.afia em atfé 60 (s'essenta) dl?s i
SA ¢} caso seja verificada existéncia de p cias

Territorial  Urbano  (“IPTU")  e/or
condominiais referentes a cada um dos
relacionados aos Créditos ora gpdidos;
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d} reclamacdo, por qualguer um dos adquirentes
dos créditos, seja mediante a propositura de
medida judicial ou extrajudicial ou simples

questionamento por telefone efou email, a

respeito, inclusive mas ndo exclusivamente, das

condigdes do contrato, forma de pagamento,
rescisdo contratual ou correcdo monetéria
aplicada ou qualquer outra caracteristicas dos

Créditos;

e) caso ndo apresente o laudo de avaliagdo, em
até 30(trinta)diasu);

f}  na hipdtese de se verificar inadimpléncia por
prazo superior a 60 (sessenta) dias, enquanto
persistirem os apontamentos dos Créditos,
obriga-se a CEDENTE a recomprar tais Créditos,
desde que a inadimpléncia ndo tenha sido
gerada por atos de impericia, imprudéncia ou
negligéncia  imputdveis exclusivamente 2
CESSIONARIA, ou 3 empresa de cobranga por
ela contratada.

(1) os prazos indicados contam da assinatura
do Contrato de CessGo com a Helbor
Empreendimentos S.A, ou seja, 15/12/2010
para os créditos FERNANDO HENRIQUE
MARTINS , e 28/02/2011 para o crédito
ROSILDA DE JESUS RISSONI.

IBICELA
EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA

0,58

a) Caso ndo efetive o registro de qualquer um dos
Contratos efou das respectivas CCl, dentro do
prazo improrrogavel de 50 (cinquenta) dias™;

b) Caso a transferéncia das CCl, no &mbito da
CETIP, ndo seja efetivada em até 60 (sessenta)
dias'?; .

¢) Caso seja verificada existéncia de pendéncias
em relagdo ao pagamento do Imposto Predial
Territorial Urbano  (“IPTU") efou taxas
condominiais referentes a cada um dos iméveis
relacionados aos Créditos ora cedidos até a
data de assinatura do Contrato™

d) - Na hipétese de se verificar inadimpléncia por
prazo superior a 90 (noventa) dias, enquanto
persistirem os apontamentos dos Créditos,
obriga-se a cedente a recomprar tais Créditos,
desde que a inadimpléncia ndo tenha sido
gerada por atos de impericia, imprudéncia ou i
negligencia  imputdveis  exclusivamente 3
Cessionaria, ou a empresa de cobranga por ela
contratada

e} Na hipdtese de se verificar a ndo apresentagdo

dos documentos relacionados no Anexo lil do
Contrato por prazo superior a 60 (sessenta)
dias.

os prazos indicados contam da assinatura do

Contrato de Cesstio com a Incorporadora IBICELA

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDf: seja,

25/02/2011.

)
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a) Caso ndo se efetive o registro de qualquer um

dos Contratos efou das respectivas CCl, dentro
Bl

IGUATEMI PORTO
ALEGRE
DESENVOLVIMENTC
IMOBILIARIO LTDA

0,37

do prazo improrrogével de 50 dias™;

b} Caso a transferdncia das CCl, no &mbito da

CETIP, néio seja efetuada em até 60 dias'®;

¢} Caso sefa verificada existéncia de pendéncias
em relacdo ao pagamento do Imposto
Territorial  Urbane (“IPTU"} efou taxas
condominais referentes a cada um dos iméveis
reiacionados aos Créditos ora cedidos até a
data ¥,

d) Na hipétese de se verificar inadimpléncia por
prazo superior a 90 dias, enquanto persistirem
os apontamentos dos Créditos, obriga-se a
Cedente a recomprar tais Créditos, desde que a
inadimpléncia ndo tenha sido gerada por atos
de impericia, imprudéncia ou negligencia
imputéveis exclusivamente & Cessiondria, ou
até a empresa de cobranga por ela contratada;

e} Na hipbtese de se verificar a nfio apresentagéo
dos documentos relacionados no Anexo Ili do
Contrato por prazo superior a 60 dias da data.®

¥ o5 prazos indicados contam da assinatura do

Contrato de Cesstio com IGUATEMI PORTO ALEGRE
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA, ou seja,
25/03/2011.

INCORPORAGCAO
CLASSICLTDA

0,57

a) Caso ndo se efetive o registro de
qualguer um dos contratos e/ou das
respectivas ca no prazo
improrrogéve! de 30 dias"”;

b) Propositura, por qualquer um dos
adquirentes, de medida judicial ou
extrajudicial, pretendendo, inclusive,
mas nfo exclusive, a rescisdo
contratual ou  contestagio de
quaisquer caracteristicas doas
Créditos, ainda que em sede de
execucdo extrajudicial;

¢) Caso a transferéneia das CCl, na
ambito da Cetip, ndo seja efetivada
em até 45 dias;

d) Caso seja verificada existéncia de
pendéncia em relacdo ao patgamento
do Imposto Predial Territorial Urbano
IPTU  ef/ou taxas cond
referentes a cada um do:
relacionados aos Créditos o

/

a cedidos
C,Zentrato
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de Cess&o;
e) Até a transferéncia das CCl e na
hipStese de se verificar por prazo

superior a 60 dias referente aos
Créditos, obriga se a Cedente a
recomprar tais crédites. Na hipétese
de se verificar inadimpléncia tenha
sido gerado por atos de impericia ou
negligencia imputéveis
exclusivamente a Cessiondria efou
empresa de cobranca por ela
contratada, ocorrerd nova contagem
de prazo para apuragdo da
inadimpléncia, a partir da corregdo
dos procedimentos esperados pela
Cessiondria &/ou empresa de
cobranga contratada;

os - prazos indicados contam da
assinatura do Contrato de Cessdo com o
INCORPORACAQ CLASSIC LTDA, ou seja,
04/03/2010.

[}

a) Caso ndo se efetive o registro do Contrato
e/ou da respectiva CCl dentro do prazo
improrrogével de 30 {trinta) dias®®;

b) Caso a transferéncia da CCl, no dmbito da
CETIP, ndo seja efetivada em até 60
(sessenta} dias(s’, podendo ser prorrogado
por mais 30 (trinta) dias, exclusivamente
por motivo de exigéncia cartordria e desde
que a prenotagdo inicial tenha ocorrido no
periodo de 15 dias'™;

¢} Caso haja qualquer questionamento,
judicial e extrajudicial a respeito da
existéncia, constituigdo e validade de
crédito, pelo que se compreende a
intencdo de discussdo do crédito, em
relagdo aos seus valores, forma de

ALGARVE 328 reajustamento ou qualquer outra questio
INCORPORADORA i relacionada ou decorrente de Instrumento
SPE LTDA. Particular de Origem ou do imével

pertinente_ao_respectivo. crédito: (i} caso.
acorra quaisquer sinistro cobertos pela
apoélice de seguro contra riscos de morte e
invalidez permanente e a companhia
seguradora se negar a pagar a indenizagio
devida em fungdo de informagio incorreta
ou omissdo da CEDENTE.
Glos prazos indicados contam da assinatura da
Escritura de Venda e Compra de imével, com
Transaglo e Pacto Adjeto de sua Alienagio
Fiducidria em Garantia, de Cessdo de Crédito,
Emisséio de Cédula de Crédito ImobiliGrio e
Qutras Avengas, ou seja,19/03 /2011 para o
crédito de DARLEY RIBEIROC DOS SA TOf,v e
30/03/2011 para o crédito de GILSON MARIANO
DA SILVA. /4
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Contratos de Quando referidos em conjunto ofs) Contrato(s) de Administragio dos

Prestagdo de Créditos Imobilidrios e o(s) Contrato(s) de Auditoria.

Servigo:

Créditos Direitos creditorios oriundos do(s) Contrato(s) imobiliario(s), inclusive os
Imobilidrios: respectivos acessorios de tais direitos creditdérios, todos os seus

respectivos acessdrios, juros, atualizagdo monetdria, eventuais prémios
de seguros e quaisquer outros acréscimos de remuneracio, de mora ou
penalidades, e demais encargos contratuais de responsabilidade do(s)

Devedor(es), incluindo, mas ndo limitado, & alienacio fiducidria em
garantia.

CRI: Certificados de Recebiveis Imobilidrios, Sénior e Jnior, respectivamente
da(s) Série(s) 2.011-253 e 2.011-254 da 1! emissio pdblica da
Securitizadora, quando referidos em conjunto.

CRl em Todo(s) o(s) CRI em circulacdo no mercado, excluidos aqueles que a

Circulagdo: Securitizadora ou ofs) Originador(es) possuir(irem), ou que sejam de
propriedade de seu controlador direto ou de qualquer de suas
controladas ou coligadas, direta ou indiretamente.

CRI Jinior: Titulos de créditos nominativos, de livre negociagdio, integrantes da
Série 2.011-254 da 12 emissdo de CRI pela Securitizadora, sob a forma
escritural, subordinados ao pagamento do(s) CRI Sénior, na forma e
condigdes estabelecidas neste Termo.

CRI Sénior: Titulos de créditos nominativos, de livre negociagdo, integrantes da
Série 2.011-253 da 12.emiss3o de CRI pela Securitizadora, sob a forma
escritural, com preferéncia no pagamento em relagdo ao(s} CRI Janior
integrantes da Série 2.011-254 desta mesma Emiss3o.

Critérios de Pardmetros - utilizados pela Securitizadora para selecdo dos Créditos
Elegibilidade: Imobiliarios objeto da Emissdo. :
CVM: Comissdo de Valores Mobiliarios.

Despesas da Compreendem as despesas abaixo listadas a serem pagas com recursos

Emissdo: do Fundo de Despesa, a saber: (a) pagamentos de quaisquer impostos,

taxas, contribuigdes, fiscais ou para-fiscais, ou quaisquer outros tributos
e despesas que venham a ser imputados por lei ou regulamentagso
pertinente ao Patriménio Separado; (b) despesas com a contratagéo de
entidades e empresas envolvidas na Emissdo dos CR!, bem condo das
despesas dos documentos emitidos por elas, tais como: Securitizddora,
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CETIP, BM&FBOVESPA, Banco Escriturador, Agente Fiducidrio e Agéncia
de Rating, se houver; (¢) Pagamento das despesas administrativas da

Securitizadora tais como: despesas cartorarias com auteénticacées,
reconhecimento de firma; copias de documentos, impressdo, expedicio,
publicagio de relatdrios, informagBes periddicas; correspondéncias,
emolumentos, despesas havidas com as empresas especializadas em
cobrancga, se for o caso; honorarios advocaticios, custos e despesas
incorridas na defesa da operagdo de Securitizagdo, em juizo ou fora dele,
inclusive o valor de eventual condenacdo; incluindo ainda a
remuneragdo e despesas relacionadas direta ou indiretamente com o
exercicio do direito de voto a ser exercido pela Securitizadora ou por
seus representantes em Assembleias Gerais relacionadas a Emissao.

Devedor(es): Ofs) Devedor(es) do(s) Contrato(s) imobiliariofs).

Desdobramento  Nos termos do artigo 16 da Instrugdo CVM 414, podera a Securitizadora
do(s) CRI: apos decorridos 18 (dezoito) meses da data de encerramento da
distribuigdo, propor o desdobramento dos CRI, de maneira que seu valor
nominal unitdrio passe a ser inferior a RS 300.000,00 (trezentos mil
reais), desde que atendidas as seguintes condi¢oes:
1. que a Securitizadora esteja com seu registro de companhia
aberta devidamente regularizado na CVV;
2. que ndo tenha ocorrido o inadimplemento financeiro perante os
Investidores;
3. que o desdobramento seja aprovado em Assembleia Geral por
maioria simples dos detentores dos CRI em Circulacao;
4. que a presente Emissdo seja objeto de atualizagdo do relatdrio
de classificagdo de risco pela Agéncia de Rating, a cada periodo
de 3 (trés) meses; e
5. que na forma do §22 do artigo 16 da Instrugdo CVM 414 e do
inciso 1Il do §12 do artigo 52, sejam arquivadas na CVM as
demonstracdes financeiras do(s) Devedore(s) e Coobrigado(s),
caso estes sejam responsaveis por mais de 20% (vinte por cento)
dos Créditos Imobilidrios.

Dia Util: Todo e qualquer dia, exceto sabado, domingo e feriado nacional.

DFI: Seguro de Danos Fisicos ao Imoével tendo a Securitizadora como
beneficidria. Este seguro ndo é exigido para os casos em que os Imdveis
referem-se a loteamentos.

Distribui¢do do(s) A distribuicdo do(s) CRI no mercado primario ocorrera na CETIP.

CRI:

Pagina 106 de 226



Emissdo: Emissdo do(s) CRI da(s) Série(s) 2.011-253 e 2.011-254 da 12 Emissio
publica da Securitizadora,

Empreendimento Empreendimento(s) imobilidrio(s) no(s) qual{is} se insere(m) os
(s) Imobilidrio{s): Imbvel(is} vinculado(s) ao(s) Contrato(s) Imobilidrio(s).

Escritura(s) de A(s) Escritura(s) Particular{es) de Emissdo de Cédula(s} de Crédito

Emissdo de CCl:  Imobilidrio do(s) Originador(es), conjuntamente consideradas, por meio
da(s) qual(is} sdo emitidas a(s) CCl lastreada(s) nos Créditos Imobilirios.
Al(s) Escritura(s) sao custodiada(s) pela(s) respectiva(s) Instituicio(des)
Custodiante(s).

Empresa(s) A Interservicer, quando mencionada em relagio a prestagdo dos
Administradora(s servicos de administracdo dos créditos imobilidrios, em conformidade
)8 com o Contrato de Administra¢do dos Créditos Imobilidrics. O resumo

das atividades da Administradora dos Créditos Imobilidrios encontra-se
descrito na cldusula 4.4. deste Termo e no item 4.4. do Prospecto.

Empresa(s) de {i) FPS, quando mencionada em relagdo a prestagio dos servicos de
Auditoria dos auditoria dos créditos imobilidrios, em conformidade com o Contrato de
Créditos Auditoria, e (ii) Interservicer gquando mencionada em relagio a
imobilidrios: prestacdo dos servigos de auditoria dos créditos imobilidrios, em

conformidade com o Contrato de Auditoria. O resumo das atividades
das Empresas de Auditoria dos Créditos Imobilidrios encontra-se
descrito na cldusula 4.3. deste Termo, e no item 2.17 do Prospecto.

“Habite-se”: Escrito entre aspas, o “habite-se” é o termo usualmente utilizado para
indicar o documento emitido pelas prefeituras municipais que atestam a
conclusdo da edificacdo dos Iméveis e sua habitabilidade.

IGP-DI: indice Geral de Pregos — Disponibilidade Interna, calculado e divulgado
pela Fundagdo Getulio Vargas.

IGP-M: fndice Geral de Precos - Mercado, calculado e divulgado pela Fundaciio
Getulio Vargas.

Imével(is): Imavel(is) performado(s), ou seja, com construgdo concluida de acordo
com o documento concedido pelo drgdo administrativo competente que
comprove a finalizacdo da construgio e sua habitabilidade.
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Inadequacio do
investimento:

INCC:

Instituicdo(Ges)
Custodiante(s):

Investidor(es):

Instrugdo CVM
28:

Instrugcdo CVM
400:

Instrugdo CVM
409:

Instrugdo CVM
414:

Instrugdo CVM
476: -
Instrucdo CVM
480:
Instrumentos
Derivativos:

O investimento em CRI ndo é adequado aos investidores que: (i)
necessitem de liquidez considerdvel com relag8o aos titulos adquiridos,

-uma-vez- que-a-negociacdo- de-CRI-no-mercado-secunddrio-brasileiro-é-— -

restrita, efou (ii) n3oc estejam dispostos a correr risco de crédito
relacicnado ao setor imobilidrio.

fndice Nacional da Construggo Civil, calculado e divulgado pela Fundagso
Getulio Vargas.

A(s) Instituicdo(bes) Custodiante(s) presta(m) o servico de custédia de
Cédulas de Créditos Imobilidrios, nos termos do artigo 18 da Lei n®
10.931/04. Nesta Emissdo comparece{m) como Instituicio{Bes)
Custodiante(s): (i) Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios S/A, instituicdo financeira autorizada pelo BACEN, nos
termos da Lei n? 9.514/97, inscrita no CNPJ/MF sob o n?
36.113.876/0001-91 com sede na Avenida das Américas, n? 500, Bloco
13 — Grupo 205, na Cidade do Rio de Janeiro — RJ (“Oliveira Trust”); (ii)
Banco Ourinvest S.A., inscrito no CNPJ/MF sob o n2 78.632.767/0001-
20, com sede na Avenida Paulista, n® 1,728 — 12 e 22 andares, S3o Paulo
— SP (“Banco Ourinvest”); e (iii} Companhia Provincia de Crédito
Imobilidrio inscrita no CNPJ sob o n® 87.091.716/0001-20 com sede na
Rua Sete de Setembro, n® 601, na Cidade de Porto Alegre — RS
(“Provincia”).

Titular{es) do(s) CRI objeto desta Emissdo, podendo ter adquirido esse(s)
titulo{s) em emissdo primaria pela Securitizadora ou no mercado
secundario.

Instrugdo CVM n? 28, de 23 de novembro de 1983, conforme alterada.

Instrugdo da CVM n? 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.
Instrugdo CVM 409, de 18 de agosto de 2004, conforme alterada.

Instrugdo da CVM n2 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme
alterada.
Instrugdio CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada.

Instrugdo CVM n? 480 de 07 de dezembro de 2009, conforme alterada.
Em atendimento ao item 1.9. do Anexo ill-A da Instrugdo CVM 400,

informamos que para a presente Emissdo ndo ha previsdo de utilizdcio
de instrumentos derivativos. /
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Lein?
6.404/76 :

Lei-n®-9:514/97: -

Lei n2 10.931/04:
Lei n® 11.033/04:

MiP

Negociacdo
Secundaria:

Originador(es):

Patriménio
Separado:

Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

“Lein®9:514, de 20 de novenbro de 1997, conforme alterada,”

Lei n210.931, de 2 de agosto de 2004, conforme alterada.

Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.

Seguro de Morte e Invalidez Permanente cuja contratagiio é obrigatéria
pelos Devedores nos termos do inciso IV do artigo 52 da Lei 9514/97,

que deve ter a Securitizadora como beneficiaria.

Serd admitida negociagdo dofs) CRI no mercado secundirio, o qual
podera acontecer {f) no CETIP, e/ou (ii} no BOVESPA FIX, e/ou {iii} no

SOMA FIX.

Empresa(s) ou Instituicio(des) detentora(s) dos Créditos Imobiligrios,
que cedeu(ram) os Créditos Imobilidrios para a Securitizadora. Nesta

‘Originado

Emissdo, o(s) Originador{es) é(sdo) a(s

ALGARVE INCORPORADORA SPE LTDA.

08.675.471/0001-01

INCOSUL INCORPORGAO E
CONSTR. LTDA

ANGOHOA ~ CONSTRUCOES E

05.372,510/0001-03

ANGOHOA ~Construgdes e

HIPOTECARIA

EMPREENDIMENTO LTDA Emp i Ltda
ARC ENGENMARIA LTDA 96.720.347/0001-88 ARC ENGENHARIA LTDA
BRAZILIAN MORTGAGES COMPANHIA BRAZILIAN MORTGAGES

62.237.367/0001-80

COMPANHIA HIPOTECARIA

CIDADE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

06.982.5%1/0001-58

CIDADE EMPREENDIMENTOS

GENERAL RONDON INCORPORADORA LTDA

07.849.363/0001-45

IMOBILIARIOS LTDA
ROSS! RESIDENCIAL S/A

HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.

49.263.189/0001-02

HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.

IBICELA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA

08.036.565/0001-30

ROSS! RESIDENCIAL S/A

IGUATEMI PORTO ALEGRE
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA

04.778.624/0001-95

ROSSI RESIDENCIAL S/A

INCORPORACAO CLASSIC LTDA 07.637.462/0001-63 | BORGES LANDEIRO
INCORPORACAO GOYAZES LTDA 07.895.265/0001-44 | BORGES LANDEIRO
MAC CONSTRUTORA LTDA 07.088.351/0001-45 | MAC CONSTRUTORA LTDA |
MARKG ENGENHARIA £ COMERCIO MARKO ENGENHARIAE :‘
IMOBILIARIO LTDA 15-762.776/0001-16 | 0 1¢RCIO IMOBILIARIG LTDA
- EBM EMPREENDIMENTGS

RESIDENCIAL GOIANIA ALPES S/A 07002869/0001-14 | o EMPFEES
ROSS! RESIDENCIAL S/A 61.065.751/0001-80 | ROSSI RESIDENCIAL /A

" EBM EMPREENDIVENTOS
SPE GOIANIA INCORPORAGAO 3 LTDA 08.086.770/0001.00 | LB EMERES
VINOCUR 5/A CONSTRUTORA £ VINGCUR S/A CONSTRUTORA E
INCORPORADORA #6.067.740/0001-46 | \ncORPORADORA

Totalidade dos Créditos Imobilidrios submetidos ao Regime Fidueidrio
que s@o destacados do patriménio da Securitizadora, destinanido-se
especificamente 4 liquidacio do(s) CRI e das demais obrigaces relativas
a Emissdo, na forma do artigo 11 da Lei n2 9.514/97.
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Prospecto: Prospecto da Emiss3o.

-PublicagBes:—— —As—pubticagdes Trelacionadas “aos “atos ou fatos de interesse “do(s)
Investidor(es) serdo efetuadas ne jornal “O Dia” em circulagdo no Estado
de Sdo Paulo e no website da Securitizadora
(www.braziliansecurities.com.br), podendo a Securitizadora, mediante
comunicagdo prévia ao Agente Fiducidrio e aos detentores dof(s) CRI,
alterar referido veiculo, através de aditamento ao Termo.

Publico Alvo: A Oferta primdria tem como piblico alvo Investidor(es) qualificado(s)
conforme definidos pelo artigo 109 da Instrugdo CVM 409 ("Investidores
Qualificados").
No caso de negociagdo no mercado secundario, o publico alvo podera
incluir investidores ndo qualificados, desde que obedecidas as regras do
art. 16 da Instrugdo CVM 414 que trata do desdobramento dos CR| de
maneira que o valor nominal unitério passe a ser inferior a R$
300.000,00 {trezentos mil reais).

Regime Na forma do artigo 9° da Lei n® 9.514/97, a Securitizadora institui regime

Fiducidrio: fiducidrio sobre os Créditos Imobilidrios, com a consequente
constituigdio do Patrimbnio Separado. O Regime Fiduciério instituido no
Termo serd efetivado mediante o registro do Termo na(s)
Instituicdo(Bes} Custodiante(s) da(s) CCl, conforme estabelecido no
pardgrafo (inico do artigo 23 da Lei n2 10.931/04.

Resgate A Securitizadora é permitido a qualquer momento, promover o resgate
Antecipado antecipado do(s) CRI desde que: expressamente aprovado pelo(s)
Facultativo: Investidor(es) em Assembleia Geral convocada especialmente para este

fim, e respeitado aviso prévio ao Agente Fiducidrio com antecedéncia de
30 (trinta) dias.

Resgate A Securitizadora deverd promover, independentemente da anuéncia ‘
Antecipado do(s) Investidor(es) o resgate antecipado do(s) CRI, no caso do 4
Obrigatério: indeferimento do registro ou do seu cancelamento pela CVM, na forma |

do artigo 11 da Instrugdo CVM 400.

Securitizagdo: Operagdio pela qual os Créditos Imobilidrios sdo expressamente
vinculados a uma emissdo de uma série de CRI, mediante Termo de
Securitizagdo, lavrado pela Securitizadora e registrado junto a(s)
Instituicdo(Bes) Custodiante(s).
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Securitizadora ou Brazilian Securities Companhia de Securitizagio, com sede na Avenida
Emissora: Paulista, n® 1.374 - 152 andar, Cidade de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo,
inscrita no CNPJ/MF sob-0-n2-03.767.538/0001-14. - T -

SOMA FIX: Sistema SOMA FIX (balcio organizado de negociacio de ativos e renda
fixa) administrado e operacionalizado pela BM&FBOVESPA.

TermoouTermo O Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios celebrado entre a
de Securitizagdio: Securitizadora e o Agente Fiducidrio, objeto da(s) Série(s) 2.011-253 e
2.011-254.

Para fins do Termo de Securitizag3o, as expressdes acima somente ter3o os significados ora
definidos quando grafadas em maitsculo.

As expressdes ndo definidas no Termo encontram-se definidas ou identificadas na Lei n2
9.514/97, Instrugdo CVM 414, Lei n® 10.931/04 e demais disposi¢Bes legais aplicaveis.

CLAUSULA 2 - DAS CARACTERISTICAS DO(S) CRI, DE SUA NEGOCIACAO E DESPESAS DE

RESPONSABILIDADE DOS INVESTIDORES

2.1. Com lastro nos Créditos Imobiliarios identificados no Anexo | s30 emitidos ofs) CRI que
integram afs) série(s) 2.011-253 e 2.011-254 da 12 emissdo de CRI da Securitizadora, e que
possuem as seguintes caracteristicas de Emissio:

2.1.1. Local e data de Emissdo: Para todos os efeitos legais, a Data de Emiss3o do(s) CRI ¢ o
dia 20 de agosto de 2011, em S3o Paulo — SP.

2.1.2. Valor Total da Emissdo: RS 26.496.187,50 (vinte e seis milhdes, quatrocentos e
noventa e seis mil, cento e oitenta e sete reais e cingilienta centavos).

2.1.3. Garantias:

a) Instituicdo do Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobilidrios cedidos;

b} CRIJanior subordinado(s) ao(s) CRI Sénior;

¢} Garantia Real: 100% (cem por cento) dos Créditos Imobilidrios sdo garantidos por
alienac8o fiducidria constituida sobre o(s) Imével(is} na forma prevista na Lei 9.514/97,
conforme individualizados no Anexo | deste Termo de Securitizagdo. A cessdo dos Créditos
Imobiliarios para a Securitizadora implica, por forca de lei, na automética transferéncia da(s)
respectiva(s) garantia(s) de alienac3o fiduciaria em seu favor;

d) Obrigagdo individual do(s} Coobrigado(s) de recomprar os Créditos Imobilijeios,
conforme estabelecido na clausula 1 - Definigdes.
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2.1.4. Quanto aofs} CRI: E(s#o) emitido(s) em 2 (duas) Série(s), com as identificacbes e
caracteristicas descritas abaixo:

a) N2 de Série 2.011-253 (Sénior) 2.011-254 {Jinior)
b} % sobre o Valor Total 90,00% (noventa por 10,00% (dez por cento)
da Emissdo: cento)
¢} Ne do Ativo: 11H0020284 11H0020280
d) Codigo ISIN: BRBSCSCRI6H1 BRBSCSCRI6I9

e) Valor Nominal Total:

RS 23.846.568,70 (vinte e
trés milhdes, oitocentos e
quarenta e seis mil,
quinhentos e sessenta e
oito reais e setenta
centavos)

RS 2.649.618,80 (dois
milhdes, seiscentos e
quarenta e nove mil,
seiscentos e dezoito reais e
oitenta centavos)

f) Quantidade de CRI
emitido:

79 (setenta e nove)

8 (oito)

g) Valor Nominal Unitério

R$ 301.855,30 (trezentos e
um mil, oitocentos e
cinglienta e cinco reais e
trinta centavos)

RS 331.202,35 (trezentos e
trinta e um mil, duzentos e
dois reais e trinta e cinco
centavos)

h) Caréncia do(s) CRI:

1 (um) més, os juros
devidos serdo
incorporados ao principal

6 (seis) meses, 0s juros
devidos serdo
incorporados ao principal

360 (trezentos e sessenta)

360 (trezentos e sessenta)

i) Prazo: meses
meses
. , 20/03/2012
j) Inicio de pagamento da
A 20/10/2011
Amortizagdo:
k) Inicio d 0 d 20/03/2012
agamento de
nicto do pag 20/10/2011
juros:
20/08/2041
I} Vencimento Final: 20/08/2041 /08/
Escritural
m)Forma do(s) CRI: Escritural
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n) Periodicidade e indice
de Atualizacdo:

mensal, pelo IGP-M

mensal, pelo IGP-M

0} Juros Remuneratérios:

8,2000% (taxa efetiva)

~45,7496% (taxa efetiva) |

p) Fluxo Financeiro
Previsto:

Pagamentos mensais,
conforme o fluxo
financeiro previsto
descrito no Anexo Il deste
Termo.

Pagamentos mensais,
conforme o fluxo
financeiro previsto
descrito no Anexo |l deste
Termo.

2.1.4.1. Dos calculos dos juros, da atualizagdo monetdria e da amortiza¢do:

A. Forma de calculo dos juros:

J. =8Dax (Fator _de_ Juros—1)

Ji = Valor unitério dos i-ésimos juros acumulados. Valor em reais, calculado com 8 (oito)

,onde:

casas decimais, sem arredondamento;

SDa = Saldo devedor unitéric da Emissdo do(s) CRI, ou da data da dltima amortizagdo, se

houver, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

Fator de Juros = Fator de juros fixo calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, parametrizado conforme definido a seguir:

o

12

FatorJuros= £ +1
100

i = Taxa de juros dofs) CRI informada com 4 (quatro}) casas decimais na base exponencial 360

@J
det

, onde:

(trezentos e sessenta) dias corridos; e

dcp = Numero de dias corridos entre a Da de Emissdo ou a data de incorporacio de juros ou

Gltimo pagamento de juros, exclusive, e a data do calculo, inclusive.

dct = Ndmero de dias corridos existentes entre a Data de Emiss3o ou data de incorporagao

ou ultimo pagamento de juros e o préximo pagamento de juros.

B. Forma de célculo da atualizagdo monetaria:

SDa =SDb x C, onde:

SDa = Saldo do Valor Nominal Unitdrio atualizado, calculado com 8 (oito) cagas decima

sem arredondamento;
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principal e juros do{s) CRI Minior durante a Caréncia do(s} CRI JGnior.

2.2.1. Os recursos depositados no Fundo de Reserva serdio utilizados para cobrir eventyais
insuficiéncias previstas nos pagamentos do(s) CRI.

2.2.2. Os recursos integrantes do Fundo de Reserva, durante o periodo que eventuaimente
anteceder a sua utilizacdo para pagamento das obrigacdes do Patrimdnio Separado, dever
ser aplicados pela Securitizadora em titulos publicos e/ou privados de baixo risco de crédit
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