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SEGUNDO ADITAMENTO E CONSOLIDAGAQ AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE
CREDITOS IMOBILIARIOS DA 15° SERIE DA 1° EMISSAO DE CERTIFICADOS DE

RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA PDG COMPANHIA SECURITIZADORA

Pelo presente Segundo Aditamento e Consolidagdo ac Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarics da 15® Série da 1* Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrics da PDG
Companhia Securitizadora (“Segundo Aditamento™):

(1) PDG COMPANHIA SECURITIZADORA, scciedade por agbes com sede na Rua da
Quitanda, n° 86, 4° andar, Centro, Cidade do Ric de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 09.538.973/0001-53, com seu Estatuto Social registrado na Junta Comercial
do Estado do Rio de Janeiro sob o NIRE 33.3.0028623-3, e inscrita na Comissao de Valores
Mobiliarios ("CVM™) sob o n° 21.644, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(“Emissora™); e

(2) GDC PARTNERS SERVIGOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na Avenida Ayrton Senna, n® 3.000, parte
3, bloco ltanhanga, grupe 3.105, Barra da Tijuca, Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, inserita no CNPJ/MF sob n°® 10.749.264/0001-04, neste ato representada na forma de
seu Estatuto Social (“Agente Fiduciario”);

e, na qualidade de interveniente anuente e coobrigada,

(3) PDG REALTY S.A. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES, scciedade por ages com
sede na Rua da Quitanda, n° 86, 4° andar, Centro, parte, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob ¢ n°® 02.950.811/0001-89, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social (“PDG Realty” ou “Interveniente Anuente”).

CONSIDERANDO QUE:

(a) em 20 de dezembro de 2011, foi celebrado o Termo de Securitizagio de Créditos Imabiliarios,
para vincular os Créditos Imobilidrios aocs Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 152 Série
da 1% Emissdo da PDG Companhia Securitizadora, conforme aditado ("Termo de
Securitizagdo”) por meio do qual foram emitidos 250 (duzentos e cinguentra) certificados de
recebiveis imobilidrios (“CRI"); e

{b) em atendimento ao deliberado pelos detentores dos CRI na Assembleia Gera!l realizada nesta
data, as Partes desejam modificar 0 Termo de Securitizagdo para alterar (i) os Juros
Remuneratorios dos CRI; e (ii) os percentuais da Tarifa de Pagamento Antecipado da CCB.

A Emisscra, o Agente Fiducigrio e a Interveniente Anuente (“Partes”) resolvem, de mutuo e
comum acordo, celebrar o presente Segundo Aditamento para;

1. Alterar as disposigdes do Termo de Securitizagéo, notadamente nas Cldusulas 6.12.1, 6.12.2 e
item 7.3 do Anexo I, de modo a alterar os Juros Remuneratérios dos CRI de forma gue a
remuneragdo passe de 110% (cento e dez por cento) para 120% (cento & vinte por cento) da Taxa
Dl a partir de 23 de dezembro de 2013, que passardo a ter a seguinte nova redagao:
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“6.12.1. Os CR{ fardo jus a remuneragdo equivalente a 110% (cento e dez por
cento} da variagdo acumulada das taxas médias didrias de juros dos DI — Depdsitos
Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divuigadas
diariamente pela CETIP, no informativo diario disponivel em sua pagina na Internet
(http./iwww.cetip.com.br) (“Taxa DI") desde a Data de Emissdo até o dia 22 de
dezembro de 2013. A partir de 23 de dezembro de 2013, os CR! fardo jus a
remuneragao equivalente a 120% (cento e vinte por cento) da variagdo acumulada
da Taxa DI. Os juros serfo calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis, por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitério,
desde a data de liquidagdo dos CRI, até a primeira data de pagamenlo dos juros,
ou, conforme o caso, a data de pagamento dos juros imediatamente anterior, ate a
Data de Vencimenlo, ou, se for o caso, até a data do resgate antecipado conforme
previsto neste Termo (“Juros Remuneratérios dos CRI').”

“6.12.2. Os Juros Remuneratorios dos CRI! serdo calculados de acordo com a
formula abaixo:

J = VNb x (FatorDi-1)
Onde:

J - Valor unitario dos Juros Remuneratorios, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, devidos no final do periodo de
capitalizagéo.

VNb - Valor nominal de emissdo dos CRI (valor do principal), ou da data da
ultima amortizagdo ou incorporagéo calculado com 8 (ofto) casas decimais,
sem arredondamento.

Fator DI - produtéric das Taxas DI, entre a data de lquidagdo dos CRI,
inclusive, até a data de calculo, exclusive, calculado com 8 (oito) casas
decimais, com arrendamento, apurado da seguinte forma:

Fator DI:

n

P
Fator DI = (1+TDI x—m)
H 100

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

n - Numero total de Taxas D! consideradas na atualizagdo do ativo, sendo
“n"um numero inteiro.

p — 110 (cento e dez inteiros) aplicado sobre a Taxa DI, informado com 2
{duas) casas decimais desde a Dala de Emissdo alé 22 de dezembro de
2013.

p — 120 (cento e vinte inteiros) aplicado sobre a Taxa DI, informado com 2
(duas) casas decimais a partir de 23 de dezembro de 2013.

TDI, - Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oifo) casas
decimais, com arredondamento, da seguinte forma:




Onde:

Di, - Taxa D! divulgada pela CETIF valida por 1 (um) Dia Util {overnight),
utiizada com 2 (duas) casas decimais.

Para fins de calculo da remuneragdo:

(a) consideram-se “Datas de Apuragdo”, as datas de pagamento de
juros dos CRI, conforme descritas neste Termo;

(b} a Taxa D! devera ser utilizada considerando idéntico nimero de
casas decimais divulgado pelo orgdo responsavel pelo seu calculo;

(c) o fator resultante da expresséo

(1 +7DI, x £~
\ 100

é considerade com 16 (dezesseis) casas decimais sem arredondamento,
assim como seu produtdrio;

(d) efetua-se o produtério dos fatores didrics,
1+7DI,x £
100

sendo que a cada fator didrio acumulado, trunca-se o resultado com 16
{dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator diario, e assim
por diante até ¢ uitimo considerado;

(e) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator
resultante do produtérioc "Fator DI” com 8 (oito) casas decimais, com
arredondamento; e

(f) o valor dos Juros Remuneratérios dos CRI serd agregado ao valor
do principal dos CR! para efeito de apuragdo do saldo devedor dos CRI
Para os fins dos CRI, fica estabelecido que (i) o saldo devedor equivale ao
valor do principal ndo amortizado, acrescido da remuneragéc e
penalidades previstos nos CRI, e; (i) o pagamento da remuneragdo sera
exigfvel scmente nas datas de pagamento de Juros Remuneratdrics dos
CRI estabelecidas no presente Termo.”

“7.3. REMUNERACAO.  Scbre os saldos devedores do valor emprestado e
das quantias devidas a titulo de acessérios, taxas e
despesas, incidirdo encarges financeiros
correspondentes a 110% {cento e dez por cento) da
taxa média dos Certificados de Depdsitos
Interbancario (CD{), desde a Data de Emissdo até o
dia 22 de dezembro de 2013, e de 120% (cento e
vinte por cento) da taxa média dos Certificados de
Depgsitos Interbancarioc (CDI), a partir de 23 de
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dezembro de 2013.”

2. Alterar as disposi¢fes do Termo de Securitizagdo, notadamente na Clausula 6.24.2, de modo a

alterar os percentuais

da Tarifa de Pagamento Antecipado do quarto e quinto ano contados da

data da emissdo da CCB, de forma gue passem a ser de 0,7% (zero virgula sete por cento) e
0,35% (zero virgula trinta e cinco por cento), respectivamente, que passard a ter a seguinte nova

redagao:

“6.24.2. Caso o Pagamento Antecipado Exifracrdinario seja realizado, a PDG estara

obrigada

a pagar uma Tarifa de Pagamenlo Antecipado equivalente aos seguintes

percentuais aplicados sobre o saldo devedor decorrente deste titulo na data de
liquidagdo ou amortizagdo antecipada:

(a) 2,05% (dois inteiras e cinco centésimos por cento), se a liquidagac
o amortizacdo ocorrer no curso do primeiro ano da presente operagéo,
contado da data da emissédc da CCB;

{b) 1,6% (um inteiro e seis décimos por cento), se a liquidagdo o
amortizagdo ocorrer no curse do segundo ano da presente Operagao,
contado da data da erissdo da CCB; '

(c) 1,05% (um inteiro e cinco centésimos por cento), se a liquidagéo o
amortizagdo ocomrer no curso do ferceiro ano da presente operagéo,
conltado da data da emissao da CCB;

{d) 0.7% (sete décimos por cento), se a liquidagdo o amortizagdo
ocorrer no curso do quarto ano da presente operagado, contado da data da
emisséo da CCB, e '

(e) 0,35% (trinta e cinco centésimos por cento), se a liquidagdo o
amortizagdo ocorrer no curse do quinto anc da presente operagéo,
contado da data da emissdo da CCB.”

3. Atualizar as informagdes para notificagdes contidas na Clausula 13.4.1 do Termo.

4. As Partes decidem

consolidar o Termo de Securitizagdo com as alteragdes aqui contidas,

conforme o Anexo A ao presente.

E, por estarem assim j

ustas e contratadas, assinam as Partes o presente Aditamento em 3 (irés)

vias de igual teor e forma, na presenca das testemunhas a seguir nomeadas.

Rio de Janeiro, 23 de dezembro de 2013.

{Pagina de assinaturas na proxima pagina)
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TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 15° SERIE DA 1° EMISSAO
DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA PDG COMPANHIA
SECURITIZADORA

Pelo presente instrumento:

(1) PDG COMPANHIA SECURITIZADORA, sociedade por agbes com sede na Rua da
Quitanda, n° 86, 4° andar, Centro, Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 09.538.973/0001-53, com seu Estatuto Social registrado na Junta Comercial
do Estado do Ric de Janeiro sob o NIRE 33.3.0028623-3, e registrada perante a Comissdo de
Valores Mobiliarios (“CVM") sob o n® 21,644, neste ato representada na forma de seu Estatuto
Social ("Emissora” ou “Securitizadora’); e

na gualidade de agente fiduciario,

{2) GDC PARTNERS SERVIGOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituigéo financeira com sede na Avenida Ayrton Senna, n® 3.000, parte
3, bloco ltanhangd, grupo 3.105, Barra da Tijuca, Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeirg, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 10.749.264/0001-04, neste ato representada na forma de
seu Estatuto Social (“Agente Fiduciario” ou "GDC" e, em conjunto com a Securitizadora, “Partes”
g, individualmente, “Parte”); e

na gualidade de interveniente anuente,

{3) PDG REALTY S.A. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES, sociedade por agdes com
sede na Rua da Quitanda, n? 86, 4° andar, Centrg, parte na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.950.811/0001-89, neste ata representada na
forma de seu Estatuto Social (adiante designada simplesmente como “PDG Realty” ou
"Interveniente Anuente”);

CONSIDERANDO QUE:

A PDG Realty atua no mercado de incorporagdc e construgdo imobilidria, por meio de suas
subsidiarias e sociedades de proposito especifico por ela controladas direta ou indiretamente (as
Sociedades Destinatarias, conforme definidas abaixo);

{A) As sociedades listadas no anexo | (“Sociedades Destinatarias” e “Anexo I
respectivamente), todas controladas direta ou indiretamente pela PDG Realty, sdo proprietarias de
imoveis em que serdo construidas unidades autdnomas habitacionais urbanas, os quais
compreendem o respectivo terreno (imével), construgbes e benfeitorias realizadas sobre tais
imoveis, adiante denominados “Empreendimentos Habitacionais™ cujas descrigies sdo parte
integrante deste instrumento como Anexo |;

(B) Em 20 de dezembro de 2011, a PDG Realty emitiu em favor do Banco do Brasil S.A.,
instituigdo financeira, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 00.000.000/5046-61, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n® 2.300, 2° andar ("Banco do Brasil’), a
Ceédula de Crédito Bancaric n® 313.201.296 de natureza imobiliaria (“CCB"), representativa de
financiamento imobilidric concedido pelo Banco do Brasil S.A. a PDG Realty para aquisigao dos
respectivos terrenos, construgdo e demais despesas relativas ao desenvolvimento,
exclusivamente, dos Empreendimentos Habitacionais, bem como a aquisigdo ou investimento em

sociedades de proposito especifico para o desenvolvimento dos EmprEendJmlantoS\Habmmalmo
{‘Financiamento) garantida pela cessdo fiduciaria de (i) dlre|t0B crbidifinibsl Mrlndog a4
negociagdo de determinadas unidades autdnomas imobiliarias de erﬁpreendlmentos] imobiliarios
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previamente identificados e objeto de garantia ("Unidades Imobiliarias”), realizados pelas
Cedentes Fiduciantes relacionadas no anexo | ao Contrato de Cessédo Fiducidria {abaixo definido)
("Cedentes Fiduciantes™), e (ii) direitos e valores depositades pelos compradores das Unidades
Imaobiliarias, pelas Cedentes Fiduciantes e/ou pela PDG Realty, em contas bancarias designadas
especificamente para o recebimento destes valores nos termos do Contrato de Cessdo Fiducidria
(conforme abaixc definido), sende certo que o valor acumulado e atualizado dos direitos e
obrigagées mencionados nos itens (i} e {ii) acima deve atender ac percentual minimo de 105%
{cento e cinco por cento) do montante equivalente ao saldo devedor da CCB em garantia da
divida representada pela CCB (“indice de Cobertura Minimo”*), observada a metodologia de
célculo descrita no Contrato de Cessdo Fiducidria, constituida nos termos do Contrato de Cessédo
Fiduciaria em Garantia de Direitos Creditérios e de Direitos sobre Contas Bancarias relativo a
CCB n® 313.201.296, celebrado nesta data, entre as Cedentes Fiduciantes, o Banco do Brasil
S.A., na qualidade de cessionario, a PDG Realty, a Emissora, na qualidade de representante da
comunhdo dos interesses dos respectivos credores e agente de calculo, € o Agente Fiduciario, na
qualidade de agente de garantia (“Cessdo Fiduciaria® e “Contrato de Cessdo Fiduciaria’,
respectivamente);

{(C) Em 20 de dezembro de 2011 o Banco do Brasil cedeu a CCB, bem come todos 05 seus
acessorios, incluindo a Cessdo Fiducidria, para a Securitizadora, por meio do "Instrumento
Particular de Cessdo de Cédula de Crédito Bancario e Outras Avengas” ("Contrato de Cessao”);

(DY Em 20 de dezembro de 2011, a Securitizadora emitiu a cédula de crédito imobiliario n® 0001
da série 0015, que possui como lastro a CCB (“CCI"), cujos termos s&o parte integrante deste
instrumento como anexo il (“Anexo II"), por meio do “instrumento Particular de Emissdo de
Cédula de Crédito Imobilidrio sob a Forma Escritural” ("Escritura de Emissdo da CCI"),
representativa da totalidade dos créditos imobilidrios decorrentes do Financiamente, incluindo
principal, juros remuneratdrios e encargos, presentes e futuros, principais e acessdrics, devidos
pela PDG Realty, incluindo a Cessdo Fiducidria, bem como o direito ao recebimento de qualguer
valor a titulo de penalidade, multa ou outra cominagdc, com lastro na CCB (“Créditos
Imobiliarios™).

(E) A Securitizadora, sendo Unica e legitima titular da CClI, e, por meio e nos termos deste e de
determinados instrumentos juridicos relacionados no anexo |l deste instrumento {(“Anexo IlI” e
“Documentos da Operagao”), emite, em regime fiducidrio, (i) os certificados de recebiveis
imobiliarios objeto deste instrumento com lastro na CCI ("CRI"™); e

(FY Os recursos, em moeda corrente nacionai, decorrentes da emissao e venda dos CRI no
mercado de capitais serdo transferidos pela Securitizadora ac Banco do Brasil em contrapartida a
cessac da CCB, transferéncia esta que sera realizada pelo sistema CETIP (abaixo definida),
segundo as normas da mesma. '

Resolvem a Emissora e o Agente Fiduciario firmar o presente Termo de Securitizagdo de Créditos
Imobiliarios, firmado e aditadoe (1° Aditamento) em 20 de dezembro de 2011, e posteriormente em
23 de dezembro de 2013 (2* Aditamento) {“Termo de Securitizagao”), de acorde com a Lei n°®
9.514, a instrugdo CVM n® 414, e a Instrugde CVM n® 476 (todas definidas abaixo), conforme as
termos e condigées a seguir descritos.

DEFINIGOES: SANEXO

MICKOFTL MATO SOR ‘o
“Agente de Garantia” ou GDC, qualificada no predmbulo deste 'ﬁérmo.
“GDC” 1047399
“Agente Fiduciario” ou GDC, qualificada no predmbulo deste 'ﬂermmam Lk
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“Agéncia de Classificagao Moody's America Latina Ltda.
de Risco” ou “Moody’s”

“Anbima” Associagéo Brasileira as Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais — Anbima.

“Banco do Brasil” Banco do Brasil S.A., qualificado acima.

“Bens Vinculados” tem o seu significado definido na Clausula 7.1.1 deste Termo de
Securitizago.

BM&FBovespa BM&FBovespa S.A. - Bolsa de Valores, Mercadorias e Futuros.

“Cedentes Fiduciantes” sdo as Cedentes Fiduciantes relacionadas no anexo | ao

Contrato de Cessao Fiduciaria e 2 PDG Realty.
“Cessao Fiduciaria” tem o seu significado definido no Considerando B deste Termo.

“CETIP” CETIP S.A. - Mercados Qrganizados, com sede na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Av. Republica do
Chile, n® 230, 11° andar, instituicdo autorizada pelo Banco
Central do Brasil a prestar os servigos de custdédia escritural de
ativos e de liquidacao financeira,

“Conta Centralizadora tem o seu significado definido na Clausula 8.1.5. deste Termo de
Securitizagao.

“Contrato de Cessao” tem o seu significado definido no Considerando C deste Termo
de Securitizagéo.

“Contrato de Cessio tem o seu significado definido no Considerando B deste Termo
Fiduciaria” de Securitiza¢ado.

“Contrato de Distribui¢do™  Contrato de Estruturacdo e Distribuicdo Publica, sob o Regime
de Garantia Firme, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da
15]° Seérie e da 12 Emissfo da PDG Companhia Securitizadora,
celebrado entre 0 BB — Banco de Investimentos S.A., a PDG
Realty S.A. Empreendimentos e Participagdes e PDG
Companhia Securitizadora, em 20 de dezembro de 2011.

“Coordenador Lider” ou BB - Banco de Investimento S.A., instituigio financeira integrante do
“BB - Banco de sistema de distribuigdo de valores mobilidrios, com sede na Cidade do
Investimento” Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Senador Dantas, n®

105, 36° andar, inscrita no CNPI/MF sob n° 24.933.830/0001-30.

“Créditos Imobiliarios” tem o seu significado definido no Considerando D deste Termo.
“CRI” tem o seu significado definido no Considerando E deste Termo.
“*CVM” Comissdo de Valores Mobiliarios,

“Data de Emissao” tem o seu significado definido na Clausula 6.2.1 deste Termo de

Securitizagéo. o e

“Despesas” tem o seu significado definido na Clausdl‘é@ﬁ'd&été %rln{ﬂ'ﬂb”’
MICROFILAATYY OB/ (O NY
Securitizagéo.
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“Dia Util”

“Direitos Creditorios”

“Documentos da
Cperagao”

“Emissao”

“Emissora” ou
“Securitizadora”

“Empreendimentos
Habitacionais”

“Empresa de Auditoria”

“Escritura de Emissao de
ccr

“Evento de Vencimento
Antecipado dos CRI”

“Financiamento”

“indice de Cobertura
Minimo”

“Instituigdo Custodiante”

“Instrugdo CVM n° 28~

“Instrugao CVM n® 400"
“Instrugdo CVM n® 414”
“Instrugdo CVM n® 476"

“Instrugdo CVM n° 480"
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Todo e qualquer dia, exceto sabado, domingoe e feriade nacional

totalidade de direitos creditérics decorrentes da CCB, o que inclui
tedos e quaisquer valores, presentes e futuros, devidos pela Devedora
ao credor da CCB, bem como todos os seus acessérios e garantias, tais
como atualizagdo monetaria, multas, juros de mora e remuneratonos,
penalidades, indenizagdes e demais encargos previstos na CCB, sendo
certo que uma vez formalizado o Contrato de Cessdo a titularidade para
a cobranga dos Direitos Creditorios {(bem come , todos os dirgitos e
obrigagdes contidos na CCB), serd da Emissora ou de terceiro
contratado para esta finalidade.

tem o seu significado definido no Considerando E deste Termo
de Securitizagao.

tem o seu significado definido na Clausula 6.1.1 deste Termao de
Securitizaggo.

PDG Companhia Securitizadora, assim definida e qualificada no
Preambulo deste Termo de Securitizagao.

tem o seu significado definide no Considerande A deste Termo
de Securitizagdo.

tem o seu significado definido na alinea “c” da Clausuia 9.1.1
deste Termos de Securitizagao.

tem o seu significado definido no Considerando D deste Termo
de Securitizagao.

tem o seu significado definido na Clausula 6.15.1 deste Termo.

tem o seu significado definido no Considerando B deste Termao.

tem o seu significado definido ne Considerando B deste Termo.

GDC, qualificada no preambulo deste Termo.

Instrugdo CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983, e suas
posteriores aiteragdes.

instrugde CVM n°® 400, de 29 de dezembro de 2003, & suas
posteriores alteragdes.

Instrugo CVM n® 414, de 30 de dezembro de 2004, & suas
posteriores alteragdes.

Instrugdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, e suas
posteriores alteragoes.

Instrugdo CVM n° 480, de 07 de dezemxo e 20080 (Muas1C il

posteriores alteragées' MTCEOFD NMAT SOB )
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“Juros Remuneratorios dos
CRY”

“Lein®10.931"
“Lein®9.514"

“Lei n® 6.404” ou “Lei das
Sociedades por Agdes”
“Local da Emissao”
“Oferta”

“Pagamento Antecipado
Extracrdinario”
“Patrimdnio Separado”
“Prego de Aquisicdo”
“Sociedades Destinatarias”
“Termo” ou “Termo de
Securitizagao”

“Titulares dos CRI”

"“"Valor Nominal Unitario”

tem o seu significado definido na Clausula 6.12.1 deste Termo
de Securitizag3o.

Lei n® 10.931, de 2 de agosto de 2004, e suas alteragdes
posteriores.

Lei n® 9.514, de 20 de ncvembro de 1997, e suas alteragbes
posteriores.

Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, e suas posteriores
alteragdes.

tem o seu significado definido na Clausula 6.2 deste Termo de
Securitizagdo.

temm o seu significado definido na Clausula 6.8.1 deste Termoc de
Securitizagao.

tem o seu significado definido na Clausula 4.24 deste Termo de
Securitizagao.

tem o seu significado definido na Clausula 7.1.2.(a) deste Termo
de Securitizagaoe.

tem o seu significado definido na Clausula 2.2 deste Termo de
Securitizagao.

tem o seu significado definido no Considerando A deste Termo
de Securitizagao.

E o presente instrumento.

Sao os detentores dos CRI.

tem o seu significado definido na Clausula 6.3.1 deste Termo de
Securitizagao.

Qutros termos iniciados com letras mailsculas, quando aqui utilizados, terde o significado a eles
atribuido no corpo deste Termo de Securitizagde ou nes demais Documentos da Operagao.

1, CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

1.1, Autorizagdo para Emisséo

1.1.1.

A Emissora esta autorizada a realizar a emissao e distribuigao publica dos

CRI, tendo sido a emissdo objeto deste Termo de Securitizagdo aprovada per
deliberagdo da Reunido do Conselho de Adminisiragéo da Emissora, realizada em 4
de julho de 2011, cuja ata foi registrada perante a Junta Comercial do Estado do Rio
de Janeiro ~ JUCERJA sob © n® 00002208890.

1.1.2.

O presente Termo de Securitizagdo sera registrado junto a Instituicdo

Custodiante dos CRI, para fins do disposto no item 1 do anexo i1l da Instrugdo CVM

n® 414,

1.2.  Origem da CCi e Outras Caracteristicas S

\\ S l) [N)([ S
1.2.1. A CCI vinculada ao presente Termo de Securmzagag (qorreﬁpgr;\qs;()aggg 7

direito de recebimento da totalidade dos Créditos Imob|hamps representados pela
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CCB e seus acessédrios, incluindo a Cessdo Fiduciaria, decorrente do
Financiamento concedide pelo Bance do Brasil 2 PDG Realty para aquisigdo des
respectivos terrenos, construgdo e demais despesas relativas ao desenvolvimento
deos Empreendimentos Habitacicnais, bem como a aquisi¢&o ou investimento em
sociedades de propésito especifico para o desenvolvimento dos Empreendimentos
Habhitacionais.

1.2.2. A CCl! foi depositada na Instituigdo Custodiante e registrada na CETIP, nos
termos dos paragrafcs 3° e 4° do Art. 18, da Lei n® 10.931/04.

1.23, As caracteristicas dos Créditos Imaobiliarios vinculados a este Termo de
Securitizagao, tais como identificagdo do devedor, valor naminal, imoveis objeto da
destinagdo dos recursos, indicagdo e condigdes pertinentes aos cartérios de
registro de imdveis competentes encontram-se descritas e individualizadas no
anexo IV deste Termo de Securitizagdo ("Anexo V"),

Prazos e Condigdes dos Créditos imobiliarios

131 Qs Créditos !mobiliarios representados pela CCB que da lastro & CClI
compreendem: (i) o direito ao recebimento integral dos valores de principal e juros
remuneratérios devidos pela PDG Realty, conforme estabelecido na CCB; (i) o
direito ao recebimento de todos e quaisquer valores referentes a multas,
penaiidades e outras cominagdes devidas pela PDG Realty conforme estabelecido
na CCB; e (iii) os demais direitos estabelecidos na CCB, incluindo a Cessao
Fiduciaria,

132 Nos termos da CCB, a PDG Realty chrigou-se a pagar ao titular da CCB o
valor de R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta mithdes de reais), a titulo de
principal, acrescidos de jurcs remuneratérios caicuiados conforme previsto na CCB.
0 valor dos Créditas Imobiliarios ndo sera reajustade monetariamente.

1.3.3. Na hipotese de atrasc no pagamento dos Créditos Imobilidrios, serdo
devidas pela PDG Realty as multas, penalidades e demais cominagdes previstas na
CCB.

1.3.4. Os pagamentos dos Créditos Imobilidrios deverao ser feitos diretamente ao
titular da CCl, em seu domicilio bancario, observados os termos da CCB, e sendo
certo que os pagamentos serdo realizados na Conta Centralizadora (conforme
definida abaixo) integrante do Patriménio Separado constituido em favor dos
Titulares dos CRI.

Condigoes Gerais dos Créditos Imobiliarios

1.4.1, Tendo em vista que os recursos obtidos pela PDG Realty por meio da
CCB poderadc ndo ser suficientes para o custeio da totalidade das obras dos
Empreendimentos Habitacionais, caso a PDG Realty s/ou as Sociedades
Destinatarias venham a obter financiamentos adicionais para o custeio do restante
das despesas relacionadas aos Empreendimentos Habitacionais e ndo cobertas
pelos recursos obtidos por meio da CCB, a PDG Realty, comprometeu-se a limitar o
valor giobal de tais financiamentos adicionais ao volume de recursos financeiros

que sejam necessarios e suficientes ao pagamento dos custos m Jmm_, S
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1.4.2. A PDG Realty concorda e se compromete a utilizar o valor dos Créditos
Imobiliarics, Gnica e exclusivamente, para a aquisicio dos respectivos terrenos,
construgao e demais despesas relativas ao desenvolvimento dos Empreendimentos
Habitacionais, bem como para a aquisigdo ou investimento em sociedades de
proposito especifico para o desenvelvimento dos Empreendimentos Habitacionais,
listados no Anexo |, sendo certo que PDG Realty poderéa acrescentar ou substituir
empreendimentos aos Empreendimentos Habitacionais listados nao Anexo |
substituir, mediante simples comunicagdo, por escrito, ao Banco do Brasil S A e a
Securitizadora, desde que atendidos, cumulativamente, os critérios de elegibilidade
abaixo identificados no momento do acréscimo ou substituicdo em questdo:

a) que o empreendimento tenha finalidade habitacional, exclusivamente;

b) que a matricula esteja atualizada e os imoveis onde serdo construidos os
Empreendimentc Habitacionais estejam em nome da PDG Realty (ou de
sociedades controladas, direta ou indiretamente pela PDG Realty) ou que a
PDG Realty tenha {ou ainda que sociedades controlada direta ou
indiretamente pela PDG Realty tenha) contrato aquisitivo de propriedade do
empreendimento; e

¢) que ndo conste na matricula quaisquer énus cu gravames sobre os imoveis
onde serdo construidos os Empreendimentos Habitacionais, exceto por: (i)
&nus constituidos em garantia de dividas gue a PDG Realty contraiu (ou que
sociedades controladas pela PDG Realty direta ou indiretamente contrairam)
como forma de financiar, em complementagic aos recursos aqui obtidos, a
aquisigdo dos respectivos terrenos, e a construgdo e desenvolvimento dos
respectivos empreendimentos, até o limite da divida complementar em
questdp e desde que ndo inviabilizem, inclusive economicamente, a
constituigdo de novos 8nus ou gravames para garantir a CCB; ou (i) gravames
que ndo comprometam a utilizagBo do imdvel em questdo para fins
habitacionais e néo restrinjam a sua alienagdo a terceiros.

1.4.3. Poderdo a Emissora € o Agente Fiducidrio, a qualquer momento, a
reguerimento da PDG Reaity celebrar aditivos ac presente Termo, em decorréncia
de alteragdes no Anexo |, realizadas de acerdo com as condigdes aqui definidas,
sem a necessidade de assembleia, desde que sejam observados os critérios
mencionados acima.

1.5, Cobranga dos Créditos Imobiliarios

1.5.1. Caberd & Securitizadora a cobranga dos Créditos Imobiliarios. A
Securitizadora podera, na forma, tempo e modo assinalados neste Termo de
Securitizagdo e nos demais Documentos da Operagdo, efetuar a cobranga dos
Créditos Imobiliarios devidos pela PDG Realty.

152, A Securitizadora disponibilizara por meio de sistemas eletrdnicos ao
Agente Fiducidrio relatorios trimestrais contendo informagbes gerenciais e contabeis
sobre o comportamento dos Créditos Imobilidrios sob sua administragdo, incluindo
infformagdes discriminadas sobre pagamentos recebidos e respectivo saldo
devedor, nos termos da Clausula 9.1.1, i
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1.5.3. Os custos incorridos com a cobranca dos Crédites Imobiliarios, inclusive
honorarios advocaticios, serdo arcados integralimente pela PDG Realty, exceto se
tais cobrancas forem originadas por culpa ou dolo de qualquer terceiro que néoc a
PDG Realty.

2. CESSAO E TRANSFERENCIA DOS CREDITOS IMOBILIARIOS E PAGAMENTO DO
PREGO DE AQUISIGAQ

2.1, O Banco do Brasil, por meio do Contrato de Cessdo, cedeu e transferiu a
Securitizadora, que por sua vez adquiriu do Banco do Brasil, observados os termos e
condicdes do Contrato de Cessado, a CCB representativa dos Créditos Imobiliarios, e todos
os direitos e prerrogativas a eles inerentes (exceto pela obrigacdo de guarda da via
negociavel CCB), incluindo a Cessdo Fiduciaria que servirdo de lastro para os CRY.

2,2. Pela cessdo e transferéncia dos Créditos Imobiliarios representados pela CCB, a
Securitizadora pagara ao Banco do Brasil o valor de R$ 250.000.000,00 (duzentos e
cinguenta milhdes de reais), nos termos da Clausula 2.2 do Contrato de Cesséo ("Prego de
Aquisigdo”), liquido de todas as despesas e tributos, a ser pago em moeda corrente
nacional, de forma integral em uma Unica parcela, no mesmo dia do recebimento dos
recursos provenientes da liquidagao financeira dos CRI.

2.3.  Apods {i) o pagamento integral do Pre¢o de Aquisi¢do; (ii) o pagamento do prego de
subscri¢do dos CRI pelos investidores; e (i} a presta¢do de contas, nada mais sera devido
pela Securitizadora ao Banco do Brasil e pelo Banco do Brasil a8 Securitizadora com relagao
ac pagamento do Pre¢o de Aguisi¢do, dando-se as partes, mutuamente, plena, rasa, geral
e irrevogavel quitagdo, sem prejuizo das demais disposicdes do Contrate de Cessio.

2.4, Nos termos do Contrato de Cessé@o, o Banco do Brasil responsabiliza-se pela
existéncia, validade, licitude, legatidade, veracidade, legitimidade, regularidade e bea
formalizacdo da CCB e dos Créditos Imobilidrios por ela representados, que dao origem ao
lastro da CCl, sem prejuizo do disposto na Clausula 9.1.3.

2.5. Os pagamentos devidos pela PDG Realty em razdo dos Créditos Imobiliarios
deverao ser realizados sem a reten¢do de tributos. Na hipdtese de algum tributo passar a
incidir sobre obrigagdo de pagamento da PDG Realty ou sobre o tratamento da receita da
Securitizadora, diretamente relacionada aos Créditos Imobiliarios, tais valores deverdo ser
acrescidos aoc montante da obriga¢do e deverao ser pagos pela PDG Realty.

2.6. Além disso, caso a Emissora venha a utilizar recursos préprios para a realizagdo de
qualquer pagamento decorrente de suas obrigagdes assumidas neste Termo, notadamente
em razdo de eventual descasamento entre a data de pagamento da CCB e a data de
pagamento dos CRI, a PDG Realty desde ja se obriga a reembolsar prontamente a
Emissora pelo respectivo valor.

3. CONDIGOES RESOLUTIVAS DO CONTRATO DE CESSAO E OUTRAS OBRIGAGOES

3.1, Sem prejuizo das obrigacdes referentes ao pagamento e reembolso de valores
definidos no Contrato de Distribuigdo, o Contrato de Cessdo resolver-se-a de pleno direito,
independentemente de qualguer comunicag¢do ou notificagao, judicial ou extrajudicial, caso
ocorra qualquer das seguintes hipoteses: {i) ndo pagamento, pela Securitizadora, do Preco
de Aguisi¢ao, conforme as condigdes estabelecidas na Clausula 2 acima e na Clausula 9 do
Contrato de Cessao; (ii) ndo obtengéo do registro da CCl na CETIE, & dos CRI na CET
se aplicavel, na BM&FBovespa efou (iii) resiligao da CCB, sendo que:iext qualquer
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pela Securitizadora, inclusive pelas instituigdes responsaveis pela Oferta, a titulo de multa,
indenizagdo, perdas e danos, lucrcs cessantes, juros ou outras verbas reivindicadas sob
qualguer outro pretexto ou argumento.

3.2. Na hipotese de ocorréncia de qualquer dos eventos previstos na Clausula 3.1 acima,
a resiligdo do Conirato de Cessédc ocorrerd de plenc direito, implicando a retrocesséo da
CCB, sendo que o Banco do Brasil assumiréd novamente a posigdo de credor da CCB, e o
cancelamento, pela Securitizadora, da CCl, gquando entdo operar-se-2 a extingdo do
Contrato de Cesséo.

3.3. Todos os valores recebidos pela Securitizadora em fungdo da Emissdo se destinario
ao pagamento da cessdo dos Créditos mobilidrios; ao passo que todos o0s recursos
vinculados ao Patriménio Separado dos CRI e decorrentes das obrigagdes assumidas nos
Documentos da Operagdo se destinardo ao pagamento dos CRI.

3.4. Todos os custos e despesas envolvidos na Emissdo correrdo por conta da PDG
Realty, tais como, mas ndo limitado a, prestadores de servigo, registros de garantias nos
respectivos cartorios, na CETIP, entre eventuais outros registros, conforme Clausula 5
abaixo, exceto pelos custos referentes acs registros da Cessdo Fiducidria, bem como
aqueles referentes & abertura e manutengdo das Contas Vinculadas (conforme definidas no
Contrato de Cessado Fiducidria), que serdo suportados, exciusivamente, pelas Cedentes
Fiduciantes.

35, No caso de resiligdo do Contrato de Cess@o, a PDG Realty reembolsard
integralmente o Banco do Brasit por todas e quaisquer despesas em que este venha a
incorrer e que sejam relacionadas, direta ou indiretamente, 8 Emissdo, desde gue as
mesmas sejam devidamente comprovadas.

4. CARACTERISTICAS DA CCI VINCULADA A SECURITIZAGAO

4.1, Créditcs Imobiliarigs vinculados & Securitizagdo. A CCl que lastreia a emissdo dos
CRI & uma cédula representativa da totalidade dos Créditos Imobilidrios oriundos da CCB,
que compreendem (i) o direito ao recebimento integral dos valores de principal e juros
remuneratérios devidos pela PDG Reaity, conforme estabelecidos na CCB; (ii) o direito ao
recebimentoc de todos e quaisquer valores referentes a multas, penalidades e outras
cominagdes devidas pela PDG Realty, conforme estabelecidos na CCB; e (i) os demais
direitos estabelecidos na CCB, incluindo a Cesséo Fiduciaria.

4.2, Valor Nominal da CC|. Correspondente ao valor integral de principal acrescido dos
juros remuneratérios da CCB e de quaisquer valores referentes a muitas, penalidades ou
outras cominagdes, conforme devidos pela PDG Realty nos termos da CCB.

43, \Valor de Emissdp da CCi. R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenia milhdes de
reais) ("Valor de Emissiao da CCI").

4.4, Valor Financeiro de Emissdo da CCI. Igual ao Valor de Emissao da CCl.

4.5, Prazo e Data de Vencimento. A CCi tera ¢ mesmo prazo, cronograma de
amortizagbes, pagamentos, forma de céiculo dos juros e deta de vencimento da CCB, de
modo que o valor de principal da CCl sera amortizado na mesma data do vencimento da
ditima data de pagamento de juros, tendo a CC! vencimento final no dia 20 de dezembro de
2016 e as parcelas de pagamento dos juros remuneratdrios serdo Pagas nas datas da
tabela constante do anexo V (*Anexo V') ao presente. e
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4.6. Forma de Emissdo _da CCl. A CC! é integral, emitida sob a forma escritural e
registrada na CETIP.

4.7. Custédia. A Instituicao Custodiante sera responsavel pela atualizagdo do valor da
CCl {prego unitario da curva) e dos demais dados e informagdes da CCl na CETIP, bem
como pela custédia fisica da CCi e dos documentos relacionados a CCl, exceto pela
custddia da Via Negociavel da CCB que permanecera com 0 Banco do Brasil.

4.8. Os direitos e obrigagbes decorrentes da CCl serdo automaticamente assumidos pelo
titular da CCl, por ocasido de sua aquisigdo ou negociagao.

4.9, A Instituicdo Custodiante n3o serd responsavel pela realizagdo dos pagamentos
devidos ao titular da CCl, mas serd responsavel, desde que permitido pela CETIP,
assumindo obrigagdo de meio, pelo acompanhamento, mediante consultas a CETIP, da
titularidade da CCl.

4.10. A instituigdo Custodiante verificou a devida formalizagéo da CCB que origina os
Créditos Imobiliarios para registro da CCl.

4.11. A CCI foi emitida em série Unica e sob a forma escritural, sem a emissdo de cartulas
ou certificados, & a Escritura de Emissdo permanecera custodiada na Instituicdo
Custodiante, conforme declaragdo de custodia constante do anexo VI {"Anexo VI") deste
Termo de Securitizagio.

4,12, Série e Numero. A CCI foi emitida em série dnica, tendo como nimera 0001 e série
0015.

4.13. Garantias. A CCi & emitida com garantia real representada pela Cessao Fiducidria.

4.13.1, Observado o disposto no Contrato de Cessdo Fiduciaria, caso, por
qualquer razio, o indice de Cobertura Minimo deixe de ser observado nos termos
do Contrato de Cessao Fiduciaria, as Cedentes Fiduciantes deverdo ceder
fiduciariamente novos direitos de crédito de modo a recompor o Indice de Cobertura
Minimo. Os direitos de crédito cedidos para recomposi¢do do indice Minimo de
Cobertura poderédo ser de titularidade da PDG Realty e/cu de outras sociedades de
propdsito especifico que sejam controladas ou controladas em conjunto pela PDG
Realty, cujos cbjetos sociais sejam a incorporagic de empreendimentos imobiliarios
residenciais ou comerciais e que detenham direitos creditorios decorrentes da
venda de unidades de empreendimentos imobilidrios. Nos termos da CCB e do
Contrato de Cessdo Fiduciaria, caso as Cedentes Fiduciantes ndo tenham cedido
fiduciariamente novos direitos creditorios para eventual recomposi¢do do Indice de
Cobertura Minimo, a CCB podera ter seu vencimento antecipado declarado
integralmente, ou, ainda, no montante necessario para que o [ndice de Cobertura
Minimo seja restabelecide. O montante necessario para o restabelecimento do
indice de Cobertura Minimo sera obtido conforme método de calculo estabelecido
no Contrato de Cessao Fiduciaria,

4.14. Negociagéc. A CCl foi registrada para negociagdo na CETIP. Todos os direitos e
obrigagBes inerentes & titularidade da CC| serdo automaticamente assumidos pelo
respectivo titular da CCl por ocasido de sua aquisi¢do efou negociagao.

4,15, Local & Forma de Pagamento. Os pagamentos deverdo Ser. feitos dlretamentg ao

titular da CCI, em seu domicilio bancario, abservados os termos da CCB,xdo Contrale de;. 1. R
Cesséo e, se aplicaveis, os procedimentos da CETIP. COMICRGEN MAL) SOR O -
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4.16. Encargos Moratorios. Na hipotese de atraso de qualquer dos pagamentos previstos
na CCl, sera devida multa convencional constante da CCB.

4.17. Juros Remuneratorios. Sobre a CCI incidira juros remuneratorios calculados e
pagos conforme os termos da CCB, a serem pagos nas datas da tabela constante do Anexo
V.

4.18. Amortizacdo Programada e Cronograma de Pagamentos. O valor de principal da
CCl sera amortizado em parcela Unica, tendo a CCi vencimento final no dia 20 de
dezembro de 2016;

4,19. Atualizacdo Monetéaria. Ndo ha.

420, Multas, Penalidades e Qutras Cominacbes. As muitas, penalidades e demais
cominagdes devidas no dmbito da CC! serdo as mesmas constantes da CCB.

4.21. Vencimento Antecipado. As hipoteses de vencimento antecipado da CCl sdo as
previstas na CCB,

4.22. |moveis Vinculados ags Créditos Imobilidrios. Estdo vinculados aos Créditos
Imobiliarios 0s Empreendimentos Habitacionais, conforme descritos no Anexo |.

4.23. Hipoteses de Resgate Antecipado da CCl. Nao ha.

4.24. Pagamento Antecipado Extraordinario. Conforme regra estabelecida na CCB, a
PDG Realty poderd pagar integral e antecipadamente a CCB ("“Pagamento Antecipado
Extraordinario™). Caso o Pagamento Antecipado Extracordinario seja realizado, a PDG
estard obrigada a pagar uma Tarifa de Pagamento Antecipado equivalente aos percentuais
dispostos na CCB e na Clausuta 6.25 abaixo, aplicados sobre o saldo devedor decorrente
deste titulo na data de liquidag¢&o ou amortizagdo antecipada:

4,25. Extingdo _da CCl. A CCl sera extinta de pleno direito, independentemente de
qualquer aviso ou notificacdo, mediante o pagamento integrai da CCB pela PDG Realty, ou
extingdo da CCB, a qualquer titulo.

5. PAGAMENTO DE CUSTOS E DESPESAS

5.1, A PDG Realty sera responsavel pelas seguintes despesas: (i} despesas com
registros perante a CETIP, do Termo de Securitizag@o e demais documentos € contratos
relacionados & Oferta dos CR! perante os registros competentes, observado o disposto na
Clausula 3.4, acima; (i) despesas com apresentagfes para a Oferta dos CRl e com
publicagbes legais; (iii) despesas relacionadas a custédia e emissdo da CCB e da CCl
(conforme aplicavel); (iv) honorarios e despesas do Agente Fiduciario, advogados, banco
escriturador e mandatario, previstos no presente Termo de Securitizago; (v) remuneragéo
e despesas incorridas pelos demais prestadores de servicos vinculados & Oferta; (vi)
eventuais incidéncias tributarias sobre os Créditos Imobiliarios, a CCB, a CCl e respectiva
garantia; (vi) despesas com o registro da documentacdo societaria da Securitizadora,
desde que relacionadas & Emissdo; (viii) despesas com a publicagdo da documentagéo
societaria da Securitizadora, desde que relacionadas 8 Emissdo e (ix) demais custos
relacionados 4 Emissao ("Despesas”).

5.2 A Securitizadora sera respensavel apenas por todas as despesas com a obtengdo e _@
manutencdo, nos prazos legalmente exigidos, de todas e quaisquerdicengas,.aprovacbes, .
autorizagdes e alvaras legalmente exigidos para o regular funcionamento'dd Sécuriizadsrar N -
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5.3. Os Titulares dos CRI deverdo arcar com eventuais despesas e taxas relativas a
negociagdo e custodia dos CRI ndo compreendidas nas Clausulas 5.1 e 5.2 acima,
incluindo, sem limitag&o:

{i) 0s eventuais impostos que, a partir da Data de Emissdo da respectiva
Série, venham a ser criados efou majorados ou gue tenham sua base de célculo ou
base de incidéncia alterada, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa,
um incremento da tributagdo incidente sobre os Juros Remuneratérios dos CRI e/ou
sobre o valor de principal;

ii) aquelas cuja responsabilidade ndo seja expressamente atribuida a outra
pessoa;
{iif) despesas relacionadas a cobranga de quaisquer valores devidos pela PDG

Realty nos Documentos da Operagdo, desde que aprovadas em assembleia geral
de Titulares dos CRI;

(iv) reemboiso de despesas para a liguidagdo do Patriménio Separado,
inclusive as referentes a sua transferéncia na hipétese de o respectivo Agente
Fiduciario assumir a sua administragdo; e

(v) eventuais majoragdes na remuneragdo do respectivo Agente de Garantia
ou do Agente Fiducidrio, em decorréncia de sua substituicdo por iniciativa dos
Titulares dos CRI.

5.4, Desde gue os Titulares dos CRI sejam considerados, diretamente, contribuintes,
serdo de responsabilidade dos Titulares dos CRI, quaisquer tributos, guer diretos ou
indiretos, que venham a incidir sobre o investimento realizado por eles nos respectivos CRi.

5.5. Todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas
dos Titulares dos CRI séo de inteira responsabilidade dos referidos titulares.

5.6. No caso de destituicdo da Securitizadora, conforme previsto neste Termo de
Securitizagao, 0s recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRi
deverdo ser previamente aprovadas em assembleia geral dos Titulares dos CRI ¢ adiantadas
ao Agente Fiduciario, na propor¢do dos CRI detidos, na data da respectiva aprovagio,

5.7. Em razdo do disposto na Clausula 5.6 acima, as despesas a serem adiantadas
pelos Titulares dos CRI ao Agente Fiducidrio, na defesa dos interesses de tais titulares
incluem: (i) as despesas com contratagdo de servigos de auditoria, assessoria legal, fiscal,
contabil e de outros especialistas; (i) as custas judiciais, emolumentos e demais taxas,
honorarios e despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou extra-
judiciais propostos, objetivando salvaguardar, cobrar ou executar os créditos oriundos de
qualquer dos Documentos da Operaglo; (iii) despesas com viagens, estadias e
alimentagdo incorridas pelos administradores do Agente Fiduciario ou pelos prestadores de
servigos eventualmente por ele contratades, desde que relacionados com as medidas
judiciais efou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos ou cobranga dos
créditos oriundos de gualguer dos Documentos da Operagio; (iv) eventuais indenizagdes,
multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenagoes (incluindo

verbas de sucumbéncia) em agdes judiciais propostas pela Securitizadora, podendo o '@Q

Agente Fiduciario solicitar garantia prévia dos Titulares dos CR! para cobertura do risco da
sucumbéncia; e (v) as despesas reembolsaveis do Agente Fiducidrio, -~ ’
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5.8.

Custos fixos e periddicos da Emissdo. Sdo custos fixos da Emissdo a serem pagos

pela PDG Realty quando de sua estruturagao (“Custos Fixos”), e custos periddicos
incorridos recorrentemente para pagamento dos prestadores de servi¢os contratados em
fungao de cada Série, respectivamente (“Custos Periodicos™):

5.9.

{i) CETIP: 0,00233% {zero virgula zero zero dois trés trés por cento) do valor
de emissdo da CClI, referente ao registro de tais CRI; e 0,00932% (zero virgula zero
zero nove trés dois por cento) sabre o valor da CCl, referente ac registro da CCl,
valores esses a serem pagos diretamente pela PDG Realty;

(ii) BM&FBovespa {se aplicavel): registro dos CR| na BM&FBovespa: 0,002%
{zero virgula zero zero dois por cento) sobre o valor de liquidagao dos CRI.

{iify Agente Fiduciario: R$ 7.000,00 (sete mil reais) a titulo de implantagéo,
acrescido dos tributos devidos quando da assinatura do presente Termo; e o valor
trimestral de R$ 4.500,00 {quatro mil e quinhentos reais), acrescido dos tributos
devidos, com primeiro vencimento na data de assinatura do presente Termo, e 08
demais pagamentos a cada 3 {trés) meses a contar da data de assinatura do
presente Termo, até o resgate total dos CRI;

{iv) Impiantagdo da CCI: R$ 3.000,0C (trés mil reais) a titulo de registro da CClI
acrescido do tributos devidos, quando da assinatura do contrato de registro e
custédia. As despesas referentes ao registro da CCl junto a CETIP deverdo ser
adiantadas 2 (dois) dias Uteis antes do registro da CCl no sistema da CETIPR.
Eventuais diferengas, a maior ou a menor, serdo acertadas quande do pagamento
efetivo da taxa;

(v Custadia: todos os custos incorridos pela custddia dos CRI na CETIP;

{vi) Custddia da CCl: R$ 1.0750,00 (um mil e setenta e cinco reais) relativas a
CCl, acrescido dos tributos devidos, devido o primeiro pagamento na data de
assinatura do contrato de registro e custddia, e os demais pagamentos a cada 3
{trés) meses a contar da assinatura do presente Termo, até o resgate total da CCl, a
serem pagos pela PDG Realty;

{vii) Classificacdo de Risco: R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), valor a ser
pago diretamente pela PDG Realty;

{vii} Taxa de Registro da Emiss3o na Anbima: Equivalente a 0,0028% (zero
virguia zero zero vinte e oito por cento) sobre o valor da operagao, respeitande-se o
limite minimo de R$ 10.000,00 (dez mil reais) e maximo de R$ 70.000,00 {cinqlienta
mil reais).

Todos os Custos Perigdicos poderdo ser atualizados anualmente, a partir da Data

de Emissdo, pelo indice estabelecido no respectivo contrato de prestagdo de servigos, se

houver.

5.10.

Tratamento Tributaric Dispensado ag_Investider. Como regra geral, o tratamento

fiscal dispensado aos rendimentes e ganhos de capital relativos ao CRI € o mesmo
aplicado aos titulos de renda fixa.

5.10.1. Imposto de Renda - IR E.

(i) Pessoas fisicas AN YO A Bodun
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(a) Rendimentos nas aplicagbes em CRI. A partir de 1° de
janeiro de 2005, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas na
aplicagao em CRI estao isentos de IR, por forga do Art. 3°, inciso I,
da Lei 11.033.

(b} Ganhos nas alienagdes dos CRI. Nao ha uniformidade de
interpreta¢do quanto a tributacdo aplicavel sobre eventual ganho
de capital auferido por pessoa fisica na alienagdo do CRI. Existem,
pelo menos, duas interpretagdes correntes a respeito da incidéncia
do IR sabre a diferenga positiva entre o valor ds alienagéo e o valor
da aplicagdo dos CRI, quais sejam (i) a de que os ganhos
decorrentes da alienagdo dos CRI sdo tributados tais como os
rendimentos de renda fixa, nos termos do Art. 65, capuf e § 1°, da
Lei 8.981 e Art. 8° da IN 487/04, combinado com o Art. 37 da IN
1.022/10, em conformidade com as aliquotas regressivas previstas
no Art. 1° da Lei 11.033, abaixo indicadas; e (ii} 2 de que os ganhos
decorrentes da alienagdo do CRI sdo tributados como ganhos
liquidos nos termos do Art. 52, § 2° da Lei 8.383, com a redacéo
dada pelo Art. 2° da Lei 8.850, sujeitos, portanto, ao IR a ser
recolhido pelo vendedor até o Ultimo Dia Util do més subsequente
ao da apurag¢do do ganho, a aliquota de 15%, estabelecida pelo
inciso Il do capuf do Art. 2° da Lei 11.033. Em virtude dessas
divergéncias de interpretagao e da inexisténcia de jurisprudéncia
frmada sobre o assunto, a Securitizadora recomenda aos
investidores que consultem seus assessores tributarios e
financeiros antes de se decidir pelo investimento nos CRI.

(i) Pessoas juridicas

(a) Rendimentos nas aplicagdes em CRI. Os rendimentos
auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras nas aplicagdes em
CRI estdo sujeitos a incidéncia do Imposto de Renda na Fonte —
IRF, nos termos do Art. 65, § 3° da Lei 8.981, em conformidade
com as aliquotas regressivas previstas no Art. 1° da Lei 11.033, tais
como abaixo indicadas.

(b) Ganhos nas alienacées dos CRI. Nao ha unidade de
interpretag@o quanto a tributagdo aplicavel sobre os ganhos
decorrentes da alienagdo dos CRI. Existem pelo menos duas
interpretagdes correntes a respeito do IR incidente sobre a
diferenga positiva entre o valor de alienagao e o valor de aplicagdo
em CRI, quais sejam (i) a de que os ganhos‘decorrentes da
alienacao dos CRI sdo fributados tais como os rendimentos de
renda fixa, nos termos do Art. 65, caput & § 1°, da Lei 8.981 e Art.
8° da IN 487/04, combinado com o Art. 37 da IN 1.022/10, em
conformidade com as aliguotas regressivas previstas no Art. 1° da
Lel 11.033, a seguir indicadas; e (i) a de que os ganhos
decorrentes da alienagao dos CRI! sdo tributados como ganhos
liquidos nos termos do Art. 52, § 2° da Le;mm 37 =
dada pelo Art. 2° da Lsi 8.850, sujeitos, portantq,“gfq ]‘Rj%fé"“
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ac da apuragdo do ganho de capital, a aliquota de 15%,
estabelecida pelo inciso [I do Art. 2° da Lei 11.033. Em virtude de
tais divergéncias de interpretagdio e da inexisténcia de
jurisprudéncia firmada sobre o assunto, a Securitizadora
recomenda aos investidores que consultem seus assessores
tributarios e financeiros antes de se decidir pelo investimento nos
CRI.

(iii) Aliguotas regressivas. O IRF sera calculado com hase na aplicagio
de aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicagdo geradora
dos rendimentos iributaveis:

(a) 22,5% {vinte e dois & meio por cento), em aplicagGes com
prazo de até 180 {cento e citenta) dias;

(b) 20% (vinte por cento), em aplicagbes com prazo de 181
(cento e oitenta e um) dias até 360 (irezentos e sessenta) dias;

(¢} 17,5% {dezessete e meio por cento), em aplicagbes com
prazo de 361 (trezentos e sessenta e um) dias até 720 (setecentos
e vinte) dias; e

{d} 15% (quinze por cento), em aplicagbes com prazo acima de
720 (setecentos e vinte) dias.

O prazo de aplicagdo € contado a partir da data em que o investidor
efetuou o investimento até a data do resgate.

(iv} Pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas com base no lucro
real, presumido ou arbitrado. O IRF retido na forma acima descrita das
pessoas juridicas nao-financeiras tributadas com base no lucro real,
presumido ou arbitrado, € considerade antecipagdo, devendo ser
computado na base de caiculo do IRPJ e da CSLL. O rendimento também
devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL. Em alguns
casos, 0 montanie de IRF eventuaimenie ndo utilizado na declaragao
formard saldo negativo de IR passivel de restituigdo ou compensagdo com
tributos de periodos subsequentes administrados pela Secretaria da
Receita Federal do Brasil (Arts. 2° § 4°, inciso !l, e 6°, § 1°, inciso |, da Lei
n° 9.430, de 27 de dezembro de 1996, & suas posteriores alteragbes). Os
rendimentos em CR{ auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras
poderdo ser ainda tributados pela Contribuigdo para Financiamento da
Seguridade Sccial ("COFINS"), a aliquota de 3%, e pela Contribui¢do ac
Programa de Integragdo Social ("PIS"), a aliquota de 0,65%, caso a
respectiva pessoa juridica apure essas contribuigbes pela sistematica
cumulativa, tendo em vista que as pessoas juridicas tributadas pelo PIS e
pela COFINS de acordo com a sistematica ndo-cumulativa atualmente
gozam da incidéncia dessas contribuigbes a aliquota zero sobre receitas
financeiras {como o seriam as receitas reconhecidas por conta dos
rendimentos em CRI}. Vale dizer que o Supremo Tribunal Federal decidiu
que a sistematica cumulativa do P!S e da COFINS so tributa faturamento,
ficando as receitas financeiras de fora dessa tributag@o; ﬁanﬁ:;é ”)
a Let n® 11.941, Art. 79, revogou o disposto no §1° dq{ﬁr;, ,3, LEI ne
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9.718, que dava fundamento legal para fributar outras receitas que nao
fossem faturamento

{v) Pesscas juridicas financeiras, fundos de investimento, entidades
de previdéncia, sociedades de capitalizagio, corretoras e distribuidoras de
titulos e valores mobiligrios e sociedades de arrendamento mercantil. Com
relagdo aos investimentos em CRI realizados por instituigdes financeiras,
fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia privada
fechadas, entidades de previdéncia complementar abertas, sociedades de
capitalizagdo, corretoras e distribuidoras de titulos & valores mobilidrios e
sociedades de arrendamento mercantil, ha dispensa de retengdo na fonte
e do pagamento em separado do imposto, conforme estabelece o Art. 4°
da Lei 11.033 combinado com o inciso | do Art. 77 da Lei 8.981.

(vi) Investidores residentes ou domiciliados no exterior. Em relacdo aos
investidores residentes ou domiciliados no exterior, que ndo em pais com
tributacdo favorecida, e que invistam em CRI no Pais de acordo com as
normas do CMN (Resolugdo CMN n® 2,689, de 26 de jansiro de 2000), os
rendimentos estdo sujeitos & incidéncia do IRF a aliquota de 15%. Por
outro lado, os ganhos de capital auferidos por tais investidores em
operaghes realizadas em bolsas de valores, de mercadorias, de futuros e
assemelhadas ndo se sujeitam a incidéncia do IRF. No caso de investidor
domiciliado em pais com ftributagdo favorecida, conforme definicdo
estabelecida na legislacdo, serdo aplicdveis as mesmas normas previstas
para as pessoas juridicas ndo-financeiras domiciliadas no Brasil. Assim, os
rendimentos auferidos por tais investidores estardo sujeitos & incidéncia do
IRF em conformidade com as aliquotas regressivas previstas no Art. 1°da
Lei 11.033. Por outro lado, os ganhos de capital auferidos por tais
investidores sujeitar-se-8o a incidéncia do IRF. Nos mesmos termos j&
expostos anteriormente, a legislagdo ndo é clara quanto & aplicagdo da
aliguota de 15% (quinze por cento), ou das aliquotas regressivas acima
indicadas. ‘

A esse respeito, cabe lembrar que em 24 de junho de 2008 foi aprovada a
Lei 11.727, a qual dispde que a partir de 1° de janeiro de 2009 sera
também considerado pais com tributagdo favorecida:

{a) agquele cuja legislacdo ndo permita 0 acesso a informagdes
relativas 2 composicdo societaria de pessoas juridicas, & sua
titularidade ou a identificagdo do beneficidrio efetivo de
rendimentos atribuidos a ndo residentes; e

(b) qualquer “regime fiscal privilegiado”,

Sob a vigéncia dessa nova lei sera considerado “regime fiscal privilegiado”

aquele que apresentar uma ou mais das sequintes caracteristicas: (i) ndo

tribute a renda ou a tribute & aliquota maxima inferior 2 20% (vinte por

cento}; (i) conceda vantagem de natureza fiscal & pessoa fisica ou juridica Q/&
n3o residente (a) sem exigéncia de realizagdo de atividade econdmica
substantiva no pais ou dependéncia, ou (b) condicionada.ac ndg exercicio
de atividade econdmica substantiva no pais ou deperdéntia; B R T
tribute, ou o faga em aliguota maxima inferior a 20% wnt(é bbr‘ Behtdyiagn
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rendimentos auferidos fora de seu territdrio; ou (iv) ndo permita o acesso a
informagdes relativas a composigdo societaria, titularidade de bens ou
direitos ou as operagdes econdmicas realizadas.

Em relagdo ao trecho da Lei 11.727 exposto no item “a’ acima, os
assessores juridicos da Companhia entendem que esse dispositivo da lei
ndo deve ser interpretado como uma alteragdo do conceito de pais com
tributagdo favorecida para efeitos da regulagdo brasileira apliciave! as
operagbes envolvendo CRI, mas na auséncia de uma orientagdo legal
vinculante que interprete a nova lei, a questao permanece em aberto.

Em relagcdo ao trecho da Lei 11.727 exposto no item (b) acima, os
assessores juridicos da Companhia entendem que apesar desse
dispositivo ser aplicavel apenas para determinar o conceito de "pais com
tributagdo favorecida” para fins de aplicagao das normas de prego de
transferéncia, uma vez que existe uma série de normas brasileiras que
utilizam o termo “regime fiscal priviiegiado” quando fazem referéncia a
paraisos fiscais, existe o risco de que o conceito de regime fiscal
privilegiado possa afetar as operagdes envolvendo CRI,

Em virtude de tais divergéncias de interpretacdo e da inexisténcia de
jurisprudéncia firmada sobre o assunto, a Securitizadora recomenda aos
investidores que consultem seus assessores tributarios e financeiros antes
de se decidir pelo investimento nos CRI.

510.2. Imposto sobre Operagoes Financeiras - IOF

(i) IOF/Cambio. Os investimentos estrangeiros realizados nos
mercados financeiro e de capitais estdo sujeitos & incidéncia do
I0F/Cambio, na entrada de recursos a aliguota de 6% (seis por cento) e na
saida de recursos a aliquota zero, nos termos do que dispde o inciso Xli
do Art. 15-A do Decreto 6.306, de 14 de dezembro de 2007, com redagao
dada pelo Decreto n.® 7.412 de 30 de dezembro de 2010 {que revogou o
Decreto n.® 6.983, de 19 de outubro de 2008.).

(wii) IOF/Titulos. O Art. 32 do Decreto 6.306, estabelece que as
operagdes envolvendo CRI com prazo de resgate, cessao ou repactuagao,
superior a 30 (irinta) dias estdo sujeitas a incidéncia do IOF/Titulos a
aliquota zero. Se, contudo, houver resgate, cessdo ou repactuacdo dos
CRI em prazo inferior a 30 (trinta) dias, aplicar-se-a a aliquota de 1% (um
por cento) ao dia sobre o valor do resgate, cessdo ou repactuagao, iimitado
ao rendimento da operagdo, em fungido do prazo, consoante tabela
prevista no anexo do referido Decreto.

CARACTERISTICAS DA EMISSAO

A presente emissdo de CRI pela Securitizadora observard as seguintes condigbes e
caracteristicas:

6.1, NOmero de Ordem
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6.2.

6.3.

6.4,

6.5.

6.6,

6.7.

6.8.

Data e Local de Emissio

6.2.1. Para todos os efeitos legais, 2 data de emissdo dos CRI serd 20 de
dezembro de 2011 ("Data de Emissdo’) e o local da Emissdo seréd a capital do
Estado do Rio de Janeiro ("Local da Emissdo”).

Quantidade e Valor Nominal

6.3.1, Serdo emitidos 250 (duzentos e cinquenta) CR!, com valor nominal unitario
de R$ 1.000.000,00 (um milh3o de reais), na Data de Emissdo (“Valor Nominal

Unitario™).

6.3.2. O Valor Nominal Unitario dos CRI serd atualizado desde a data de
liquidagao, pelos Juros Remuneratérios dos CRI, calculados conforme a Clausula

6.12 abaixo.

Valor Total da Emisséio

6.4.1, R$ 250.000.000,00 (duzentos e cinquenta milhdes de reais), na Data de

Emisséao.

Séries

6.5.1. A presente Emissdo sera realizada em uma Unica série.

Prazo e Data de Vencimento

6.6.1. Os CRI terdo prazo de 5 (cinco) anos contados a partir da Data de
Emissdo e, portanto, terdo vencimento em 21 de dezembro de 2016.

Forma

6.7.1. Os CRI serdo da forma nominativa escritural, sem a emiss@o de cartulas
ou cerificados. Para todes os fins de direito, a titularidade dos CRI sera
comprovada pelo extrato emitido pela CETIP e, se apiicavel, pela BM&FBovespa
se aplicave!, da

enquanto os CRI estiverem na

custédia da CETIP e,

BM&FBovespa, na qualidade de proprietaria fiduciaria dos CRI.

Procedimento de Colocagéao e Distribuigio

6.8.1. A distribuig@o primaria dos CRI serd plblica, com esforgos restritos, nos
termos da Instrugdoc CVM n° 478, com intermediagdo do Coordenador Lider,
observados os termos e condigbes estipulados no Confrato de Distribuigéo

("Oferta”).

6.8.2, O Couordenador Lider declara que tomou cautelas e agiu com elevados
padrées de diligéncia para assegurar a legalidade e auséncia de vicios da Emissdo,
além da veracidade, consisténcia, corregdo e suficiéncia das informagoes prestadas

neste Termo de Securitizagao.

6.8.3. Os CR! serdo registrados para distribuicdo e negociagdo nos mercados
administrado e
operacionalizado pela CET!P, sendo a distribuicdo e negociagéo liquidadas e os
CRI custodiados eletronicamente na CETIP; e, se aplicavel, (i) no DDA — Sistema
de Distribuicdo de Ativos e no BovespaFix, administrages:

primario e secundario por

as negociagdes liquidadas e os CRI custodiados na BM&F%r Ré%ﬁﬂ
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6.8.4, Cs CR! serao distribuidos publicamente a pessocas fisicas e juridicas cujas
ordens especificas de investimentc representem valores minimos de aplicagdo de
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), como fundos de investimento, clubes de
investimento, carteiras administradas, fundos de pensao, entidades administradoras
de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar
pelo Banco Central do Brasil, condominios destinados a aplicagdo em carteira de
titulos e valores mchbiliarios registrados na CVM efou na CETIP ou, se aplicdvel, na
BM&FBovespa, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizagdo e investidores residentes no exterior que invistam no Brasil, nos
termos da Resolugdo do Conselho Monetario Nacional n® 2.689, de 26 de janeirc de
2000, e suas posteriores aiteragdes e da Instrugao CVM n® 325, de 27 de janeiro de
2000, e suas posteriores alteragées. O Coordenador Lider, com anuéncia da
Securitizadora, organizara a colocagdec dos CRI perante os investidores
interessados, podendo levar em conta suas relagbes com clientes e outras
consideragbes de natureza comercial ou estratégica.

6.9. Prego de Subscrigdo e Forma de Integralizagao

6.9.1. O prego de subscrigao de cada CRI sera equivalente ao seu Valor Nominal
Unitario, acrescido dos Juros Remuneratérios dos CRI (conforme abaixo definido),
calculados nos termos da Clausula 6.12 a seguir, a partir da Data de Emisséo
(inclusive) até a data de liquidagao financeira dos CRI (exclusive), observado ©
disposte na Clausula 6.13 abaixo. A integralizagdo dos CRI sera realizada a vista,
em moeda corrente nacional, de acordo com os procedimentos da CETIP e/ou, se
aplicave!, BM&FBovespa, observado, ainda, o que vier a ser determinado pelo
Coordenador Lider, pela Securitizadora e pela PDG Realty.

6.9.2. Os CRI serdo subscritos e integralizados pelos investidores na data de
assinatura dos respectivos boletins de subscrigdo.

6.10. Regime Fiducidrio

6.10.1, Os CRI contardo com a instituigdo de regime fiduciario sobre a CCi,
incluindo a Cessdo Fiduciaria, que lastreia a presente Emissdo e outros bens e
direitos que compdem o Patriménio Separado, nos termos da legislagdo aplicavel.

6.11. Atualizagdo Monetaria

6.11.1. O Valor Nominal Unitario de cada CR! ndo sera atualizado
monetariamente.

6.12. Jurcs Remuneratérios dos CRI

6.121. Os CRI fardo jus & remuneragdc equivalente a 110% (cento e dez por
cento) da variagao acumulada das taxas medias didrias de juros dos DI — Depésitos
Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ang,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divuigadas
diariamente pela CETIP, no informativo diaric disponivel em sua pagina na Internet
(http./Pvww.cetip.com.br) ("Taxa DI") desde a Data de Emissdo até o dia 22 de
dezembro de 2013. A partir de 23 de dezembro de 2013, os CR! fardo jus a
remuneragao equivalente a 120% (cento e vinte por cento) da varlaqao acumulada
da Taxa DI. Os juros serdoe calculados de forma exponenmaﬂ q \fa
temporis, por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Vaioi; qulr\a! Uq\tqqch P

desde a data de liquidagdo dos CRI, até a primeira data de pagamento dos juros,

«{‘x




ou, conforme o caso, a data de pagamento dos juros imediatamente anterior, até a
Data de Vencimento, ou, se for o caso, até a data do resgate antecipade conforme
previsto neste Termo (*Juros Remuneratérios dos CRI").

612.2. Os Juros Remuneratérios dos CR! serac calculados de acordo com a
férmula abaixo:

J = VNb x (FatorDI-1)
Onde:

J - Valor unitario dos Juros Remuneratorios, calculado com 8 (oitc) casas
decimais, sem arredondamento, devidos no final do periodo de
capitalizagao.

VNB - Valor nominal de emissao dos CRI (valor do principal), ou da data da
Gltima amortizag&o ou incorporagéo calculado com 8 {oito) casas decimais,
sem arredondamento.

Fator DI - produtério das Taxas DI, entre a data de liquidagao dos CRI,
inclusive, até a data de calculo, exclusive, calculado com 8 (oito) casas
decimais, com arrendamento, apuradc da seguinte ferma:

Fator DI

n

Fator DI = H(l +TDI, xij
: bl 100

Onde:

k — Nimero de ordem da Taxa DI, variando de 1 (um) até n.

n - NOmero total de Taxas DI consideradas na atualizagao do ativo, sendo
“n" um ndmero inteiroc.

p — 110 {cento e dez inteiros) aplicado scbre a Taxa DI, informado com 2
(duas) casas decimais desde a Data de Emissao ate 22 de dezembro de
2013.

p - 120 (cento e vinte inteiros) aplicado sobre a Taxa DI, informado com 2
(duas) casas decimais a partir de 23 de dezembro de 2013.

TD, - Taxa Dl de ordem k, expressa ac dia, calculada com 8 (oito) casas
decimais, com arredondamento, da seguinte forma:

1

DI 32
DI, =[ﬁ+1} -1

Onde:

DI, - Taxa DI divulgada pela CETIP, valida por 1 (um) Dia Util (overnight),

utilizada com 2 (duas) casas decimais. “QQ
Para fins de calcule da rEmuneraqéo: [ T T T T I )

(g) consideram-se "Datas de Apuragdo”, as datas!de: pagamentosde: <
juros dos CRI, conforme descritas neste Termo; i
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(h) a Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico numero de
casas decimais divulgado pelo 6rgéo responsével pelo seu caleulo;

(i} o fator resultante da expressao
1+7TDI, x l’—j
100

& considerado com 16 (dezesseis) casas decimais sem arredondamento,
assim como seu produtério;

{h efetua-se o produtdrio dos fatores diarios,
1+7D1, x -2
100

sendo que a cada fator didrio acumulado, trunca-se o resultade com 16
(dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator didric, e assim
por diante até o Ultimo considerado;

(k) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator
resultante do produtério “Fator DI com 8 (oito) casas decimais, comn
arredondamento; e

N o valor dos Juros Remuneratdrios dos CRI sera agregado ac valor
do principal dos CRI para efeitc de apuragio do saldo devedor dos CRI.
Para os fins dos CRI, fica estabelecido que (i) o saldo devedor equivale ao
valor do principal ndo amortizado, acrescide da remuneragdo e
penalidades previstos nos CR!, e; {if} 0 pagamento da remuneragac sera
exigivel somente nas datas de pagamentc de Juros Remuneratorios dos
CRI estabelecidas no presente Termo.

6.12.3. Hipdtese de extingdo, limitagdo efou nde divulgacdo da Taxa DI Na
hip6tese de extingdo ou substituicdo da Taxa DI, sera aplicada, autematicamente,
em seu lugar, a taxa média ponderada e ajustada das operagdes de financiamento
por um dia, lastreadas em ftituios pdblicos federais, cursadas no Sisterma Especial
de Liguidagdo e de Custddia (SELIC), expressa na forma percentual ac ano, base
252 {duzentos e cingienta e dois) dias Uteis, calculada e divulgada no Sistema de
Informagdes do Banco Central - SISBACEN, transagdo PEFI300, opgéo 3 - Taxas
de Juros, opgdo SELIC - Taxa-dia SELIC (Taxa SELIC) ou, na auséncia desta,
aquela que vier a substitui-la. Na falta de determinagao legal, utilizar-se-a o indice
ou ¢ componente da taxa considerado apropriado pelo Credor, com a anuéncia do
Emitente, desde que esteja em consondncia com o praticado no mercado financeiro
e proximo aos pardmetros aqui fixados.

6.13, Datas de Pagamento de Juros Remuneratorios dos CRI

6131  Os Juros Remuneratérios dos CRI serdo pages nas datas listadas no ‘4@{
Anexo V.

613.2. Ocorrendo a retengdo de qualquer quantia devida aos Titulares dos CRI
por dolo ou culpa grave da Securitizadora, que gere impontualidade ne pagamento
pela Securitizadora de qualguer quantia devida aos Titufares do5-GRE
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remuneragdo respectiva, conforme previsto na Clausula 6.12 deste Termo, ficardo,
desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a,
independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial,
multa moratdria de 10% (dez por cento) sobre ¢ valor do débito, bem como a juros
moratérios de 1% (um por cento) a0 més.

6.133. Nos termos do Contrato de Cessdo, o descumprimento das obrigagbes
assumidas pelo cedente e/ou pela cessionaria acarretard a parte infratora multa
moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como a juros
moratorios de 1% (um por cento) ao més.

6.14. Amortizagao

6.14.1, O valor de principal dos CRI sera amortizado em uma Unica parcela, de
acordo com a tabela do Anexo V deste Termo.

6.15. Vancimento Antecipado dos CRI

6.15.1. Observado o dispostc nas Clausulas 6.15.2 e 6,15.3, abaixo, o Agente
Fiduciario podera declarar antecipadamente vencidas todas as obrigagdes
constantes do presente Termo e exigira o imediato pagamento pela Securitizadora
do saldo do valor nominal ndo amortizade dos CRI em circulagdo, acrescido de
jurcs e muiltas previstos neste Termo, devidos até a data do efetivo pagamento,
mediante notificagdo extrajudicial @ Securitizadora, na ccorréncia de vencimento
antecipado da CCB, de acordo com as hipoteses descritas na CCB, incluindo mas
ndo limitado & hipotese vencimento antecipado pela ndo comprovagdo da aplicagdo
dos recursos do Financiamento, nos termos da propria CCB (“Evento de
Vencimento Antecipado dos CRI").

6.152. Na ocorréncia de qualquer evento de wvencimento antecipado ndo
automatico da CCB ou que exija aprovagao do credor da CCB, o Agente Fiducirio
deverd convocar uma assembleia geral de Titulares dos CRI para gue seja
deliberada a orientagdo da manifestagdo do credor da CCB em relagdc a tais
eventos. Caso os Titulares de CRI que representem pelo mengs 75% (setenta e
cinco por cento) dos CRI em circulagdo votem por orientar o credor a manifestar-se
contrariamente ao vencimento antecipadc da CCB, depois de notificado pelo Agente
Fiduciaric, o credor da CCB deverd assim manifestar-se, caso contrario, ¢
vencimento antecipado da CCB devera ser declarado.

6.15.3. Caso venha a ocorrer um Evento de Vencimenio Antecipado dos CRI,
comunicadoe pela Securitizadora ao Agente Fiducidrio, este notificard a
Securitizadora em até 02 (dois) Dias Uteis contados da data em que comprovadamente

tomar conhecimento expresso ¢ inequivoco do Evento de Vencimento Antecipado dos CRI,

para que esta efetue o pagamento necessario para a liquidago integral dos CRI no prazo de

3 (trés) Dias Uteis contados a partir da data de recebimento da notificagdo. Caso a
Securitizadora nado realize o referido pagamento no prazo acima estipulado, o

Agente Fiduciario devera promaver a liquidagdo do Patriménio Separado conforme &()
previsto neste Termo de Securitizagdo, condicionado ao recebimento dos Créditos
imodbiliarios da PDG Realty.

6.15.4. Na hipétese de ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado dos
CRI, o Agente Fiducidrio podera tomar todas as medidas (:Eﬁfvéfglﬁq'r;esgarﬁ%%_ ST

defesa dos direitos, interesses e prerrogativas dos Titulares dos GRE 1o vy o L s




6.16.

6.17.

6.18.

6.155.  Nos termos do Contrato de Cessao, a PDG Realty deverd comunicar ao
Agente Fiduciario acerca da ocorréncia de qualquer evento que possa ensejar um
Evento de Vencimento Antecipado dos CRI, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis
contados da data em que esta tomar conhecimento do respectivo evento,

6.15.6. A Securitizadora, na condicdo de credora fiduciaria do Patrimonio
Separado, apos o vencimento antecipado dos CRI, devera exigir o pagamento de
todos os valores devidos pela PDG Realty de acordo com ¢ disposto nos
Documentos da Operagao na forma deliberada na respectiva assembleia geral dos
Tituiares dos CRI, se aplicavel. Caso referidoc pagamento ndo seja efetuado no
prazo aplicavel ou conforme definido pela assembleia geral dos Titulares dos CRI,
se aplicavel, por negligéncia da Securitizadora, a Securitizadora incorrera na multa
presente na Clausula 6.13.2 e podera, a critério dos Titulares dos CRI, ser
destituida da fungdo de administradera do Pafriménio Separado e o Agente
Fiduciario assumirda imediatamente a custddia e a administragdo dos créditos
integrantes do Patrimdnic Separado, conforme definido na Clausula 8.1.4(a) abaixo.
Na assembleia geral dos Titulares dos CRI de que trata este item, os Titulares dos
CRI em circulagao deverdo deliberar sobre as novas normas de administracao do
Patriménio Separado, inclusive para fins de recebimento dos créditos diretamente
da PDG Realty ou poderdo optar pela liguidagdo do Patriménic Separado, nestes
casos mediante guorum de maioria simples da totalidade dos Titulares dos CRI em
circulacao.

6.15.7. Na hipdtese de os Titulares dos CRI deliberarem novas normas de
administragdo do Patrimdnio Separado, podera ser acordada, inclusive, a
transferéncia dos créditos a entidade que opere no Sistema de Financiamento
Imobiliario, nos termos do § 1°, do Art. 14, da Lei n® 9.514,

Negociagao

6.161. Os CRI serdo registrados para distribuicdo no mercado primaric e
negociacdo no mercado secundario no (i) “Médulo CETIP 21", administrado e
operacicnalizado pela CETIP; e, se aplicavel, (ii) no DDA — Sistema de Distribuigéo
de Ativos e no BovespaFix, administrados pela BM&FBovespa, com as negociagdes
liguidadas e os CRI custodiados na propria BM&FBovespa.

Prorrogagéo dos Prazos

617.1. Considerar-se-8o0 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de
qualquer obrigacdo da Securitizadora, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o
seu respectivo vencimento coincidir com dia que ndo seja um Dia Util, sem nenhum
acréscimo aos valores a serem pagos.

Encargos Moratérios dos CRI

6.18.1.  Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida aos
Titulares dos CRI, em razdo do ndo pagamento, pela PDG Realty, dos valores
devidos nos termos dos respectivos Documentos da Operacdo, os débitos em
atraso ficaro sujeitos aos seguintes encargos moratérios, os quais, guando do seu
recebimento pela Securitizadora, deverdo ser integralmente transferides aos
Titulares dos CRI: e

AT DO

{a) multa moratoria de 2% (dois por cento) sobre o valeride debitg; g

) SOR ¢




(b} juros de mora de 1% (um por cento) ao més, ou fragdo, calculados
pro rata temporis, que também incidirdo sobre o valor do débito.

618.2. Caso o atraso no pagamento decorra de dolo ou culpa grave da
Securitizadora no cumprimento de suas respectivas atribuigbes, a Securitizadora
sera responsavel pelo pagamento dos encargos moratorios acima previstos
acrescidos de 10% {dez por cento), conforme disposto na Cldusula 6.13.2 e 6.15.6.

6.19, Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos

6.19.1. O ndo comparecimento do Titular de CRI para receber o valor
correspondente a qualquer das obrigagfes pecuniarias da Securitizadora, nas datas
previstas neste Termo de Securitizagdo, ndo 'he dara direito ao recebimento de
quaisquer acréscimos ao valor devido, no periodo compreendide entre a data do
vencimento e a do efetivo recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos
adquiridos até a data do respectivo pagamento.

6.20. Local de Pagamento

6.20.1.  Os pagamentos referentes aos CRI ou quaisquer outros valores a que
fagam jus os Titulares dos CRI serdo efetuados pela Securitizadora utilizando-se os
procedimentos adotados pela CETIP efou, se aplicavel, pela BM&FBovespa.

6.21. Destinagado dos Recursos

6.21.1. Qs recursos obtidos com a integralizagdo dos CRI pelos investidores serdo
utilizados exclusivamente para ¢ pagamento, pela Securitizadora, do Prego de
Aquisi¢do dos Créditos Imaobiliarios, nos termos do Contrato de Cesséo.

6.22. Publicidade

6.22.1. Todos os atos e decisbes decorrentes desta Emissdo que, de qualquer
forma, vierem a envolver interesses dos Titulares dos CRI deverdo ser veiculados,
na forma de aviso, nos jornais de grande circulagdo onde a Securitizadora
normalmente publica seus avisos, devendo a Securitizadora avisar o Agente
Fiduciario da realizagdo de qualquer publicagdo até 5 {cinco) Dias Uteis antes da
sua ocorréncia. Atualmente, a Securitizadora publica seus avisos legais no jornal
Valor Econdmico e no Diario Oficial do Estado do Rio de Janeiro. Sem prejuizo
destas obrigagdes, a Securitizadora poderd, ainda, realizar as publicagdes nos
referidos jornais de farma resumida, com indicagdo dos enderegos na Internet onde
a informagdo completa devera estar disponivel a todos os investidores, em teor no
minimo idéntico aquele remetido & CVM e aos mercados nos quais os CRI sdo
negociadas, nos termos do Paragrafo 4° do Art. 3° da Instrugdo CVM n° 358, de 3
de janeiro de 2002, e suas posteriores alteragdes.

6.22.2. As demais informagdes periddicas da Emissdo efou da Securitizadora
serdo disponibilizadas ao mercado, conforme aplicaveis, nos prazos legais e/ou
regulamentares, por meio do sistema de envio de Informagdes Periddicas e
Eventuais — IPE da CVM. alf.

6.23. Distribuigaoc e Liquidagao dos CRI

6231 Os CRI serdo distribuidos e liquidados junto ao pliiblicer: nﬂs}tew‘mé,ﬁat“ o
Instrugdo CVM n° 476 e do Contrato de Distribuigdo. OMICROY MAaf oy ¢




6.24. Pagamento Antecipado Extraordinario

6.24.1. Conforme regra estabelecida na CCB, a PDG Realty podera amortizar
integral e antecipadamente a CCB, observadas as condicdes abaixo.

6.24.2. Caso c Pagamento Antecipado Extraordinério seja realizado, a PDG estara
obrigada a pagar uma Tarifa de Pagamento Antecipado equivalente aos seguintes
percentuais aplicados scbre o saldc devedor decorrente deste titulo na data de
liguidagdo ou amortizagdo antecipada:

{f) 2,05% (dois inteircs e cinco centésimos por cento), se a liquidagdo
o amortizagdo ocerrer no curso do primeiro ano da presente operagao,
contado da data da emissdo da CCB;

() 1,6% (um inteiro e seis décimos por cento), se a liquidagdo o
amortizagac ocorrer no curso do segundo ano da presente operagao,
contado da data da emissdo da CCB;

{h) 1,05% (um inteirc e cinco centésimos por cento), se a liquidagdo o
amortizagdo ocorrer no curso do terceiro ano da presente operagdo,
contado da data da emissdo da CCB;

(i) 0,7% (sete décimos por cento), se a liquidagdo ¢ amortizagéo
ocorrer no curso do guarto anc da presente operagao, contade da data da
emissdo da CCB, e

() 0,235% (trinta e cinco centésimos por cento), se a liguidagdo o
amortizagd@o ccorrer nc curse do guinto ano da presente cperagao,
contado da data da emisséo da CCB.

6.24.3.  Os recursos decorrentes do Pagamento Antecipado Extraordinario da CCB
deverdo ser integralmente utilizados pela Securitizadora para a amortizagdo
extraordinaria dos CRYI, algando, proporcional e indistintamente, todos os CRI.

6.24.4.  Os recursos decorrentes do Pagamento Antecipado Extraordinario da CCB
serda pagos pela PDG Realty 2 Securitizadera, que por sua vez, repassara estes
valores aos Titulares dos CRI em até 2 (dois) Dias Uteis do seu recebimento.

6.25. Classificagdo de Risco

6.25.1. A Emissdo foi submetida & apreciagdo da Agéncia de Classificagdo de
Risco, que atribuiu a seguinte classificagdo 4 Emissao: Aa.3br.

6.25.2. A classificagdo de risco sera objeto de atualizagdo anual pela Agéncia de
Classificagdo de Risco, sendo disponibilizades ac Agente Fiduciaric os respectivos
relatérios, no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis contados da data de seu recebimento
pela Emissora,

6.25.3. As avaliagbes realizadas pela Agéncia de Classificagdo de Risco ndo
poderdo ser interrompidas durante o periodo em que 0s CR! estiverem em
circulagio.

6.26. Condigdo Suspensiva

6.26.1. A eficacia da emissdo dos CR! encontra-se suspensa; noﬂe‘mme: dochrt—— . .

125 do Cédigo Civil Brasileiro, até que o valor total do prlncmﬂ(éa(bﬁh s_é" Uk
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7.

REGIME FIDUCIARIO

7.1.

Vinculo & Emissdo dos CRI

7.1.1. A CCIl, assim como todos os direitos, garantias, valores, multas,
penaiidades, cominagdes e prerrogativas descritos nos Documentos da Operagéo,
os Créditos Imobiliarios, incluindo seus acessoérios e todas as importdncias
depositadas nas Contas Vinculadas (conforme definidas no Contrato de Cessao
Fiduciaria), 2 Conta Centralizadora e todos os recursos ali depositados, sao
expressamente vinculados a Emissdo dos CRI (“Bens Vinculados”).

7.1.2. Instituicdo do Regime Fiduciario_sobre os Bens Vinculados: Nos termos
dos Arts. 9° e 10° da Lei n® 9.514 (normas complementares e alteragdes
posteriores), e conforme declaragdo constante do anexo VI! ao presente ("Anexo
VII"), a Securitizadora institui, em carater irrevogavel e irretratavel, regime fiduciario
sobre os Bens Vinculados, 0 qual esta submetido as seguintes condigdes:

{a) os créditos relativos aos Bens Vinculados destacam-se do
patriménio da Securitizadora e constituem patrimdnio  separado
(“Patrimdnio Separado”). destinando-se especificamente a liquidagao dos
CRI;

{b) a CCl & afetada neste ato como lastro da Emissédo dos CRI,
Emiss&o esta descrita na Clausula 6 acima;

(c) o agente fiduciario do Patriménio Separadc sera o Agente
Fiduciario, e os beneficiarios do Patriménio Separado serao os Titulares
dos CRI;

(d) Os deveres, responsabilidades, forma de atuagdo, remuneracdo,
condigtes e forma de destituigdo ou substituigdo do Agente Fiduciario
estao descritos na Clausuia 11 abaixo; e

(e} o Patrimbnio Separado serd liquidado na forma prevista na
Clausula 8.4 deste Termo de Securitizagao.

71.21.  Os Bens Vinculados:
(a) nao se confundem com o patriménic da Securitizadora;

(b) manter-se-40 apartados do patriménio da Securitizadora até que se
complete a liquidacdo da totalidade dos CRI objeto da presente Emisséo;

(c) destinam-se exclusivamente a liquidagdo dos CRI;

(d) estdo isentos de qualquer agdo ou execugdo promaovida por
credores do Banco do Brasil efou da Securitizadora;

(e) nao sdc passiveis de constituigio de garantias ou de excussio por
quaisquer credores do Banco do Brasil e/ou da Securitizadora; €

{f) sO responderao pelas obrigagbes inerentes aos CRI a que estdo
afetados.

7.1.3. Valores Recebidos: Todos os valores recebidos pela -Becuritizadora em

fungdo da vinculagdo aqui estabelecida ou em razdo do Patrimdrie. \"Sepa;a,d cn
deverao ser aplicados exclusivamente para o pagamento dos CRI seﬁ&o éertbaaum SOBR )
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apds a quitagdo de cada pagamento de jurcs e/ou amortizagdo de todos os CRI,
eventual saldo remanescente, devera ser transferido a Securitizadora.

8. PATRIMONIO SEPARADO
8.1 Administragdo do Patriménio Separado

8.1.1. O Patrimdnio Separado sera constituide nos termos do Art. 12 da Lei n°
9.514 e administrado pela Securitizadora e serd objeto de registro contabil proprio e
independente. A Securitizadora devera elaborar e publicar suas demonstragdes
financeiras, destacando o Patrimdnio Separado em notas explicativas ao seu
balango ou conforme critério a ser regulamentado pelos érgaos competentes.

8.1.2. Para fins do disposto nos itens 9 e 12 do anexo !l da Instrugdo CVM n°
414, a Securitizadora declara que:

(a) o controle e distribuigdo dos recursos decorrentes da arrecadagao
dos Creditos Imobiliarios serdo realizados pela Securitizadora;

(b) a arrecadagdo e a cobranga dos Créditos Imobilidrios serdo
realizadas pela Securitizadora ou por terceiros por ela contratados, e
distribuidos aos Titulares dos CRI, na proporgdo que detiverem dos
referidos titulos;

() os pagamentos relativos a CCIl serdo depositados em conta
corrente de titularidade exclusiva da Securitizadora e vinculada
exclusivamente aos CRI;

(d) a custddia da CCi seréa realizada pela Instituigdo Custodiante; e

(e) verificou a legalidade dos procedimentos necessarios para emissao
dos CRI, além da veracidade, consisténcia, correcdo e suficiéncia das
informacgdes prestadas neste Termo.

8.1.3, Na hipotese de declaragdo do vencimento antecipado dos CRI e caso os
Titulares dos CRI em circulagdo assim deliberarem, e sendo a Securitizadora
destituida por alguma das razdes mencicnadas no presente Termo de
Securitizagdo, o Agente Fiducidric podera assumir imediatamente a custodia e
administracao do Patriménio Separado.

8.1.4, Sem prejuizo do dispostec acima, caberd ao Agente Fiduciario exercer,
imediatamente, sem a possibilidade de declarago do vencimento antecipado dos
CRI, a custdédia e administragdo do Patrimdnio Separado, ainda que isso nao
acarrete o vencimento antecipado dos CRI. nas seguintes hipbteses:

(a) descumprimento, pela Securitizadora, das obrigagdes aqui
estabelecidas, que afete o recebimento tempestivo dos pagamentos a que

os Titulares dos CR! fagam jus ou o Patriménio Separado, desde que tal
descumprimento (i) ndo derive, exclusivamente, do descumprimento das Q{ .
obrigages da PDG Realty, e {ii) ndo seja sanado nos prazos de cura aqui

definidos;

(b) desvio de finalidade do Patriménio Separado;

() nos termos do Art. 13, Iil, da Lei n° 9.514, em gasq 4’ insbivendlec
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(d) dissolugdo, liquidacdo, requerimento de recuperagdo judicial ou
extrajudicial, pedido de autofaléncia, decretagdo de faléncia ou, ainda,
qualquer procedimento similar que venha a ser criado por lei, requerido ou
decretado contra a Securitizadora.

8.1.5. A impontualidade da Securitizadora ndo afetara o Patrimdnio Separado
aqui constituido, tendo em vista que o5 recursos a serem geridos pela
Securitizadora, provenientes dos Créditos Imobiliarios necessarios a liquidagdo dos
CRI, serdo depositados diretamente pela PDG Realty junto ao Banco do Brasil S.A.,
n® 001, na conta corrente n® 3132-1, na agéncia n® 5616-2, vinculada aos CRI
{(‘Conta Centralizadora”), sem prejuizo dos mecanismos de liquidagdio da Cessao
Fiduciaria. Os recursos depositados na Conta Centralizadora ndo poderdo ser
aplicados pela Emissora ou pelo banco administrador da conta.

8.1.6. Os pagamentos dos Créditos Imobiliarios seréo pagos diretamente pela
PDG Realty na Conta Centralizadora.

8.1.7. A Conta Centralizadora ndo podera ser movimentada por cheques e ndo
admitird quaisquer movimentacgdes, exceto as permitidas neste Termo, saques ou
fechamento sem autorizagdo pelo Agente Fiduclario e/ou pelo banco liquidante, nos
termos do Contrato de Abertura, Administracdo e Gerenciamento de Conta
Centralizadora e Qutras Avencgas, celebrado nesta data entre a Emissora e o Banco
do Brasil S.A.

8.18. O Agente Fiduciario desde ja autoriza a Emissora a utilizar recursos da
Conta Centralizadora para efetuar as amortizagdes dos CRI, afravés de
Transferéncias Eletrdnicas Disponiveis (TED) ao banco liguidante.

8.1.9. Apos a integral quitagdo dos CRI e o pagamento de todas as despesas de
responsabilidade do Patrimbnio Separado, o Patrimdnio Separado sera extinto,
sendo o0s recursos eventualmente existentes na Conta Centralizadora restituidos a
PDG Realty, incluindo eventuais rendimentos obtidos.

Insuficiéncia dos Bens do Patrimonio Separado

8.2.1. A insuficiéncia dos bens do Patriménio Separado ndo dard causa a
declaragdo de sua quebra.

8.2.2, Na hipdtese de insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado, o Agente
Fiduciario convocara, tdo logo tenha conhecimento, a assembleia geral dos
Titulares dos CRI para deliberar sobre a forma de administra¢@o ou liquida¢ao do
Patrimdnic Separado, bem como a nomeag¢do do liguidante.

Responsabilidade e Insolvéncia da Securitizadora

8.3.1. A totalidade do patrimdnio da Securitizadora respondera, inclusive rios
termos do Art. 7°, §2° da Lei n® 9.514, pelos prejuizos que esta causar por
descumprimento de quaisquer obriga¢bes previstas neste Termo de Securitizagdo e
nos demais Documentos da Opera¢do ou em disposicdo legal ou regulamentar, por
negligéncia ou administrago temeraria, por eventuais dividas ou pendéncias de
sua titularidade, que ndo os CR!, que afetem o Patrimdnio Separado, ou ainda por
desvio da finalidade do Patrimdnio Separado. s

8.3.2. A insolvéncia da Securitizadora ndo afetara o Patrimonie 8epar
constituido. -
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Liquidagdo do Patriménio Separado
8.4.1. O Patriménic Separado sera liquidado na forma que segue:

{a) automaticamente, quande de pagamento integral dos CRI nas
datas de vencimento pactuadas, ou, a gqualquer tempo, na hipétese de
vencimento antecipado ou Pagamento Antecipado Extraordinario dos CRI;
ou

{b} apds a data de vencimento dos CRI {quer seja o vencimento
regular pactuado neste Termc de Securitizag@o, quer seja o vencimento
antecipado em fungdo da ocorréncia de um Evento de Vencimento Antecipado,
inclusive por decisdc de Pagamento Antecipade Extraordinario) na
hipdtese de ndo pagamento pela Securitizadora dos Créditos Imabiliarios
devidos pela PDG Realty, e, se for o caso, apts deliberagdo da assembleia
geral de Titulares dos CRI convocada nos termos da lei e deste Termo de
Securitizacdo, mediante transferéncia da CCl e dos demais bens e direitos
integrantes do Patriménio Separado ac Agente Fiduciario, na qualidade de
representante dos beneficiarios do Patriménic Separado. Neste caso, a
CCl e demais bens e direitos integrantes do Patriménic Separado serao
transferidos imediatamente, em dagdo em pagamento, para fins de
extingdo de toda e qualquer obrigagdo da Securitizadora sob os CRI,
cabendo ao Agente Fiducidrio ou a terceiro, conforme o caso, apés
deliberagdo dos Titulares dos CRI, {i) administrar a CCl e os demais bens
e direitos que integravam o Patrimdnio Separade, (i) esgotar todos os
recursos judiciais e extrajudiciais para a realizagdo dos créditos oriundos
da CCl e dos demais Documentos da Operagdo, (iii) ratear os recursos
obtidos entre os Titulares des CRI na proporgdc de CRI detidos, e (iv)
transferir os créditos oriundos da CCl eventualmente nac realizados aos
Titulares dos CRI, na proporgdc de CRI detidos.

8.A4.2. Quando o Patriménio Separado for liquidado, ficara extinto o regime
fiduciario aqui instituide.

843, O Agente Fiduciario devera fornecer a Securitizadora, no prazo de 3 (trés)
Dias Uteis, a partir da extingao do regime fiduciario a que esta submetida a CCl,
termo de quitagado, que servira para baixa, nos competentes registros de imoveis e
junto a instituigao financeira custodiante da CC!, das averbacBes que tenham
instituido tal regime fiduciario, se for o caso. Tal ato importara, no caso de extingdo
do Patriménio Separado nos termos da Clausula 8.4.1(a) acima, na reintegragao ao
patriménio comum da PDG Realty dos eventuais créditos que sobejarem. Na
hipotese de extingdo do Patrimdnio Separado nos termos da Clausula 8.4.1(b}
acima, os Titulares dos CRI receberdo os créditos oriundos da CCi e do Patrimdnic
Separado em dagdoc em pagamento pela divida resultante dos CRI, obrigando-se 0
Agente Fiduciario ou terceiro, conforme o caso, a restituir prontamente a PDG
Realty eventuais créditos gue sobejarem a totalidade dos valores devidos aos
Titulares dos CRI, cujo montante ja devera estar acrescido dos custos e despesas
que tiverem sido incorridos pelc Agente Fiducidric ou terceiro com relagdo a
cobranga dos referidos créditos derivados da CCl e dos demais Documentos da
Operagéo. S
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9. OBRIGAGOES ADICIONAIS DA SECURITIZADORA E OBRIGAGOES DA INSTITUIGAO
CUSTODIANTE

8.1.

Obrigagdes da Securitizadora

9.1.1. Sem prejuizo das obrigagfes decorrentes da lei ou das normas da CVM,
assim como das demais obrigagdes assumidas neste Termo de Securitizagdo, a
Securitizadora, em carater irrevogavel e irretratavel, obriga-se, adicicnalmente, a:

{a} administrar o Patrimbnio Separado, mantendo para o mesmo
registro contabil proprio, independente de suas demonstragbes
financeiras;

(b) fornecer ao Agente Fiduciario, com cépia para a PDG Realty, 0s
seguintes documentos e infermagbes e que ndo possam ser obtidos
diretamente pelo Agente Fiduciario:

(i) dentro de 5 (cinco) Dias Uteis, qualquer informagéo ou copia
de guaisguer documentos que razoavelmente |he sejam
solicitados, e que ndo possam ser obtidos exclusiva e diretamente
pelo Agente Fiduciario, permitindo que o Agente Fiduciario (ou o
auditor independente por este contratado), por meio de seus
representantes legalmente constituidos e previamente indicados,
tenham acesso aos seus livros e registros contabeis, bem como
aos respectivos registros e relatérios de gestio e posigdo
financeira referentes ao Patrimdnio Separado, referentes a
Emisséo;

{ii) copia de todos os documentos e informagdes que a
Securitizadora, nos termos, prazos e condigtes previstos neste
Termo de Securitizagdo, comprometeu-se a enviar ao Agente
Fiducidrio, e que nio pessam ser obtidos exclusiva e diretamente
pelo Agente Fiduciario;

(i) em até 5 {cinco) dias Uteis da data de publicagdo, cépia dos
avisos de fatos relevantes e atas de assembléias gerais, reunides
do Conselho de Administragdo e da Diretoria da Securitizadora
que, de alguma forma, envelvam o interesse dos titulares dos CRI
e que afetem os seus interesses; e

(iv) copia de qualguer notificagdo judicial, extrajudicial ou
administrativa referente aos Créditos Imobiliarios objete da

Emissdo ou aos Dccumentos da Operagéo, recebida pela
Securitizadora e que seja relacionada aos interesses dos Titulares

dos CRI, no maximo, em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de d,
seu recebimento,

(c) submeter, na forma da lei, suas contas e balangos, inclusive
aqueles relacionados ao Patriménio Separado, a exame por empresa de
auditoria independente, registrada na CVM ("Empresa de Auditoria”), em
especial com a observancia do disposto no Anexo 32-il da Instrugdo

CVM n° 480; [P T e e

IR TG S L



(d) informar o Agente Fiduciario, tempestivamente, da ocorréncia de
qualguer descumprimento ao presente Termo de Securitizag&o, do qual
a Emissora tenha conhecimento;

(e manter sempre atualizadc o registro de companhia aberta na
CVM;
(f ndo praticar qualquer ato em desacordo com este Termo de

Securitizagdo, em especial os que possam, direta ou indiretamente,
comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigagfes assumidas
neste Termo de Securitizag8o;

(g) comunicar & CVM e, se for o caso, as entidades nas quais os
CRI sdo admitidos a negociagio, qualquer ato ou fato relevante ocorrido
ou relacionado aos seus negécios, bem como zelar por sua ampla e
imediata disseminagéo, simuitaneamente em todos os mercados em
que os CRI sejam admitidos & negociagao;

(h) manter em esfrita ordem a sua contabilidade, por meio de
contratagéo de prestador de servigo especializado, a fim de atender as
exigéncias contabels impecstas pela CVM as companhias abertas, bem
como efetuar os respectivos registros de acordo com o0s principios
contabeis aceitos no Brasil;

(i) manter:

(i) validos e regulares todos os aivards, licengas, autorizagbes
ou aprovagbes necessarias ac regular funcionamentc da
Securitizadora, efetuando todo e qualquer pagamento necessario
para tanto;

(i) na forma exigida pela Lei das Scciedades por Agdes e
alteragdes posteriores, da legisiagdo tributaria e demais normas
regulamentares, em local adequado e em perfeita ordem, seus
livros contabeis e societdrios regularmente abertos e registrados na
Junta Comercial; e

{i) em dia o pagamentc de todas as suas cbrigagdes
trabalhistas, fiscais e previdenciarias, incluindo, sem limitar, os
tributos devidos as Fazendas Federal, Estadual ou Municipal,
efetuandc tedo e qualguer pagamento necesséario para tanto;
sendo cerlo que sera defesc & Securitizadora deixar de cumprir
com esta obrigagdo apenas em razéo de deciséo judicial que assim
a autorize. No entanto, até que tal decisdo judicial se torne
definitiva, ndo passivel de qualguer recurso pelas autoridades /@k
fazendarias, a Securitizadcra devera provisiorar contabil e
financeiramente, mensalmente, os valores que restam devidos
caso tal decisdo judicial ndc existisse, notadamente por meio de
aquisi¢do de titulos de renda fixa, de emissdo do Tesouro Nacional
ef/ou Banco Central efou instituigdes financeiras de primeira linha;

{1 contratar e manter contratada instituigao financeira. habilitad

para a prestagao dos servigos de banco liquidante dos “CR];" e
% &
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{k) na mesma data em que forem publicados, enviar a
BM&FBovespa, se aplicavel, por meio de Sistema de Informagdes
Periddicas e Eventuais- IPE, copias dos avisos de fatos relevantes e
atas de assembléias gerais, reunides do Conselho de Administracdo e
da Diretoria que, de alguma forma, envclvam o interesse dos ftitulares
dos CRI ou informagdes de interesse do mercado;

in convocar, sempre gue necessario, a Empresa de Auditoria, a
Ageéncia de Classificadora de Risco, ou com quaisquer terceiros para
prestar esclarecimentos aos titulares dos CRI;

{m) convecar assembleia geral de Titulares dos CRI quando do
interesse dos Titulares dos CRI e nos termos da Clausula 12 deste
Termo de Securitizagao;

{n) comunicar imediatamente ac Agente Fiducidrio, no prazo de 1
{um) Dia Util da ciéncia do fato, por meio de notificagdo, a eventual
incidéncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado dos CRI;

{0) cumprir com todas as disposicdes de seu Estatuto Social, tais
como, mas nao somente, o disposto no Art. 2° (objeto social); bem como
ndo alterar o referide artigo sem prévia e expressa anuéncia dos
Titulares dos CRI, conforme deliberagdo em assembieia geral de
Titulares dos CRY;

(p) cumprir integral e pontualmente com suas obrigagbes de
natureza fiscal e/ou trabalhistas, principal e acessdrias; sendo certo que
apenas sera defeso a Securitizadora deixar de fazé-lo em razdo de
decisdo judicial que assim a autorize; e que, até que tal decisao judicial
se torne definitiva, ndo passivel de qualguer recurso pelas autoridades
fazendarias, a Securitizadora devera provisionar contabil e
financeiramente, mensalmente, os valores que restam devidos casc tal
decisdo judicial ndo existisse, notadamente por meio de aquisigdo de
titulos de renda fixa, de emissdo do Tesouro Nacional e/ou Banco
Central efou instituigdes financeiras de primeira linha;

(a) prestar ao Agente Fiduciario todas as informagfes necessarias
para o cumprimento por este da Instrugdo CVM n° 28, e gque nao
possam ser obfidas exclusiva e diretamente pelo proprio Agente
Fiduciario;

3] realizar os calculos do valor unitario dos CRI, nos termos do item
(s) da Clausula 11.1.1 abaixo, previamente a realizagae de cada
pagamento; e

{s) comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario, no prazo de 1 /&.

{(um) Dia Util da ciéncia do fato, por meio de notificagao, sempre gue
necessario a manutengdo dos interesses dos Titulares dos CRI,
qualquer ato ou fato relevante, atas de Assembléias Gerais, reunides do
Conselhe de Administragdo e da Diretoria, ocorrido ou relacionado acs
seus negocios, ou aos negocios da PDG Realty, que de alguma forma,
envolvam o interesse dos Tituiares de CRI.
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9.1.2, Além das obrigacdes elencadas na Clausula 9.1.1 acima, a Securitizadora
obriga-se a gerir a CC| vinculada ao presente Termo de Securitizagao, por si ou por
seus prepostos, na quaiidade de titular destas, promovendo as diligéncias
necessarias a manutencdo de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de
pagamento das parcelas de juros e demais encargos e acessorios.

9.1.3. A Securitizadora se responsabiliza, civil e criminalmente, pela exatidao das
informacdes e declaracdes prestadas, a qualquer tempo, ao Agente Fiduciario e aos
Titulares dos CRI, ressaltando que analisou diligentemente os documentos
relacionados com os CRI, para verificagdo de sua legalidade, legitimidade,
existéncia, exigibilidade, validade, veracidade, auséncia de vicios, consisténcia,
correcao e suficiéncia das informag¢Bes disponibilizadas aos Titulares dos CRI e ao
Agente Fiducidrio, declarando que estes se encentram na estrita e fiel forma e
substancia descritas pela Securitizadora neste Termo.

9.1.4, A Securitizadora declara que cumprira com todas as disposi¢des € 0s
preceitos da CETIP e, se aplicavel, da BM&FBovespa.

9.2. Obrigacdes da Institui¢io Custodiante

9.2.1. Os Créditos Imobilidrios estdo representados pela CCl, a qual sera
custodiada pela Instituicdo Cuslodiante. Sem prejuizo das obrigagdes decorrentes
da lei ou das normas da CVM, assim como das demais obriga¢des assumidas neste
Termo de Securitizagdo e na Escritura de Emisséio da CC/, a Institui¢do Custodiante,
em carater irrevogavel e irretratavel, obriga-se, adicionalmente, a:

{a) manter a prestagio de servico de custddia, de forma a assegurar a
Securitizadora acesso as informacfes sobre o registro da CC!;

(b} efetuar o registro da CCl na CETIP, de acordo com os
procedimentos definidos por esta;

(c) prestar o servico de registro e custodia da CCl, que inclui o
acompanhamento da titularidade, transferéncia e, conforme aplicavel,
quitagdo da CCl,

{d) acompanhar a regularidade do registro da CCl junto a CETIP; e

{e) conservar em boa guarda toda a escrituracdo, correspondéncia e
demais documentos relacionados com o exercicio de suas fungdes como
Instituigdo Custodiante e, na forma do Art. 23 da Lei n® 10.931, registrar o
Termo, emitindo declaragao deste registro, na forma do anexo VIl (*Anexo
VII"} deste Termo.

9.2.2. A Instituicdo Custodiante declara que cumprira com todas as disposicdes e
os preceitos da CETIP.

10. ALOCACAO DE RECURSOS i@?\ :

10.1. Pagamentos aos Titulares dos CRI. A parlir da Data de Emissao até o vencimento de
todos os CRI, a Securitizadora obriga-se a utilizar os recursos decorrentes da CCl e dos
demais Documentos da Operagdo exclusivamente para o pagamento dos valores devidos
aos Titulares dos CRI, sendo certo que apds a quitago de cada pagamento de juros efou

amortizagdo de todos os CRI, eventual saldo remanescente, devera \sar'"ransﬁendu TR

Securitizadora. ;1 MICROFTLMADOD SOB O

o @ 3 199

D REGISIRO DE TITUL s F




11.

AGENTE FIDUCIARIO

11.1.

Obrigagoes do Agente Fiduciario

111.1.  Por meio do presente Termo de Securitizagéo, a Securitizadora nomeia e
constitui o Agente Fiduciario qualificado no predmbulo, que expressamente aceita a
nomeagac e assina o presente na qualidade de representante da comunhdo dos
Titulares dos CRI, incumbindo-lhe:

{a) zelar pela protegdo dos direitos e interesses dos Titulares dos CRI,
acompanhande a atuagdo da Securitizadora na gestdo do Patrimonio
Separado;

(b} promover, na forma prevista neste Termo e nas deliberagtes da
assembléia geral dos Titulares dos CRI, a liguidagdo do Patriménio
Separado;

c) receber e dar quitag@o de quaisquer débitos da Securitizadora em
favor dos Titulares dos CRI;

(d} proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI,
empregando, no exercicic da fungdo, o cuidado e a diligéncia que todo
homem ativo e probe costuma empregar na administragdo dos seus
préprios bens;

(e) renunciar a fungdo na hipotese de superveniéncia de conflitos de
interesse cu de qualguer outra modalidade de inaptidao;

(f conservar em boa guarda, toda a escrituragédo, correspondéncia,
inclusive aquelas enviadas por meio magnético, e demais papéis
relacionados com o exercicio de suas fungdes;

{g) verificar no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das
informagdes contidas neste Termo, diligenciando para gue sejam sanadas
as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

{h) promover, ¢aso a Securitizadora nac o faga, os devidos registros
da CCB, da CCi e deste Termo;

(i) acompanhar a cobservancia da periodicidade na prestagdo das
informagdes cbrigatérias, alertando os Titulares dos CRI a respeito de
eventuais omissdes ou inverdades constantes de tais informagdes;

(i solicitar, quandc considerar necessdrio, comunicando &
Securitizadora com 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia, auditoria
extraordinaria na Securitizadora, @ qual devera ser devidamente justificada,
de forma razoavel, pelo Agente Fiduciario;

(k) convocar, quando necessario, assembleia geral, na forma da
Clausula 12 abaixo;

(1} manter atualizados os contatos dos Titulares dos CRI,

(m) manter o Titulares dos CRI informado scbre toda e qualquer
informacgdo que possa vir a ser de seu interesse;

oo 4 ©

ey DOCUNENT
PO TEONTATY Y KA ()




{n) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes deste Termo e
todas aquelas impositivas de obrigagdes de fazer e ndo fazer;

(o) notificar os Titulares dos CRI, no prazo maximo de 3 (trés) dias
Uteis, contados a partir da ciéncia da ocorréncia de eventual
inadimplemento de quaisquer obrigagdes atinentes ao presente Termo,

(p) convocar assembleia geral no caso de qualguer inadimpléncia das
obrigacbes deste Termo pela Securitizadora efou pela PDG Realty ¢ na
hipétese de insuficiéncia dos bens do respectivo Patrimdnio Separado, para
deliberar sobre a forma de administragdo ou liquidagdo do respectivo
Patrimdnio Separado, bem como a nomeagao do liquidante;

(q) adotar as medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a defesa
dos interesses dos Titulares dos CRI, bem como 2 liquidagdo dos CRI
afetado ao respectivo Patriménio Separado, caso a Securitizadora ndo o
faga;

] exercer, na hipotese de ocorréncia de quaisquer dos Eventos de
Vencimento Antecipado dos CRI, a custddia e administragdo da CCI
integrante do Patriménio Separado;

(s) fornecer, no prazo de 3 (trés) dias (teis, a partir da extingdo do
regime fiducidric a que estd submetida a CCl, termo de quitagéo a
Securitizadora, que servird para baixa, nos competentes registros, das
averbagfes que tenham instituido tal regime fiduciario;

(t) acompanhar e fiscalizar a atuagdo da Securitizadora na
administragdo do Patriménio Separado;

{u} comparecer a assembleia geral a fim de prestar informagées que
Ihe forem solicitadas;

(v) verificar os calculos de valor unitaric de cada CRI feitos pela
Securitizadora e disponibiliza-los aos Titulares dos CRI;

{w) calcular e disponibilizar sempre que solicitado pela Emissora efou
pela PDG Realty o valor unitario da CCB, apds a cessao;

{x) verificar com base nas informagdes disponibilizadas na CETIP
efou, se aplicavel, na BM&FBovespa, nas datas em que devam ser
liquidados, o integral e pontual pagamento dos valores devidos aos
Titulares dos CRI conforme estipulado no presente Termo;

{y}) confirmar os eventos na CETIP e/ou, se aplicavel, na
BM&FBovespa, sempre que informado ou requisitado pela Securitizadora,
caso assim seja exigido pelos procedimentos adotados na CETIP;

(z} nos termos do inciso VI, do Art. 12 da instrugdo CVM n° 28,
acompanhar a observancia da periodicidade na prestagdo das informagdes
obrigatérias, alertando os Titulares dos CRI a respeito de quaisquer
omissbes ou inverdades constantes em tais informagdes;

{aa) verificar a regularidade da constituigdo das garamas Telaciongdas ==
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Securitizadora a providenciar o reforgo da garantia dada, na hipotese de
sua deterioragdo ou depreciagio, nos termos do Art. 12 da Instrugao CVM
n® 28;

(bb) verificar o cumprimento pela Securitizadora das exigéncias
contabeis impostas pela CVM as companhias abertas e da observancia dos
Principios Fundamentais da Contabilidade do Brasil, conforme disposto na
legislagéo aplicavel e neste Termo de Securitizagao;

(cc) informar a Agéncia de Classificagao de Risco ou quem a suceder
no exercicio de suas fungbes, tio logo tome conhecimento, a ocorréncia
dos seguintes eventos:

(i) substituigdo da Empresa de Auditoria ou dos prestedores de
servicos contratados pela Securitizadora ou pelo Agente Fiduciario
que possa alterar o nivel de seguranga e credibilidade atribuido (1)
aos controles de mecanismos de acompanhamento da consecugdo
do objeto social da Securitizadora; ou (2) & Emisség;

{iiYomissdo de fatos e informagbes relevantes, bem como de dados
relativos a Securitizadora, enquanto a Emissdo estiver sob avaliagéo
da Agéncia Classificadora de Risco;

(i) qualquer Evento de Vencimento Antecipado dos CRI;

(iv) qualguer descumprimento pela Securitizadora do
presente Termo de Securitizagdo, ndo sanado dentro dos prazos
previstos no presente Termo de Securitizagao;

(v)quaisquer outros eventos que, a juizo do Agente Fiducidrio,
possam alterar ¢ nivel de seguranga e credibilidade atribuidos aos
controles de mecanismos de acompanhamento da consecugdo do
objeto social da Securitizadora, n3o sanados dentro dos prazos
solicitados pelo Agente Fiduciario; e

(vi) celebragdo de aditamentos de quaisquer dos Documentos
da Operag&o analisados quando da classificagao de risco dos CRI.

{dd) cumprir com todas as obrigagBes que the s8o atribuidas pela
instrugdo CVM n° 28;

{ee) disponibilizar a Agéncia de Classificagdo de Risco todos os
relatorios e informagGes recebidas que possam afetar a andlise ou rating
atribuido pela Agéncia Classificadora de Risco;

{ff) fazer cumprir a obrigagdo da Emissora de manter atualizado, pelo
menas anualmente e até o vencimento, o relatério de classificagdo de risco
dos CRI, quando de quaisquer atualizacdes durante ¢ periodo de vigéncia
dos CRI;

(ge) encaminhar & Anbima, no prazo de 15 (quinze) dias da sua
veiculagao, o relatério de classificacéo de risco objeto de atualizagao; e

{(hh)  informar os Titulares dos CRI, tempestivamente, tdo.logo tenha

ciéncia da ocorréncia de qualquer descumprimento ao’predante Temmo, i N1
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11.2.

11.3.

Responsabilidade do Agente Fiduciario

11.21. O Agente Fiduciario respondera pelos prejuizos que causar por
descumprimento de disposicdoc legal ou regulamentar, por negligéncia ou
administragdo temeraria,

11.22.  Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiducidrio, este assumira
que os documentos originais ou cépias autenticadas de documentos encaminhados
pela Securitizadora ou por terceiros a seu pedido ndo foram objeto de fraude ou
adulteragdo. Nao sera ainda, sob qualguer hipdtese, responsavel pela elaboragéo
de documentos societdrios da Securitizadora, que permanecerac sob obrigacao
legal e regulamentar da Securitizadora elabora-los, nos termos da legislagao
aplicavel,

11.23. O Agente Fiducidaric nao sera respcnsavel por verificar a suficiéncia,
validade, qualidade, veracidade cu completude das informagbes técnicas e
financeiras constantes de qualquer documentc que the seja enviado com o fim de
informar, complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informagdes da Escritura
de Emissado e dos demais documentos da operagdo.

11.24. Os atos ou manifestagbes por parte do Agente Fiduciario, que criarem
responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de
obrigacdes para com eles, bem como aqueles relacionados ac devido cumprimento
das obrigagbes assumidas neste instrumento, somente serdo validos quando
previamente assim deliberado pelos Titulares dos CRI reunidos em assembleia
geral.

11.2.5. O Agente Fiduciaric ndc emitird qualquer tipo de opinido ou fara qualquer
juizo sobre a orientagdo acerca de qualquer fate da emiss@o que seja de
competéncia de definigdo pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se t&o socmente
a agir em conformidade com as instrugdes que lhe forem transmitidas peios
Titulares dos CRI. Neste sentido, o Agente Fiduciaric ndo possui qualquer
responsabilidade scbre o resultade ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do
estritc cumprimento das orientagdes dos Titulares dos CRI a ele transmitidas
conforme definidas pelos Titulares dos CRI e reproduzidas perante a PDG Realty,
independentemente de eventuais prejuizos que venham a ser causados em
deccrréncia distc acs Titulares dos CRI ou a PDG Realty. A atuagao do Agente
Fiduciario limita-se ac escopo da Instrugdo n® 28 da CVM, conforme alterada e dos
artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por Agdes.

Declaragdes do Agente Fiducidrio
11.3.1. O Agente Fiducidrio, nomeado no presente Termo de Securitizagac, declara:

(a) sob as penas de lei, ndo ter qualquer impedimento legal, conforme
dispde o Art. 66, § 3° da Lei das.Sociedades por Agdes, para exercer a
fungao que Ihe é conferida;

(b) aceitar a fungao que lhe é conferida, assumindo integralmente os
deveres e atribuicdes previstos na legislagdo especifica e no presente
Termo de Securitizagao;

(c) aceitar integralmente o presente Termo deSéc&Mlm@Q,i
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(d) ndo se encontrar em nenhuma das situagdes de conflito de
interesses previstas no Art. 10 da Instrugao CVM n° 28 e legislagao
complementar;

(e} os Creditos imobilidrios e a Cessdo Fiduciaria consubstanciam
patrimdnio separado do patriménio da Securitizadora, vinculades Unica e
exclusivamente a emissac dos CRY!;

{f) ter verificado a regularidade da constituigdo do regime fiduciario
sobre os Bens Vinculados, bem como sua suficiéncia e exequibilidade; e

(g) ter verificado a legalidade e auséncia de vicies da Emissdo, além
da veracidade, consisténcia, corregdc e suficiéncia das informagdes
prestadas pela Securitizadora no presente Termo;

{h) que verificou, a regularidade da constituigdo das garantias
relacicnadas no Termo, bem como o valor dos bens dades em garantia, e
observou a manutengéo, suficiéncia e exequibilidade destes.

11.3.2. O Agente Fiduciario nde sera obrigado a efetuar nenhuma verificagdo de
veracidade nas deliberagdes societarias e em atos da administragio da Emissora
ou, ainda, em qualquer documento ou registro gue considere auténtico e que lhe
tenha sido encaminhade pela Emissora ou por terceiros a seu pedido, para se
basear nas suas decisdes.

11.4. Periodo de Exercicio das Fungdes do Agente Fiduciario

11.4.1. O Agente Fiducidrio iniciard o exercicio de suas fungdes a partir da data da
assinatura do presente Termo de Securitizagdo, devendo permanecer no exercicio
de suas fungdes até a posse do seu sucessor ou liquidagdo integral dos CRI objeto
da presente Emisséo,

11.5. Remunera¢ao do Agente Fiduciario

11.5.1.  Pelo exercicio de suas atribuigdes, o Agente Fiduciario recebera da PDG
Realty, como remuneragac pelo desempenho dos deveres e atribuigbes que lhe
competem, nos termos da lei e deste Termo:

(a) R$ 7.000,00 (sete mil reais) acrescido dos tributos devidos, a titulo
de implantagdo, quando da assinatura do presente Termo; € R$ 4.500,00
(quatro mil & quinhentos reais) trimestrais acrescido dos tributos devidos,
com primeirg vencimento na data de assinatura do presente Termo, e 0s
demais pagamentos a cada 3 (trés) meses a contar da data de assinatura
do presente Termo, até ¢ resgate total dos CRI;

(b) as remuneragdes previstas neste item e no item (a) acima serdo lﬂ(

devidas mesmo apos o vencimento do CRI, caso o Agente Fiduciario ainda
esteja atuando na cobranga de Créditos imobiliarios que ainda possuam
parcelas em atraso;

(c) as parcelas referidas acima serdo atualizadas anualmente pelo
IGP-M/FGV (indice Gerai de Pregos do Mercado), com base em outubro
de 2011, ou na sua falta, pelo mesmo indice que vier a substitui-lo, a partir
da data base acima at¢ as datas de pagafhento. de.cadaypParcalB, 1.,
calculadas pro rata die se necessario; POMICROT CMALG SOB O

| e
Y4l vec @7 , U

Pl it i
TR JEE V] B

Uk DL
o




{d) as remuneragdes nac incluem as eventuais despesas com
publicagées, taxas, emolumentos, autenticagbes de documentos,
reconhecimento de firmas, despachantes para obten¢do de certidées,
registros, correios, copias xerograficas, ligagdes interurbanas, transporie,
alimentacao, viagens e estadias, entre outras, necessarias ao exercicio da
fungéo de Agente Fiduciario, durante ou apés a implanta¢do do servi¢o a
serem cobertas pela Securitizadora, mediante pagamento das respectivas
faturas emitidas diretamente em seu nome, ou reembolso. Ndo estio
incluidas iguaimente despesas com especialistas, caso sejam necessarios,
tais como auditeria e/ou fiscalizagdo, entre cutros, ou assessoria legal &
Securitizadora ou aos Investidores, sendo que tais despesas com
especialistas deverdo ser, antes de incorridas, sempre que possivel,
previamente aprovadas pela Securitizadora;

{e) as remuneragdes também ndc incluem a remuneragio e as
eventuais despesas incorridas pelo Agente Fiduciario, com a gestdo,
cobranga, realiza¢do, administrag¢do, custddia e liquida¢do do Patriménio
Separado constitutivo do lastro da emissdo do CRI, inclusive as despesas
referentes a sua transferéncia para outra entidade que opere no sistema
financeiro imobiliario, caso o Agente Fiduciario venha a assumir a gestéo
do Patriménic Separado;

{f) no casc de inadimplemento da Securitizadora acerca das
obrigacdes por ela assumidas perante os Titulares dos CRI, tedas as
despesas com procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que
o Agente Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos
Titulares dos CRI deverdo ser previamente aprovadas e adiantadas pelos
mesmos, e posteriormente ressarcidas pela Securitizadora. Tais despesas
a serem adiantadas pelos Titulares dos CR] incluem também os gastos
com henorarios advocaticios, deposites, custas e taxas judiciarias nas
acbes propostas pelo Agente Fiducidrio ou decorrente de agdes contra ele
intentadas no exercicio de sua fungo, ou ainda que Ihe causem prejuizos
ou riscos financeiros, enquanto representante da comunh3o dos Titulares
dos CRIi. As eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes
da sucumbéncia em agbes judiciais serdo igualmente suportadas pelos
Titulares dos CRI, bem como a remuneragdo € as despesas reembolsaveis
do Agente Fiduciaric na hipétese da Securitizadora permanecer em atraso
com relagdo ao pagamento destas por um periodo superior a 30 (trinta)
dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia prévia dos Titulares
dos CR! para cobertura do risco da sucumbéncia;

(g) caso a Emissora ndo esteja adimplente com todas as suas
obrigagbes assumidas neste Termo ou em caso de alteragdo das
condigbes dos CR!, sera devido ao Agente Fiduciario uma remuneragdo
adicional correspondente a R$ 385,00 (frezentos e oitenta e cinco reais)
per hora-homem de trabalho adicional em sua sede ou fora dela, e caso
este trabalho adicional seja desenvolvide em fracdo de horas, este valor de
1 (uma) hora serd pro-rateado a razdo de 20 (vinte) minutos, mesmo que
incompletos, dedicado pelos profissionais des@rﬁ&ﬁg 7 Agente ar
Fiducidrio para (i) a assessoria aos Titulargs \dp\s;,,ﬁﬁll l}l)(
comparecimento em reunifes com a Emissora, (iii) 10 comparecmento em
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11.6,

reunibes com os Titulares dos CRI em assembleia geral, (iv) a
implementagdo das conseqientes decisdes dos Titulares dos CRI e da
Emissora, e para (v) a execugdo das garantias ou dos CRI, remuneragéo
adicional a qual devera ser paga pela Emissora no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis apos a entrega de relatério demonstrativo de tempo dedicado, com o
minimo de R$ 4.850,00 (quatro mil, citocentos & cinguenta reais) por més
durante o periodo que permanecer esta situagdo ou por
reunido/assembleia em gque o Agente Fiduciario esteja presente, devido
pela PDG Realty;

(h) as remuneragbes serdo acrescidas dos seguintes impostos: 1SS
(imposto sobre servigos de qualquer natureza), PIS (Contribuicdo ao
Programa de Integracdo Social), COFINS (Contribuicdo para o
financiamento da Seguridade Scocial), IR (Imposto de Renda) e CSLL
{Contribuigdo Social sobre Lucro Liguido) e quaisquer outros impostos que
venham a incidir sobre a remuneragdo do Agente Fiduciario, excetuando-
se o Imposte de Renda, nas aliquotas vigentes correspondentes ao regime
de tributagdo de lucro real pelas instituicdes financeiras nas respectivas
datas de cada pagamentec, de tal forma que tais valores indicados nesta
proposta correspondem a valores liguidos de fodos os tributos incidentes
sobre a prestagdo de servigos de agente fiduciario pelas instituigbes
financeiras; e

(i) caso a tolalidade dos CRI seja resgatada antecipadamente serd
devido, na data do resgate antecipado, o préximo valor estabelecido no
item (a) acima.

Substituicdo do Agente Fiduciario

116.1.  Nas hipoteses de auséncia, impedimento temporario, rendncia, decretagao
de faléncia, insolvéncia, apresentagdo de requerimento de recuperagdo judicial ou
propositura de plano de recuperagdo extrajudicial, voluntario ou involuntario,
dissolugdo, liguidagao, extingdo ou qualguer outro casc de vacancia do Agente
Fiduciario, sera realizada, dentro do prazo maximo de 30 (trinta) dias, contados do
evento que a determinar, assembileia geral dos Titulares dos CRI para a escolha do
novo agente fiduciario.

11.6.2. A assembleia geral dos Titulares dos CRI referida na Clausula 11.6.1 acima
podera ser convocada pelo Agente Fiduciario a ser substituido, pela Securitizadora,
por Titulares de CRI que representem no minimo 5% (cinco por cento) dos CRI em
circulagdo, ou ainda, pela CVM, observados os requisitos constantes do presente
Termo de Securitizagao.

11.6.3. Na hipotese de o Agente Fiduciario nfo poder continuar a exercer as
fungdes por circunstancias supervenientes, deverd comunicar imediatamente o fato
aos Titulares dos CRI, pedindo sua substituigdo, que deverd ocorrer no prazo
maximo de 30 (trinta) dias, dentrc do qual devera ser realizada assembleia geral
dos Titulares dos CRI para a escolha do novo agente fiduciaric. Na hipdtese aqui
prevista, o Agente Fiducidrio devera permanecer no exercicio de sua fungdo até a
contratagao do novo agente fiduciario.

11.64. Aos Titulares dos CRI é facultado proceder agumnma"o‘dq,ﬁgaﬂig\fa -
Fiducidrio & & indicagdo de seu eventual substituto, em asgerbigia geral ~dns O N°




Titulares dos CRI especialmente convocada para esse fim. A deliberagdo acerca da
matéria referida nesta clausula devera obedecer ao quorum de aprovagao previsto
na Clausula 12.3.2 deste Termo de Securitizagdo.

11.65. A substituicho do Agente Fiduciario fica sujeita a comunicagao prévia a
CVM e a manifestagao desta Ultima acerca do atendimento aos requisitos previstos
no Art. 8° da Instrugdo CVM n° 28 e eventuais outras normas aplicaveis.

11.66, A substituicho, em carater permanente, do Agente Fiduciario devera ser
objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizagao, que sera averbado no registro
competente, se for o caso.

11.6.7. Em cas0 de rendncia, o Agente Fiduciario devera permanecer no exercicio de suas
fungdes até que (i) uma instituigdo substituta seja indicada pela Securitizadora e aprovada
pelos Titulares dos CRI, e (ii) a instituigdo substituta assuma efetivamente as fungdes do
Agente Fiduciario, conforme definido no presente Termo de Securitizagao.

11.6.8. Em caso de rendncia, o Agente Fiduciario se obriga a restituir, no prazo de
1 (um) Dia Util da efetivagdo da ren(ncia, a parcela da remuneragéo
correspondente ao periodo entre a data da efetivagde da renlncia e a data do
proximo pagamento, cujo valor sera calculado pro rata temporis com base em um
ano de 360 (trezentos e sessenta) dias.

11.69. O Agente Fiduciario, se substituido nos termos desta clausula, devera
colocar a disposigao da instifuigdo que vier a substitui-lo, no prazo de 10 (dez) Dias
Uteis antes de sua efetiva substituicdo, copia simples dos documentos todos os
registros, relatérios, extratos, bancos de dados e demais informagdes sobre os CR
e sobre a Securitizadora que itenham sido obtidos, gerados, preparados ou
desenvolvidos pelo Agente Fiduciario ou por gualquer de seus agentes envolvidos,
direta ou indiretamente, com a presente Emissdo ou gue quaisquer das pessoas
acima referidas tenham tido acessc por for¢a da execugdo de suas fungoes,
independentemente do meio em que tais registros, relatorios, extrates, bancos de
dados e demais informagbes, acima referidos, estejam armazenados ou
disponiveis, de forma que a instituigdo substituta cumpra, sem solugao de
continuidade, cs deveres e as cbrigagdes do Agente Fiduciario substituido, nos
termos dos Documentos da Operagéo.

12. ASSEMBLEIA GERAL DOS TITULARES DOS CRI

12.1.

12.2,

Assembleia geral dos Titulares dos CRI

12.1.1.  Os Titulares dos CRI desta Emiss&o poderdo, a qualquer tempo, reunir-se
em assembleia geral, a fim de deliberarem sobre matérias de interesse da
comunhao dos Titulares dos CRI.

121.2, Fica desde ja estabelecido que alteragBes a lista dos Empreendimentos
Habitacionais constante do Anexo | ndo serdo submetidas a assembleia geral, uma
vez observados os termos da Clausula 1.4.2 acima.

Convocagao e Instalagao das Assembleias Geral

1221, A assembleia geral dos Titulares dos CRI podera ser convocada (i} pelo
Agente Fiduciario, (ii) pela Securilizadorg, (i} por T|tolares—~—des—--cﬂ¢
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1222, Observado ¢ dispostc na Clausula 12.2.1 acima, devera ser convocada
assembleia geral, toda vez que a Securitizadora, na qualidade de credora da CCB,
tiver de exercer seus direitos estabelecidos na CCB, para que os Titulares dos CRI
deliberem sobre comeo a Securitizadora deverd exercer seu direito em face da PDG
Realty.

12.2.2.1. A assembleia geral mencionada na Clausula 12.2.2 acima devera
ser realizada em data suficientemente anterior aquela em que se encerra o
prazo para a Securitizadora manifestar-se a PDG Realty, no dmbito e nos
termos da CCB.

12.2.2.2. Somente apds receber do Agente Fiduciario a orientagao definida
pelos Titulares dos CRI, a Securitizadora devera exercer seus direitos,
manifestando-se conforme lhe for orientado. Caso os Titulares dos CRI
ndo comparegam a assembleia geral, ou ndo cheguem a uma definigdo
sobre 2 orientagdo, ou =ainda © Agente Fiducidrio nao informe a
Securitizadora scbre a orientagdo de voto definida, a Securitizadora devera
permanecer silente quanto ao exercicio dos direitos em questao.

12.2.2.3. A Securitizadora ndo prestara qualquer tipo de opinido ou fard
qualquer juizo sobre a orientagdo definida pelos Titulares dos CRI,
comprometendc-se tdo somente a manifestar-se conforme instruida pelo
Agente Fiducidrio. Neste sentido, a Securitizadora nao possuiu qualquer
responsabilidade sobre o resultado e efeitos juridicos decorrentes da
orientagdc dos Titulares dos CRI por ela manifestados em face da PDG
Realty, independentemente destes causarem prejuizes aos Titulares dos
CRI ou 4 PDG Realty.

122.3. Aplicar-se-2 a assembleia geral, no que couber, o disposto na Lei n°
9.514/97, bem como o disposto na Lei das Sociedade por Agdes, a respeito das
assembleias gerais de acionistas.

12.2.4. A assembleia geral instalar-se-a, em primeira convocagio, com a presencga
de Titulares dos CRI que representem, no minimo, 2/3 {dois tergos) dos CRI em
circulagao e, em segunda convocagdo, com qualguer namero.

12.25. Consideram-se como CRI em circulagdo todos os CRI subscritos,
excluidos agqueles mantidos em tesouraria pela Securitizadora e os de titularidade
de (i} controladas da Securitizadora ou da PDG Realty, (i} coligadas da
Securitizadora cu da PDG Realty; (iii) controladoras da Securitizadora ou da PDG
Realty (ou grupo de controle da Securitizadora, da PDG Realty ou controladas} em
gualguer grau, incluindo-se o beneficiario final, se existente; (iv) administradores da
Securitizadora ou da PDG Realty ou das respectivas controladas ou controladoras;
(v} funcionarios da Securitizadora ou da PDG Realty ou das respectivas controladas
ou controladoras; e {vi} parentes de até segunde grau das pessoas mencionadas d.
nos subitens “iv’ e "v” acima. Para efeitos de quorum de deliberagio néo serdo
computados, ainda, os votos em branco.

12.26. A presidéncia da assembleia geral cabera, de acordo com quem a tenha

Securitizadora; (b) ao Titular dos CRI eleito pelos Titulares dos Cﬁlméemhs\bu N i
(b) a pessoa designada pela CVM. o R soE o]
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12.3.

12.2,7. A Securitizadora e/ou os Titulares dos CR! poderdc convocar
representantes da Securitizadora e/ou da Agéncia de Classificagdo de Risco ou
quaisquer terceiros, para participar das assembleias gerais, sempre gue a presenca
de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberagdo da ordem do dia.

12.28. O Agente Fiduciario devera comparecer a todas as assembieias gerais e
prestar aos Titulares dos CRI as informagdes que |he forem solicitadas.

12.28. Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo de
Securitizagao, serd considerada regular a assembleia geral dos Titulares dos CRI a que
comparecerem os titulares de todos os CRI! em circulagae.

Quorum de Deliberagéo

1231, Observado o disposto na Clausula 12.2.5 acima, a cada CR!
correspondera um voto, sendo admitida a constituigao de mandatarios, observadas
as disposicdes dos §§ 1° e 2° do Art. 126 da Lei das Sociedades por Agdes.

123.2. Teda e qualquer matéria submetida a deliberagio dos Titulares des CRI
devera ser aprovada pelos votos favoraveis de, no minimo, 50% (cinquenta por
cento) mais um dos CRI em circulagdo detidos peles presentes, salve se outro
quorum for exigido por este Termo de Securitizagao,

1233. As propostas de alteragdes feitas pela Securitizadora em relagao (i) as
datas de pagamento de principal e Juros Remuneratorics dos CRI; (i) a
remuneragdo dos CRI; (iii) ao prazo de vencimento dos CRI; (iv) aos eventes de
liguidagao do Patriménic Separado; (v) acs Eventos de Vencimento Antecipado dos
CRI; (vi) & quaisquer alteracbes na CCB que possa impactar os direitos dos
Titulares dos CRI; (vii) quaisquer alteragdes na Cessdo Fiduciaria que possam
alterar sua suficiéncia, exequibilidade, validade ou liquidez; e/ou (vi) quoruns de
deliberagac, deverdo ser aprovadas seja em primeira convocagéo da assembleia
geral ou em qualquer convocagdc subsequente, por Titulares de CRI que
representem, no minimeo, 90% (noventa por cento) dos CR! da em circuiagao.

123.4. As deliberagdes tomadas peles Titulares dos CRI, observados os quora
estabelecidos neste Termo de Securitizagdc serdo existentes, validas e eficazes
perante a Securitizadora e obrigardo a todos os Titulares dos CRI em circulagéo,
independentemente de terem comparecide & assembleia geral ou do voto proferido
na respectiva assembleia geral dos Titulares dos CRI.

123.5. A assembleia geral sera convocada mediante edital publicado &s expensas
da PDG Realty 3 {trés) vezes, com antecedéncia de 20 {vinte) dias da data em que
se pretende realiza-la, nos jornais de grande circulagdc em que a Securitizadora
normalmente publica seus avisos e se instalara, em primeira convocagao, com a
presenga dos Titulares dos CRI que representem, no minimo, 2/3 (dois tergos) do
valor global dos CRI em circulagdo e, em segunda convocagéo, com qualquer
namerc de presenga. A assembleia geral podera ser reabilitada em primeira e
segunda convocagdo, no mesmo dia, desde que haja um espagamento de, no
minimo, 2 (duas) horas entre ambas as assemblsias.
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13.

DISPOSIGOES GERAIS

13.1.

Declaragao da Securitizadora

13.1.1.

13.1.2.

A Securitizadora neste ato declara que:

{i) & uma sociedade comercial devidamente organizada, constituida e
existente sob a forma de sociedade por agdes com registro de companhia
aberta, devidamente atualizado, de acordo com as leis brasileiras;

(i) esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizages
necessarias a celebragdo deste Termo, a Emissdo e ao cumprimento de
suas obrigagbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos
legais e estatutarios necessarios para tanto;

{iii) os representanties legais que assinam este Termo tem poderes
estatutdrios efou delegados para assumir, em seu nome, as ochrigagées ora
estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente
outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor,

(iv) é legitima e Unica titular dos Créditos Imobilidrios, sob pena de
vencimento antecipado dos CRI, conforme Clausula 6.15 acima;

{v) é responsavel pela existéncia dos Créditos Imobiliarios, nos exatos
valores e nas condiges descritas no Contrato de Cessao;

{vi) nao ha procedimentos administrativos ou ag@es judiciais, pesscais
ou reais, de qualguer natureza, contra a Securitizadora em qualquer
tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios, a
Cessao Fiduciaria ou, ainda que indiretamente, o presente Termo,

{vii) ndo ha qualquer ligagdo entre a Securitizadora e o Agente
Fiduciario que impega o Agente Fiduciario de exercer plenamente suas
fungdes;

{(vii) este Termo e a Emissdo, incluindo a aquisicdo dos Créditos
Imobiliarios, constituem obrigagdo legal, valida e vinculativa da
Securitizadora, exequivel de acordo com os seus termos e condigdes,

{ix) nac tem conhecimento da existéncia de 6nus, gravames ou
restrigdes de natureza pessoal e real sobre os Crédites imobilidrios,
imaveis ou as respectivas Unidades Imobiliarias;

(x) os Créditos Imoebiliarios, a Conta Centralizadora, a Cessao
Fiduciaria e as Contas Vinculadas consubstanciam o respectivo Patriménio
Separado do patriménic da Securitizadora, vinculados dnica e
exclusivamente @ emissao dos CRl; e

{xi) 0s Documentos da Operagdo consubstanciam-se em relagoes
contratuais regularmente constituidas, validas e eficazes, sendo
absolutamente verdadeiros todos os termos e valores indicados no
presente Termo e seus anexos.

A Securitizadora declara, sob as penas da lej, que verificou e atesta a

|-L gt -

legalidade e auséncia de vicios da presente operagao! dé Sectniracao, aldmida 1O
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13.2.

13.3.

13.4.

veracidade, consisténcia, correg@o, qualidade e suficiéncia das informagdes
prestadas neste Termo de Securitizagdo.

Autonomia das Disposigoes

13.21.  Caso qualquer das disposigBes ora aprovadas venha a ser julgada ilegal,
invalida ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposigdes ndo afetadas por tal
julgamento, comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituirem as disposicées
afetadas por outras que, na medida do possivel, produzam os mesmos efeitos das
disposigdes originais.

Modificagbes

13.3.1.  Qualguer modificagdo ao presente Termo somente sera valida se realizada
por escrito e com a concordancia das Partes e da PDG Realty,

Notificaghes

13.41.  Os documentos e as comunicagdes, sempre feitos por escrito, assim como
os meijos fisicos que contenham documentos ou comunicagdes, a serem enviados
para qualquer das Partes sob o presente Termo deverdo ser encaminhadas para os
seqguintes enderecos:

{a) para a Securitizadora:

PDG COMPANHIA SECURITIZADORA
Rua da Quitanda, n® 86, 4° andar, Centro
Rio de Janeiro — RJ

Tel.: (11) 3296-0404

E-mail: gestavendividamento@pdg.com.br
At.: Gestdo Endividamento

(b) para o Agente Fiduciario;

GDC PARTNERS SERVIGQS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Ayrton Senna, n° 3.000, parte 3, bloco tanhanga, grupo
3.105, Barra da Tijuca

Rio de Janeiro - RJ

Tel.: (21) 2490-4305

Fax: (21) 2490-3062

E-mail: gdc@gdedtvm.com.br

At.: Juarez Dias Costa

(c) para a PDG Realty:

PDG REALTY S.A. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
Rua da Quitanda, n° 86, 4° andar, Centro

Rio de Janeiro - RJ

Tel.: (11) 3296-0292

E-mail: natalia.pires@pdg.com.br
At.: Departamento Juridico
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15,

134.2. Os documentos e as comunicagdes, assim como os meios fisicos que
contenham documentos ou comunicagdes, serdo consideradas entregues guando
recebidas sob protocolo ou com “Aviso de Recebimento” expedido pela Empresa
Brasileira de Correios e Telégrafos ou por telegrama nos enderegos acima.

13.5. Renuncias aos Direitos decorrentes do Termo de Securitizagao

13.5.1. Nao se presume rendncia a gualquer dos direitos decorrentes do presente
Termo de Securitizagdo. Desta forma, nenhum atraso em exercer ou omissdo no
exercicio de qualquer direito, facuidade ou remédio que caiba aos Titulares dos CRI
em razao de gualquer inadimplemento das obrigagdes da Securitizadora prejudicara
tais direitos, faculdades ou remeédios ou sera interpretado como renincia aos
mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituira novagao ou
precedente no tocante a gualquer outro inadimplemento ou atraso.

13.6. Registro do Termo de Securitizagdo

13.61. Em consondncia com o disposto no Arl. 23, paragrafo Unico, da Lei n°®
10.931/04, a Securitizadora levara o presente Termo de Securitizagdo a registro na
instituicdo Custodiante, dentro de 5 (cinco) Dias Uteis contados de sua assinatura,
ficando a Securitizadora dispensada da averbagdo do presente Termo de
Securitizagdo no Registro Geral de Imoveis.

FATORES DE RISCO

14.1. O investimento em certificados de recebivels imobiliarios envolve uma série de
riscos gue deverdo ser observados pelos potenciais investidores. Esses riscos envolvem
fatores de liguidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentagdo especifica, entre
outros, que se relacionam tanto a Securitizadora guanto ac Cedente, a PDG Realty e aos
proprios CRI. Os potenciais investidores devem ler cuidadosamente todas as informagoes
que estdo descritas neste Termo, incluindo os fatores de risco listados no anexo IX (*Anexo
IX’) a este Termo, bem como consultar seus consultores de investimentos e outros
profissionais que julgarem necessarios antes de tomarem uma decisdo de investimento.

14.2. Qs fatores de risco indicados no Anexo X ndo representam a totalidade dos riscos
inerentes a presente Emissao, devendo os investidores analisar todos os aspectos da
Emiss8o antes de tomar a decisao de investir nos CRI.

ARBITRAGEM E FORO

15.1. As Partes envidardo seus melhores esforgos para alcangar um acordo sobre uma
disputa, controvérsia ou demanda oriunda, ou relacionada ao presente Termo, de
Securitizag&o, incluindo, sem limitagao, qualguer questao relacionada com a existéncia,
validade, rescisd@o ou violagdo do presente Termo de Securitizagdo ("Controversia”).

15.2. As Partes desde ja convencionam que toda e qualguer Controvérsia sera
obrigatoria, exclusiva e definitivamente resolvida por meijo de arbitragem, a ser instituida e
processada de acordo com o Regulamento do Centro de Arbitragem da Camara de
Comércio Brasil-Canada ("“Camara") por trés arbitros. © primeiro arbitro sera indicado pela
PDG Realty, pelos detentores dos CRI, e o terceiro pelos outros dois arbitros. A
administragao e o correto desenvolvimento do procedimento arbitral cabera a Camara. O

procedimento arbitral tera: (i) lugar na Cidade de S&o Paulo, local onde devera ser prrioferida

a sentenga arbitral; {il) como idioma oficial o Portugués; e (ii?fé&ﬁr’wikﬂaﬂk

avel

Replblica Federativa do Brasil. As Partes resolvem de comum acordd (gue,. peka> dirimir,
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litigios, a Camara devera adotar primeiro as cldusulas deste Termo de Securitizagéo e, na
omissao, utilizara o disposto na legislagdo brasileira. Ressalta-se que no caso de conflito
entre as normas prevalecera o previsto neste Termo de Securitizagao.

15.3. A parte interessada em iniciar o procedimento de arbitragem notificara a Camara
sobre sua intengdo de comegar um procedimento de arbitragem e, ao mesmo tempo,
notificara também a outra parte, sujeito as normas da Camara.

15.4. Arecusa, por qualquer das Partes, em celebrar o compromisso de arbitragem efou
em estar vinculado pela decis@o proferida na senten¢a de arbitragem sera considerada
uma violagdo as obrigagdes assumidas segundo o presente Termo de Securitizagdo, e
podera dar origem a indenizagdo, mediante as consequéncias aplicaveis.

15.5. A senienga da arbifragem sera pronunciada apés a conclusdo do procedimento, na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo, segunde os requisitos da Lei n° 9.307/96 (Lei
de Arbitragem Brasileira). Exceto conforme previsto na lei acima menciocnada, nenhum
recurso sera interposto contra a sentenga de arbitragem, a qual terd, para as Partes, o valor
de uma decisdo final e inapelavel.

15.6. N&o obstante as disposigbes estabelecidas acima, as Partes ndo estdo impedidas
de buscar medidas cautelares em foro do Poder Judiciario (ou qualquer outro remédio legal
que ndo possa ser obtido segundo a Lei de Arbitragem Brasileira, incluindo, entre outras, a
protecdo especifica fornecida pelo Art. 461 do Codigo de Processe Civil Brasileiro), cuja
concessdc seja considerada essencial o procedimento arbitral e a tutela de seus direitos.
As Partes reconhecem que a necessidade de buscar qualquer medida cautelar junto a uma
autoridade judicial competente ndc & incompativel com a escolha de uma corte de
arbitragemn, nem constituird uma rendncia com relagdo & sua execugao e/ou sujeigdo aos
procedimentos de arbitragem.

15.7. As Partes elegem ¢ Foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o
unico competente para a execugdo deste Termo de Securitizagdo ou ajuizamento de
processos cautelares relativos a este Termo de Securilizagao, renunciando expressamente
a quaiquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

Redagao do Termo conforme consolidagdo atualizada no Segundo Aditamento,
de 23 de dezembro de 2013.

2 7
yd

OO AT SR ON

& 47299

Car e U TITULG ¢

prC




ANEXO |

SOCIEDADES DESTINATARIAS E DESCRIGAO DOS EMPREENDIMENTOS HABITACIONAIS

SOCIEDADES

ENDERECO DO

EMPREENDIMENTO

MATRICULA

CARTORIO

RESIDENCIAL

MAR

Ltda.

20 : 1168, Lauro de Freitas- BA.

Freitas-BA.

Goldfarb 21 . . o 1° Cartorio de Registro
MAGNUM RESIDENCIAL | Empreendimento | |1-409:512/0001- | Avenida Monteiro Lobato, n® [ 7 58 | 4o |meveis de RESIDENCIAL
i 54 3.000, Guarulhos-SP
Imobiliario Ltda. Guarulhos/SP
Goldfarb 49 11.679.916/0001 - Rua Dona Tecla e Avenida 2° Oficial de Registro
PARQUE GUARULHOS | Empreendimento 36. : Bartholomeu de Carlos, 105.367 de Imdveis e Anexos de | RESHDENCIAL
imobiliarios Ltda. Guarulhos-SP Guarulhos/SP
. 16° Cartdrio de Registro
CHL XLVI Avenida Professor Florestan o o
QASIS Incorporagdes Ltda. 10.250.179/0001— Fernandes, n° 1.036 26.828-A (IjR(.aJ Iméveis de Niteroi- | RESIDENCIAL
Ragusa - . Do 15° Oficial de Registro
DOMANI BROOKLIN Empreendimentos | 00 -995.916/0001- | Rua Ministro José Galotti, n® | )5 455 | 4g |méveis de Sao RESIDENCIAL
N 30 470
Imobiliarios Ltda. Paulo-SP
14° Oficial de Registro
ALTOS DOBOSQUE ) Agra Moab 09.578.635/0001- | p,.2 Delmira Ferreira, n° 119, {194.452 | de Iméveis de Sao RESIDENGIAL
SAUDE Incorporadora Ltda. |45
Paulo-SP
o Lo . Oficio de Registro de
CONDOMINIO VILLA DO | Télia Incorporadora | 12.447 760/0001- | Rua Carlos Conceigdo, n 22 880 Imoveis de Lauro de RESIDENCIAL
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, , ANEXO I! ,
CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO N° 0001, SERIE 0015 — CCI

SERIE: 0001 NUMERO: 0015 Tiro DE CCI: Integral
DATA DE EMISSAQ: 20 de dezembro de 2011 LocAL DE EMISSAG: RiO DE JANEIRO

1. EMISSORA/CREDDRA {“EMISSORA"):

RAzAC Social: PDG COMPANHIA SECURITIZADORA
CNPJ/MF: 09.538.973/0001-53

ENDEREGO: Rua da Quitanda, n® 88, 4° andar, Centro
CipaDE: Rio de Janeiro UF: RJ

2, DEVEDORA {"DEVEDORA"):

RazAQ SociAL: PDG REALTY S.A. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES
CNPJ/MF: 02.950.811/0001-89

ENDEREGO: Rua da Quitanda, n° 86, 4° andar, Centro

CipADE: Rio de Janeiro UF: RJ

3. INSTITUICAG CUSTODIANTE (“INSTITUIGAD CUSTODIANTE"):

RazAO SociAL: GDC Partners Servigos Fiducidrios Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
Ltda.

CNPJ/MF: 10.749,264/0001-04

ENDEREGO: Avenida Ayrton Senna, n° 3.000, parte 3, bloco ltanhanga, grupo 3.105, Barra da Tijuca
CipADE: Rio de Janeiro UF: RJ

4. TiTuLo:

A Cédula de Credito Bancario de n°® 313.201.296 emitida pela Devedora em favor do Banco do
Brasil S.A., a qual tem por objeto a captaco de recursos para o financiamento da aquisi¢do dos
respectivos terrenos, construgdo, e desenvolvimento dos Empreendimentos Habitacionais, bem
como da aquisi¢do ou investimento em sociedades de propasito especifico para o desenvolvimento
dos Empreendimentos Habitacionais {conforme abaixo definido) ("CCB").

5. IMOVEIS (“IMOVEIS™):
S30 os descritos no Anexo | do Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario
sob a Forma Escritural referente a CCl.

6. VALOR NOMINAL DA CCI:

Correspondente ao valor integral de principal e juros remuneratérios da CCB, acrescido de

quaisquer valeres referentes a multas, penalidades ou outras cominagdes devidos pela Devedora

nos termos da CCB. ) A

7. CONDIGGES DE EMISSAO DA CCI:

7.1. VALOR UNITARIO DE EMISSAQ: R$ 250.000.00,00 (duzentos e cinguenta mithdes de
reais).

i

7.2. AMORTIZAGOES E PAGAMENTOS DE JURDS: A CCI da tera o mesrno razo cronbg:ama ;}lem
amortizagbes e data de vencnmer{m dd'cEBide N
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modo que o valor de principal da CCl serd
amortizado em parcela Unica, tendo a CCI
vencimente final no dia 20 de dezembro de 2016, e
as parcelas de pagamento dos juros remuneratorios
serdc pagas nas datas estabelecidas no
cronograma de pagamentos constante do Anexc |
da CCB.

7.3. REMUNERAGAQ:! Sobre os saldos devedores do valor emprestado e
das quantias devidas a tltulo de acessdrios, taxas e
despesas, incidiréo encargos financeiros
correspondentes a 110% (cento e dez por cento) da
taxa média dos Cerificados de Depdsitos
interbancario (CDI), desde a Data de Emisséao até o
dia 22 de dezembro de 2013, e de 120% (cento e
vinte por cento) da taxa média dos Certificados de
Depositos Interbancario (CDI), a partir de 23 de
dezembro de 2013.

7.4, ATUALIZACAO MONETARIA: Nao havera reajuste monetario da CCl.

7.5. ENCARGOS MORATORIOS! Os encargos  moratérios  serdo  adueles
estabelecidos na CCB.

7.6. MULTAS, PENALIDADES E QUTRAS As multas, penalidades e demais cominagtes
COMINAGDES: devidas no ambito da CCl serSo as mesmas
constantes da CCB.

7.7. VENCIMENTO ANTECIPADO: As hipdteses de vencimento antecipado da CCl sao
as previstas na CCB.

7.8. PAGAMENTO ANTECIPADO: O pagamento antecipado da CCi observara as
mesmas regras de pagamento  antecipado
aplicaveis a CCB.

7.9. EXTINGAO DA CCI: A CCl sera extinta de pleno direito,
independentemente de  qualguer aviso ou
notificagéo, mediante o pagamento integral da CCB
pela PDG Realty.

7.10. Local E FORMA DE PAGAMENTO: Os pagamentos deverdo ser feitos diretamente ao
titular da CCl, em seu domicilio bancario,
observados os termos e condigbes da CCB, do
Contratc de Cessdo efou do Termo de
Securitizagao.

8. GARANTIAS:
Esta CCl é emitida com a constituigdo de garantia real representada pela_(_}ggs,éq__fi@qcié_r__igL B
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ANEXO I )
DOCUMENTOS DA OPERAGAQ

1. Cédula de Créditc Bancario n® 313.201.296, emitida pela PDG Realty S.A
Empreendimentos e Participagtes em favor do Banco do Brasil S.A., em 20 de dezembro de
2011;

2. Contrato de Cessac Fiduciaria em Garantia de Direitos Creditérios e de Direitos
sobre Contas Bancarias refativo a CCB n® 313.201.298, firmado pelas Cedentes Fiduciantes
listadas no Anexo | do referido instrumento, conforme alteradas de tempos em tempos,
Banco do Brasil $ A, PDG Realty S.A. Empreendimentos e Participagdes, PDG Companhia
Securitizadera e GDC Partners Servigos Fiduciarios Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda, em 20 de dezembro de 2011;

3. Instrumente Particular de Cesséo de Ceédula de Creédito Bancario e Outras Avengas,
celebrado entre 0 Banco do Brasil S.A., a PDG Companhia Securitizadora e a PDG Realty
S.A. Empreendimentos e Participagdes, em 20 de dezembro de 2011;

4, Instrumente Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imaobiliario sob a Forma
Escritural, firmado pelo PDG Companhia Securitizadora, pela GDC Partners Servigos
Fiduciarios Distribuidora de Titulos e Valcres Mobilidrios Lida. e pela PDG Realty S.A
Empreendimentcs e Participagdes, em 20 de dezembro de 2011;

5. Termc de Securitizagdo de Crédites Imaobiliarios da 15° Série e da 1* Emisséo de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da PDG Companhia Securitizadora, celebrado entre a
PDG Companhia Securitizadora, a GDC Partners Servigos Fiduciarios Distribuidora de
Titulos e Valores Mobilidrios Lida e a PDG Realty S.A. Empreendimentos e Participagdes,
em 20 de dezembro de 2011; e

8. Contrato de Estruturagso e Distribuigio Publica, sob o Regime de Melhores Esforgos
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 152 Série da 1* Emissdo da PDG Companhia
Securitizadora, celebrado entre 0 BB - Banco de Investimento S.A., a PDG Realty S.A.
Empreendimentos e Participagoes e a PDG Companhia Securitizadora, em 20 de dezembro
de 2011.
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ANEXOQO IV

CARACTERISTICAS DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

Sem prejuizo do disposto no Termo de Securitizagéo, as caracteristicas dos Créditos Imobiliarios
vinculados a este Termo de Securitizagéo sdo:

Devedor: PDG Realty S.A. — Empreendimentos e Participagdes
Créditos , . ‘L
Imobiliarios: Cédula de Cradito Bancario n® 313.201.296

Valor Nominal:

230.000.000,00 {(duzentos e cinquenta milhdes de reais)

Descrigao

dos
Empreendimentos
Habitacionais:

Conforme "Anexo |” deste Termo.

Situagao das
Matriculas:

Vigentes,

Matriculas:

Aguelas devidamente descritas e individualizadas no Anexo |

N° assentamento
da cessao do

A CCi nZo serd registrada nos Registros de Imdveis acima por nao terem
sido constituidas quaisquer garantias tendo por objeto os imdveis acima
listados {(Empreendimentos Habitacionais). A CCl sera registrada na CETIP e

de Incorporagao/
Condominio
Edilicio:

crédito: na Instituigdo Custodiante.

[Nenhum dos Empreendimentos Habitacionais possui "Habite-se”, pois ainda
Habite-se: estdo em fase de construgdo].
Regime

[Nenhum dos Empreendimentos Habitacionais esta, nesta data, sob regime
de incorporagdo, nos moldes da Lei n° 4.591/64, ou de condominic edilicio].




ANEXO V
TABELA DE AMORTIZAGAO E PAGAMENTO DE JUROS

PAGAMENTOS | JURQOS | AMORTIZAGAQ
21/06/2012 SIM NAO
21/12/2012 SIM NAO
21/06/2013 SIM NAO
23/12/2013 SIM NAO
23/06/2014 SIM NAO
23/12/2014 SIM NAO
23/06/2015 SIM NAO
22/12/2015 SiM NAO
21/06/2016 SIM NAO
21/12/2016 SIM 100%




_ANEXO VI
DECLARAGAO DE CUSTODIA DA CCl

GDC PARTNERS SERVIGOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituigdo financeira com sede na_Avenida Ayrton Senna, n° 3.000, parte
3, blaco tanhanga, grupo 3.105, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro - RJ, inscrita no CNPJ/MF sob n°®

10.749.264/0001-04, neste ato representada nos termos de seu Estatuto Social, na qualidade de
INSTITUICAO CUSTODIANTE DA CEDULA DE CREDITO IMOBILIARIO DA 15° SERIE DA 12
EMISSAO DE CRI (“CCI"), declara que em 20 de dezembro de 2011 procedeu, nos termos do §4°
do artigo 18 da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, a custédia do INSTRUMENTO
PARTICULAR DE EMISSAO DE CEDULA DE CREDITOS IMOBILIARIOS SOB A FORMA
ESCRITURAL, firmado em 20 de dezembro de 2011, sobre a CCl que lastreia a 15 Série da 1°®
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imaobiliarios da PDG COMPANHIA SECURITIZADORA,
sociedade por agdes com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua
da Quitanda, n° 86, 4° andar, Centro, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 09.538.973/0001-53,

Rio de Janeiro, 20 de dezembro de 2011

GDC PARTNERS SERVIGOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Nome:
Cargo:




ANEXO VII
DECLARACAO DA SECURITIZADORA SOBRE A INSTITUIGAO DO REGIME FIDUCIARIO

PDG COMPANHIA SECURITIZADORA, sociedade por agdes com sede na Rua da Quitanda, n°
86, 4° andar, Centro, Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 09.538.973/0001-53, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social
(“Emissora”), para fins de atender o que prevé o item 4 do anexo ||l da Instrugdo CVM 414/04, na
qualidade de Emissora da oferta piblica dos CRI da 15* Série de sua 12 Emissfo (“Emissao”),
declara, para todos os fins e efeitos que, nos termos dos arts. 9° e 10° da Lei n® 9.514/97 (normas
complementares e alteragbes posteriores), instituiu, em carater irrevogével e irretratavel, regime
fiduciario sobre os bens vinculados & Emissao.

Rio de Janeiro, 20 de dezembro de 2011,

PDG COMPANHIA SECURITIZADORA

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:




i 'ANEXO VIIl .
DECLARAGAO DE CUSTODIA DO TERMO DE SECURITIZAGAO

GDC PARTNERS SERVIGOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituigéo financeira com sede na_Avenida Ayrton Senna, n® 3.000, parte
3, bloco Itanhanga, grupo 3.105, Barra da Tijuca, Rio de Janeiro - RJ, inscrita no CNPJ/MF sab n®
10.749.264/0001-04, neste ato por seus representantes legais ao final assinados, na qualidade de
INSTITUIGAO CUSTODIANTE do TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS
IMOBILIARIOS DA 15° SERIE DA 1 EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA PDG COMPANHIA SECURITIZADORA (“Termo de Securitizagdo”), declara
que nesta data procedeu, nos termos do paragrafo Unico do Art. 23 da Lei n® 10.931, de 1° de
agosto de 2004, o registro do Termo de Securitizagao, sendo certo que a emissdo objeto do
Termc de Securitizagdo apresenta lastro em 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario, de nimera
0001, série 0015.

Rio de Janeiro, 20 dezembro de 2011

GDC PARTNERS SERVIGOS FIDUCIARIOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Nome:
Cargo:
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ANEXO IX

ANEXO IX
FATORES DE RISCO

Os fatores de risco indicados abaixo ndo representam a totalidade dos riscos inerentes a
presente Emisséo, devendo os investidores analisar todos os aspectos da Emissdo antes de
tomar a decisdo de investir nos CRI.

FATORES RELATIVOS AQO AMBIENTE MACROECONOMICO

Q Governo Federal exerceu e continua exercendo influéncia significativa sobre a
economia brasileira. Essa influéncia, bem como as condicbes politicas e econfmicas
brasileiras, poderiam afetar adversamente as atividades da Securitizadora ou da
Devedora, e, portanto, o desempenho financeiro dos CRI.

O Gaverno Federal intervém com frequéncia na economia brasileira e, ocasionalmente, faz
mudangas significativas nas politicas, normas monetérias, fiscais, crediticias e tarifarias e
regulamentos. As medidas do Governo Federal para controlar a inflagdo e implementar outras
politicas e regulamentos muitas vezes envolvem, entre outras medidas, controles de prego e de
salario, aumentos nas taxas de jurcs, mudangas nas paliticas fiscais, controles de prego,
desvalerizagdes de moeda, contrales de capital, limites sobre importagées e outras medidas.
Nao temos controle sobre quais medidas ou politicas o Governo Federal podera adotar no
futuro, e ndo podemos prevé-las. Os negécios, a situagao financeira, os resultados e o fluxe de
caixa da Securitizadora, e/ou da Devedora podem ser adversamente afetados por mudangas
nas politicas ou regulamentagdo que envolvem ou afetam certos fatores, tais como:

* instabilidade econdmica e social;

» inflagao;

» controles cambiais e restrigbes a remessa para o exterior, como os que foram impostos em
1989 e no inicio de 1990;

« eventos diplomaticos adversos;

» expansdo ou contragdo da economia brasileira, de acordo com as taxas de crescimento do
PIB;

* racionamento de energia e aumento no prego de combustiveis;

* politica fiscal, monetéria e alteragdes da legislagao tributaria;

* taxas de juros;

* liquidez dos mercados financeiros e de capitais domeésticos;

+ desapropriagio de propriedades privadas;

» leis e regulamentos aplicaveis ac setor, inclusive ambientais e sanitarios;

« interpretagdo de leis trabalhistas e previdenciarias; e

* outros acontecimentos politicos, diplomaticos, sociais e econémicos que venham a ccorrer no
Brasil ou que o afetem.

A incerteza quanto a implementagao de mudangas por parte do Governo Federal nas politicas
ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro, pode contribuir para a
incerteza econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado brasileiro de valores
mobiliarios e dos valores maobilidrios emitidos no exterior por companhias brasileiras. Sendo
assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na economia brasileira poderdo
prejudicar as atividades e os resultados da Securitizadora ou da Devedora, podendo inclusive
afetar adversamente o desempenho financeiro e/ou a negociagao dos CRI.

A inflagdo e os esforgos do Governo Federal de combate a inflagdo podem contribuir
significativamente para a incerteza econdmica no Brasil, podendo prejudicar as
atividades da Securitizadora e/ou da Devedora, e, portanto, o desampen#o g
e/ou a negociagédo dos CRI. :
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No passado, o Brasil registrou indices de inflagao extremamente altos. A inflagdo e algumas
medidas tomadas pelo Governe Federal no intuito de controla-la, combinada com a
especulagdo sobre eventuais medidas governamentais a serem adotadas, tiveram efeito
negativo significativo sobre a economia brasileira, contribuindo para a2 incerteza econdmica
existente no Brasil e para o aumento da volatilidade do mercado de valores mobiliarios
brasileiro. Mais recentemente, a taxa anual de inflagdo medida pelo IGP-M caiu de 20,10% em
1999 para 11,3% em 2010. As medidas do Governo Federal para controle da inflagdo
frequentemente tém incluido a manutengdo de politica monetaria restritiva com altas taxas de
juros, restringindo assim a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econémico.
Como consequéncia, as taxas de juros té8m flutuado de maneira significativa. Por exemplo, as
taxas de jures oficiais no Brasil no final de 2007, 2008, 2009 e 2010 foram de 11,25%, 13,75%,
8,75% e 10,75%, respectivamente, conforme estabelecido pelo COPOM. Em 31 de margo de
2011, a taxa SELIC era de 11,75% ao ano.

Futuras medidas do Governo Federal, inclusive redugdo das taxas de juros, intervengdo no
mercade de cdmbio e agbes para ajustar ou fixar o valor do Real poderdo desencadear um
efeito material desfavoravel sobre a economia brasileira, a Securitizadora e/ou a Devedora,
podendo impactar negativamente o desempenho financeiro dos CRI, Pressdes inflacionarias
podem levar a medidas de intervengdo do Governo Federal sobre a economia, incluindo a
implementagao de politicas governamentais, que podem ter um efeito adverso nos negécios,
condigdo financeira e resultados da Securitizadora e/ou da Devedora,

Ambiente Macroeconémico Internacional.

O valor dos titulos e valores mobilidrios emitidos por companhias brasileiras no mercado sdo
influenciados pela percepgao de risco do Brasil e de outras ecormomias emergentes. A
deterioragdc dessa percepgdo podera ter um efeito negativo na economia nacional.
Acontecimentios adversos na economia brasileira e condigbes de mercado negativas em outros
paises emergentes, poderdo influenciar o mercado em relagdo aos titulos e valores mobiliarios
emitidos no Brasil. Ainda que as condigbes econdmicas nesses paises possam diferir
consideravelmente das condigbes econdmicas brasileiras, as reagtes dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises podem ter um efeito adverso no valor de mercado dos
titulos e valores mobiliarios de emissores brasileiros, reduzinde a liquidez dos CRI. Além disso,
em decorréncia da globalizagdo, nio sdo apenas os problemas com paises emergentes que
afetam o desempenho econdmico e financeiro do pals. Flutuagado da economia de palses
desenvolvidos, a exemplo dos Estados Unidos e Europa, exercem influéncia consideravel no
mercado brasileiro. Na ocorréncia de uma crise internacionai, os resultados financeiros da PDG
Realty poderdo ser afetados negativamente.

Em decorréncia dos problemas econdmicos recentes (como por exemplo, as crises européia e
imobiliaria nos Estados Unidos), os investidores estdc mais cautelosos e prudentes em
examinar seus investimentos, causando retragdo no mercado. Essas crises podem produzir
uma evasdo de Ddlares do Brasil, fazendo com que as companhias brasileiras enfrentem
custos mais altos para captagdo de recursos, tanto nacionalmente como no exterior, reduzindo
0 acesso 20s mercados de capitais internacionais. Desta forma, eventuais crises nos mercados
internacionais podem afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionar uma redugao ou faita
de liguidez para os CRI da presente Emiss&o.

Reducgao de Investimentos Estrangeiros no Brasil.

Uma eventual reducao do volume de investimentos estrangeiros no Brasil pode ter impacto no
balango de pagamentos, 0 que pode forgar o Governo Federal a ter maior necessidade de
captagbes de recursos, tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas
de juros mais elevadas. igualmente, eventual elevagao significativa nos indices de inflagdo
brasileiros e as atuais desaceleragdes das economias européias e americana podem frazer
impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros,

elevando despesas com empréstimos ja obtidos e custos de novas captagdes de recursos por
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A instabilidade cambial pode prejudicar a economia brasileira, bem como os negécios da
Securitizadora e/ou da Devedora, resuftande em impacto negativo no desempenho
financeiro € no prego de mercado dos CRI.

Em decorréncia de diversas pressdes, a moeda brasileira tem sofrido desvalorizagbes
recorrentes com relagéo ao Dolar e outras moedas fortes ao longo das Ultimas quatro décadas.
Durante todo esse periodo, o Governo Federal impiementou diversos planos econdmicos e
utilizou diversas politicas cambiais, incluindo desvalorizagdes repentinas, minidesvalorizagtes
periddicas (durante as quzis a frequéncia dos ajustes variou de diaria a mensal), sistemas de
mercado de cambio flutuante, controles cambiais @ mercado de cédmbio duplo. De tempos em
tempos, houve flutuagdes significativas da taxa de cambio entre o Real e o Ddlar e outras
moedas. Por exemplo, o Real desvalorizou 18,7% em 2001 e 52,3% em 2002 frente ao Dolar.
Embora o Real tenha valorizado 11,8%, 8,7% e 17,2% com relagdo ao Dolar em 2005, 2006 e
2007, respectivamente, em 2008, em decorréncia do agravamento da crise econémica mundial,
o Real se desvalorizou 32% frente ao Délar. Em 30 de dezembro de 2009, a taxa de cambio
entre 0 Real e o Dolar era de R$1,74 por US$1,00, tendo fechado em R$2,337 por US$1,00,
em 31 de dezembro de 2010. Nao se pode garantir que o Real ndo sofrera depreciagdo ou néo
sera desvalorizado em relagdo ao Dolar novamente. Nao se pode assegurar que 2
desvalorizagao ou a valorizagdo do Real frente ao Dodlar e outras moedas nao tera um efeito
adverso nas atividades da Securitizadora e da Devedora. As desvalorizagbes do Real podem
acarretar aumentos das taxas de juros, podendo afetar de modo negativo a economia brasileira
como um todo, bem como os resultados da Securitizadora efou da Devedora, podendo
impactar o desempenho financeiro, o prego de mercado dos CRI de forma negativa, além de
restringir o acesso aocs mercados financeiros internacionais e determinar intervengdes
governamentais, inclusive por meio de politicas recessivas. Por outro lado, a valorizagdo do
Real frente ao Ddlar pode levar a deterioragdc das contas correntes do Pais e da halanga de
pagamentos, hem como a um enfraquecimento no crescimento do produto interno bruto gerado
pela exportagao.

Efeitos da Retragao no Nivel da Alividade Econdémica.

As operagdes de financiamento imobiliario apresentam historicamente uma correlagdo direta
com o desempenho da economia nacional. Eventual retragdo no nivel de atividade da
economia brasileira, ocasionada seja por crises internas ou crises externas, pode acarretar
elevagdo no patamar de inadimplemento de pessoas fisicas e juridicas, inclusive a Devedora.
Uma eventual redugdo do volume de investimentos estrangeiros no Pais podera ter impacto no
balango de pagamentos, o que podera forgar o Governo Federal a ter maior necessidade de
captacdes de recursos, tanto no mercado domeéstico quanto no mercado internacional, a taxas
de juros mais elevadas. Igualmente, eventual elevagdo significativa nos indices de inflagdo
brasileircs e eventual desaceleragé@o da economia americana podem trazer impacto negative
para a economia brasileira e vir a afetar os patamares de taxas de juros, elevando despesas
com empréstimos ja obtidos e custos de novas captagbes de recursos por empresas
brasileiras, o0 que podera reduzir a2 capacidade de a Devedora adimplir pontualmente com suas
obrigagdes e/ou ainda for¢a-ia a repactuar as condigdes da CCB.

Politica Monetaria.

C Governo Federal, por meio do Comité de Politica Monetaria — COPOM, estabelece as
diretrizes da politica monetaria e define a taxa de juros brasileira. A politica monetdria brasileira
possui como fungdo controlar a oferta de moeda no pais e as taxas de juros de curto prazo,
sendo, muitas vezes, influenciada por fatores externos ao controle do Governo Federal, tais
como os movimentos dos mercados de capitais internacionais e as politicas monetarias dos
paises desenvolvidos, principalmente dos Estados Unidos. Historicamente, a politica monetaria
brasileira tem sido instavel, havendo grande varia¢do nas taxas definidas.

Em caso de elevagao acentuada das taxas de juros, a economia podera entrar em recessdo, ja
que, com a alta da taxa de juros basica, 0 custc do capital se eleva e os investimentos se
retraem, o gue pode causar a redugdo da taxa de crescimento,-da-economia,;-afetendo == -
adversamente a produgdo de bens no Brasil, o consumo, a quantidade de emipfegos, a’rénda ™ 'Y
dos trabalhadores e, consequentemente, os negocios da PDG Realty ¥!sig bapadidade dé = ™




pagamento dos Creditos !mobiligrios. Em contrapartida, em caso de redugdo acentuada das
taxas de juros, podera ocorrer elevagao da inflagdo, reduzindo os investimentos em estoque de
capital e a taxa de crescimento da economia, bem como trazendo efeitos adversos ao Brasil,
podendo, inclusive, afetar as atividades da PDG Realty e sua capacidade de pagamento dos
Créditos Imobiliarios.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS AQ SETOR DE SECURITIZAGAO IMOBILIARIAE A
EMISSORA

Setor de Securitizagdo Imobiliaria
Recente Desenvolvimento da Securitizagdo Imobilidria.

A securitizagdo de créditos imobiliarios € uma operagao recente no Brasil. A Lei n° 9.514/97,
gue criou os certificados de recebiveis imobilidrios, foi editada em 1997. Entretanto, so houve
um voiume maior de emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios nos ultimos anos. Além
disso, a securitizagdo é uma operagdo mais complexa que outras emissdes de valores
mobilidrios, ja que envolve estruturas juridicas de segregagdo dos riscos da Emissora e da
Devedora.

Néo existe jurisprudéncia firmada acerca da securitizagdo.

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico & juridico desta Emissdo considera um
conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte estipuiadas por meio de contratos publicos ou
privados tendo por diretrizes a legistagao em vigor. Entretanto, em razao da pouca maturidade
e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a este
tipo de operagao financeira, em situagdes de siress podera haver perdas por parte dos
investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Emissora

Qs fatores de risco relacionados a Emissora, seus controladores, seus acionistas, suas
controladas, seus investidores e ao seu ramo de atuagao estdo disponiveis em seu Formulario
de Referéncia,

FATORES DE RISCO RELACIONADOS AOS CREDITOS IMOBILIARIOS
Inadimpléncia dos Créditos Imobilidrios.

A capacidade do Patrimonic Separado em honrar as cobrigagdes decorrentes da emissdc de
CRI depende do pagamento, pela Devedora, dos respectivos Créditos Imobiliarios. Tais réditos
Imobiliarios correspondem ao direito de recebimento dos valores devidos pela Devedora em
razdo da emissio da CCB e compreendem, além dos respectivos valcres de principal, os juros
e demais encargos contratuais ou legais, bem como os respectivos acessérios (tais como a
Cessdo Fiduciaria). O Patriménio Separado, constituido em favor dos Titulares de CRI, ndo
conta com qualquer garantia ou coobrigagdo da Emissora. Assim, sem prejuizo da Cessao
Fiduciaria, o recebimento integral e tempestive pelos Titulares de CR! dos montantes devidos
dependera do adimplemento dos Créditos Imobiliarios em tempo habii para o pagamento dos
valores devidos aos Titulares de CRI. Portanto, a ocorréncia de eventos que afetem a situagao
econdmico-financeira da Devedora podera afetar negativamente a capacidade do Patriménio
Separado de honrar suas obrigagdes estabelecidas no Termo de Securitizagao.

O risco de crédito da Devedora pode afetar adversamente os CRI.

Uma vez que o pagamento das remunera¢des dos CRI depende do pagamento integral e
tempestivo, pela Devedora, dos respectivos Crédites Imebilidrios, a capacidade de pagamento
da Devedora podera ser afetada em fung3o de sua situagdo e@ﬁommo—fmancelra em
decorréncia de fatores interncs e/ou externcs, o que podera afetar o ﬂﬁxo’. dps’
CRI.
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Riscos decorrentes dos critérios adotados pelo originador ou cedente/endossante para
concessdo do credito.

O pagamento dos CRI esta sujeito aos riscos normalmente associados a concessdo de
empréstimos, incluindo, mas ndo se limitando a tanto, deficiéncias na analise de risco da
Devedora e da Garantia, aumento de custos de outros recursos que venham a ser captados
pela Devedora e que possam afetar o seus respectivos fluxos de caixa, bem como riscos
decorrentes da auséncia de garantia quanto 2o pagamento pontual ou total de principal e juros
pela Devedora. Adicicnalmente, os recursos decorrentes da execugdo da Garantia pedem, por
occasido de sua excussdo, ndo ser suficientes para satisfazer a integralidade das dividas
constantes dos instrumentos que lastreiam os CRI. Portanto, a inadimpléncia da Devedora
pode acarretar um efeito material adverso no pagamento dos CRI.

Riscos relacionados a dindmica dos Direttos Creditérios em Garantia,

Os Devedores das Unidades Imobilidrias podem ter seus nomes incluidos na SERASA, ou
mesmo ter sua capacidade de pagamente diminuida em fung&o de fatores externos, como por
exemplo desemprego, aumento de pessoas que dependam de sua renda, inflagdo, cémbig,
entre outros. Deste modo, no decorrer do tempe, aumenta-se a predisposi¢do por parte dos
Devedores das Unidades Imobilidrias em ndo efetuar o pagamento dos Direitos Creditorios em
Garantia, aumentando o nivel de inadimpléncia da carteira.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS A DEVEDORA

A Devedora pode ter dificuidades em identificar e realizar novas operagbes de
incorporag¢do de empreendimento imobilidrio em parceria com outras sociedades
atuantes no mercado imobiliagrio ou novos investimentos para o desenvolvimento
indireto de empreendimentos imobilidrios, o que lhe podera afetar adversamente.

Parte dos projetos da Devedora sdo realizados em parceria com outras incorporadoras. O
sucesso na identificagdo e realizagdo de parcerias é fundamental para o seu crescimento. A
Devedora pode ter dificuldades em identificar oportunidades atraentes cu pode ndo ser capaz
de efetuar os investimentos desejados em termos economicamente favoraveis. Além disso, a
estratégia de intensificar as atividades nos segmenios do seter imobiliario e expandir
geograficamente dependera de sua habilidade de realizar parcerias com incorporadoras que
atuam nos diversos segmentos de mercado e em outras regides do Brasil.

Ademais, condigbes econdmicas desfavoraveis podem aumentar seu custo de financiamento e
limitar seu acesso a0 mercado de capitais, reduzindo sua capacidade de realizar novas
parcerias. Caso a Devedora n3o seja capaz de concretizar novas aquisigdes estratégicas ou
novas parcerias com sucesso, esta pode nao crescer de acordo com suas expectativas, o que
lhe podera causar um efeito adversc.

A Devedora é uma companhia cujos resultados dependem dos resultados de suas
subsididrias, os quais a Devedora nao pode assegurar que lhe serdo disponibilizados.

A capacidade da Devedora de cumprir com as suas obrigagbes financeiras e de pagar
dividendos aos seus acionistas, inclusive sobre a forma de juros sobre o capital préprio,
depende da distribuicdo do fluxo de caixa e dos lucros de suas subsidiarias. A Devedora néo
tem controle societario sobre parte de suas subsidiarias, portanto ndo lhe & garantida a
distribuigao de dividendos dessas subsididrias, pois os [ucros liquidos obtidos por estas terdo a
aplicagao que |hes for determinada pela maioria de seus socios. Ndo ha, portanto, garantia de
que tais recursos serdo disponibilizados & Devedora ou que serdo suficientes para o
cumprimento de suas obrigagbes financeiras e para o pagamento de dividendos aos acionistas
da Devedora.

A perda de membros da administragdo da Devedora e/ou a incapacidade de atrair e

manter pessoal qualificado, pode ter efeito adverso relevante sobre a5 attwdedes d&----» -
Devedora, sua situagao financeira e resuftados operacionais, '
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A capacidade da Devedora de manter a sua posigdo competitiva depende em larga escala dos
servigos prestados pela sua administrag@o, principalmente devido ao modelo de negdcios de
companhia de investimentos adotado pela Devedora. Nenhuma dessas pessoas esta vinculada
a contrato de trabalhc por longo prazo ou 2 obrigagdo de ndo-concorréncia. A Devedora nao
pode garantir que tera sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar a sua
administragdo e acompanhar seu ritmo de crescimento, A perda de qualquer dos membros da
sua administragdo ou a sua incapacidade de atrair @ manter pessoal qualificado pode causar
um efeito adverso relevante nas atividades, situagdo financeira e resultados operacionais da
Devedora.

Algumas das subsididrias da Devedora utilizam volume rejevante de recursos do plano
de crédito associative da CEF, estando sujeitas a mudangas institucionais e/ou
operacionais neste érgdo publico.

Nos empreendimentos imobiliarios com foco nos segmentos voltados para as Classes Média e
Média-Baixa, a Devedora utiliza os instrumentos de financiamento da CEF, os quais sao
fundamentais para ampliar a capacidade de vendas das unidades da Devedora e de
desenvolvimento de novos projetos, uma vez que facilita as condigdes de pagamento para os
seus clientes e diminui a necessidade de utilizagdo do praprio capital da Devedora para a
concessao direta de tais financiamentos. Por ser um orgao pthlico, a CEF esta sujeita a maior
ingeréncia politica e pode sofrer mudangas de politicas de concessao de crédito que reduzam
a disponibilidade ou os beneficios das condigdes de tais financiamentos. A ndo-implementacgéo,
suspensdo, interrupgdo ou mudanga significativa nestes financiamentos podera afetar a
estimativa de crescimento dos negécios da Devedora, bem como a suspensao, interrupgdo ou
lentiddo das atividades da CEF para a aprovagédo dos projetos, concessdo de financiamentos
para os seus clientes, medigdo da evolugio das obras, entre outras atividades, podem impactar
negativamente as suas operagdes, sua capacidade financeira e seus resultados operacionais.
Adicionalmente, tais fatores podem, no futuro, levar a Devedora a buscar e utilizar novas
formas de financiamento em substituigdo as da CEF. No entanto, se estas fontes alternativas
de financiamento nao forem disponibilizadas para os clientes da Devedora sob condigdes
semelhantes aquelas disponibilizadas pela CEF, a Devedora pode sofrer um efeito adverso em
seus resultados operacionais.

O valor de mercado dos terrenos que a Devedora mantém em estoque pode cair, o que
poderd impactar adversamente em seu resultado operacional.

A Devedora mantém terrenos em esioque para parte de seus empreendimentos futuros e
pretende aumentar seu estoque de terrenos, assim como adquirir terrenos com maior area. O
valor de tais terrenos podera vir a cair significativamente entre 2 data de sua aquisicao e a
incorperagdo do empreendimento ao qual se destina, em consequéncia das condigdes
econdmicas ou de mercado. A queda do valor de mercado dos terrenos mantidos em estogue
pode afetar adversamente o resultado das vendas dos empreendimentos aos quais se
destinam, e, consequentemente, impactar de forma adversa os resultados operacionais da
Devedora.

A Devedora pode nio ser capaz de manter ou aumentar seu histérico de crescimento.

A Devedora teve recentemente rapido crescimento, bem como expansdo geografica de suas
operagdes. A Devedora pretende continuar a expandir suas atividades nos mercados em que
atua, bem como em mercados de outras regides ainda ndo exploradas, para aproveitar
oportunidades de crescimento de mercado existentes e potenciais. Entretanto, a Devedora
pode nao ser capaz de aumentar ou manter niveis similares de crescimento no futuro, & seus
resultados operacionais nos Ultimos periodos ou exercicios podem nao ser indicativos de seu
desempenho futuro. Caso a Devedora néo seja capaz de crescer e manter um adequado indice
composto de crescimento anual satisfatorio, seus resultados financeiros poderdo ser
prejudicados.

O crescimento interno da Devedora exigiu, e espera-se gue continue a ex|g|r consideravel
adaptago em seus negodcios, especialmente em controles intefnos, &8 Sgus repui'sclﬁ“
administrativos, técnicos, operacionais e financeiros. O crescimento, adlgtonal e axexpaqsaq em ..
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seus mercados atuais e em novos mercados poderdo resultar na necessidade de novas
adaptagdes de seus recursos e depender substancialmente da sua capacidade de implementar
e gerir a expansado desses recursos. Se a Devedora néo for capaz de responder de modo
rapido e adequadc a tal expansdo seus resultados operacicnais poderdo vir a ser
adversamente afetados.

A utilizagdo de méio-de-obra terceilrizada pode implicar na assung¢io de obrigagées de
natureza trabalhista e previdenciéria.

A Devedora e suas subsidigrias possuem um numero reduzido de empregados préprios. A
utilizagdo de mao-de-obra terceirizada por parte das subsidiarias da Devedora, especiaimente
no que diz respeito & contratagdo de empreiteiras e subempreiteiras, pode implicar na
assungdo de contingéncias de natureza trabalhista e previdenciaria pela Devedora. A assungao
de tais contingéncias é inerente & contratagdo de terceiros, uma vez que pode ser atribuida as
subsidiarias da Devedora, na condigdo de tomadoras de servigos de terceiros, a
responsabilidade pelos débitos trabalhistas e previdenciarios dos empregados das empresas
prestadoras de servigos, quando estas deixarem de cumprir com suas obrigagdes trabalhistas
e previdenciarias. A Devedora, por sua vez, pode vir a responder pelas eventuais contingéncias
trabathistas e previdencidrias relativas as suas subsidiarias, independentemente de ser
assegurado a Devedora e as subsidiarias o direito de agdo de regresso contra as empresas
prestadoras de servigos. A ocorréncia de eventuais contingéncias sdo de dificil previsdo e
quantificagdo, e se vierem a se consumar poderdo afetar adversamente a situagdo financeira e
os resultados da Devedora.

Problemas com os empreendimentos imobiliagrios da Devedora, os quais escapam ao
seu confrole, poderio vir a prejudicar a imagem, reputagdo e os negoécios da Devedora,
bem como lhe sujeitar a eventual pagamento de indenizagdo pela imposigao de
responsabilidade civil.

A Devedora, no curso normal de suas atividades, adguire material de construgdo de terceiros e
terceiriza parte dos serviges de méo-de-cbra que necessita para desenvolver seus
empreendimentos. Em consequéncia disto, o prazo e a gualidade dos empreendimentos
imebilidrios desenvolvidos estdo sujeitos a fatores que estdo fora do seu controle, incluindo,
mas ndo se iimitando, a qualidade e tempestividade na entrega do material de construgéo
fornecido para obras e 2 capacitagio técnica dos profissionais € colaboradores terceirizados,
tais como os empreiteiros. A imagem e reputagdo, bem com a qualidade técnica das obras dos
empreendimentos imobiliarios da Devedora sac fatores determinantes para o sucesso das
vendas da Devedora e de seu crescimento e a ocorréncia de um ou mais eventos envolvendo
problemas em seus empreendimentos imobilidrios podera vir a afetar adversamente a sua
imagem, reputagdo, vendas futuras e no relacionamento com seus clientes, afetando
adversamente, dessa forma, seus negécios e resultados,

Adicionalmente, conforme ¢ disposto no artigo 618 do Codigo Civil, a Devedora é cbrigada a
prestar garantia limitada ao prazo de cinco anos sobre defeitos estruturais e substanciais em
seus empreendimentos e pode vir a ser demandada com relagdo a tais garantias. Nestas
hipoteses, a Devedora pede incorrer em despesas inesperadas, o gue, por sua vez, poderd
acarretar em um efeito adverso para 2 Devedora.

Decisdes desfavordveis em processos judiciais ou administrativos podem causar efeitos
adversos para a Devedora.

A Devedora é ré em processos judiciais e administrativos nc curso normal de seus negocios,
em especial nas esferas civel, tributdaria e trabalhista, cujos resultados podem ser
desfavoraveis. Decisbes contrarias aos seus interesses que eventualmente alcancem valores
substanciais ou impegam a realizagdc de seus negdcios conforme inicialmente planejados
poderdo causar um efejto adverso para a Devedora.

O mercado imobilidrio no Brasil é bastante competitivo, o que pode representar uma

ameaga a posi¢do da Devedora no mercado brasileiro e & sua Wfde'e’pa"! N
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O acirramento da competigdo, tanto por parte dos atuais concorrentes da Devedora como por
novos, inclusive estrangeiros, no segmento de atuagdo da Devedora pods ocasionar em um
aumento do custo de aquisigdo de terrenos, dificultando a expansfo do seu estoque de
terrenos e até mesmo inviabilizando a sua manutengdo nos niveis atuais. A competigdo
também pode afetar a margem das operagdes da Devedora como um todo, reduzindo pregos
de venda & aumentando custos. Neste cenario, as operages e a lucratividade da Devedora
podem reduzir-se, causando um efeito adverso em sua situagdo financeira.

Além disso, o setor imobiliaric brasileiro é altamente competitivo e fragmentado, ndo existindo
grandes barreiras de entrada que restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os
principais fatores competitivos no ramo de incorporagdo irmobiliaria incluem disponibilidade e
localizagéo de terrenos, pregos e condigdes de financiamento, caracteristicas dos projetos,
qualidade, reputacdo e Parcerias com incorporadores. A Devedora concorre com uma série de
incorporadores atuantes no setor imobiliario: (i} na aquisigdo de terrenos; (il) na tomada de
recursos financeiros para incorporagoes; e (i} na busca de clientes.

Novas empresas, inclusive estrangeiras, em aliangas com parceiros locais, podern passar a
atuar ativamente na atividade de incorporagdo imobiliaria no Brasil, aumentando ainda mais a
concorréncia no setor. Na medida em que um ou mais dos concorrentes da Devedora iniciem
uma campanha de marketing ou venda bem sucedida e, em decorréncia disso, suas vendas
aumentem de maneira significativa, as atividades, situagdo financeira e resultados operacionais
da Devedora podermn vir a ser adversamente afetados se a Devedora ndo for capaz de
responder a tal concorréncia de modo rapido e adequado.

Ademais, aiguns dos concorrentes da Devedora poderdo ter acesso a recursos financeires em
methores candices que a Devedora e, consequentemente, estabelecer uma estrutura de
capital mais adequada as pressdes de mercado, principalmente em perfodos de instabilidade
no mercado imobiliario.

A escassez de financiamentos e/ou o aumento nas taxas de juros podemn diminuir a
demanda por unidades imobilidrias, residenciais ou comerciais, podendo afetar
negativamente o mercado imobiliario e consequentemente o negdcio da Devedora.

Os compradores das unidades da Devedora geralmente dependem de empréstimos para
financiar as suas aquisigbes. A escassez de recursos no mercado para obtengdo de
financiamentos, a mudanga de poiiticas atuais para concessdo de financiamentos efou o
aumento nas taxas de juros podem afetar adversamente a capacidade ou intengao de
compradores potenciais de adquirir unidades da Devedora. A maioria dos financiamentos
obtidos pelos consumidores para a compra imoveis é realizada pelo SFH, que é, por sua vez,
financiado com recursos provenientes dos depodsitos em poupancgas. Alem disso, o CMN
podera alterar o valor dos recursos gque 0s bancos devem disponibilizar para o financiamento
imobiliario. Caso 0 CMN venha a restringir o valor dos recursos disponiveis no sistema a ser
usado para o financiamento da compra de imdveis, ou no caso de aumento nas taxas de juros,
a demanda por empreendimentos imobiliarios da Devedora podera diminuir, o que pode afetar
adversa e significativamente suas atividades, condigdo financeira e resultades operacionais.
Adicionalmente, caso a economia entre em estado recessivo, a Devedora podera esperar,
novamente, uma redugdo na velocidade de vendas de unidades e um aumento na
inadimpléncia por parte dos clientes, 0 que também podera ter um efeito adverso para a
Devedora,

As atividades que a Devedora desenvolve estdo sujeitas a uma extensa regulamentagdo,
o que pode implicar em aumento de custo e limitar a sua estratégia de continuar a ﬁ&f
expandir suas operagoes.

O setor imobilidric brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentagdo relativa a edificagoes e
zoneamento, expedida por diversas autoridades federais, estaduais & municipais, que afetam a
aguisicdo de terrenos e as atividades de incorperagac imobiliaria e construgdo, através de
regras de zoneamento e necessidade de obtengdo de licengas, bem camo _a leis e
regulamentos para protecdo ao consumidor. Os empreendimentos imobiliarios ncs_}qugisf\”ﬁ;— =
Devedora participa dependem da aprovagdo de vérias autoridades governamentais parg sereq , ,

e A F

DI ol o Ne

RECISTRO 28 T110LoS

T




desenvolvidos. Novas leis ou regulamentos podem ser adotados, implementados ou
interpretados de modo a afetar adversamente as negacios da Devedora.

As operagtes da Devedora também estdo sujeitas a leis e regulamentos ambientais federais,
estaduais e municipais. Essas leis ambientais podem acarretar atrasos, podem fazer com que
a Devedora incorra em custos significativos para cumpri-las, assim como podem proibir ou
restringir severamente a atividade de incorporacdo e construgdo em regibes ou areas
ambientalmente sensiveis. As leis que regem o setor imobiliario brasileiro, assim como as leis
ambientais, tendem a se tornar mais restritivas, e qualquer aumento de restricbes pode afetar
adversamente a Devedora.

Adicionalmente, existe a possibilidade das leis de zoneamento urbano e protecdo ambiental
serem alteradas ap6s a aquisicdo de um terreno e antes do desenvolvimento do projeto a ele
atrelado, o que trara atrasos e modificagBes ao objetiva comercial iniciaimente projetado,
resultando em num efeito adverso para as negdcios da Devedora e resuitados estimados.

O setor imobilidrio estd sujeito aos riscos regularmente associados as atividades de
incorporacdo e construgao.

Os riscos associados as atividades de incorporacdo e construgdo desenvolvidas por empresas
do setor imobiliario, inclusive pela Devedora, inciluem, mas ndo se limitam aos seguintes: (i)
longo periodo compreendido entre o inicio da realizagdo de um empreendimento imobiliario e a
sua conclusdo {(em média de 18 a 36 meses), durante o qual podem ocorrer mudancas no
cendrio macroecondmico que podem vir a comprometer 0 sucesso de tal empreendimento
imobilidrio, tais como desaceleragdo da economia, aumento da taxa de juros, flutuagdo da
moeda e instabilidade politica, desvalorizagbes do estoque de terrenos e mudangas
demograficas; (ii) custos operacionais, que podem exceder a estimativa original; (ii) a
incorporadorafconstrutora pode ser impedida de indexar custos ou seus recebiveis a
determinados indices setariais de inflagdo, tal como atualmente permitido, 6 que poderia tornar
um empreendimento imobilidric ndo atrativo do ponto de vista econdmico; (iv) o nivel de
interesse do comprador por um empreendimento imobiliario recentemente jangado ou ¢ prego
unitario de venda necessario para a venda de todas as unidades pode ndo ser suficiente para
tormar o projeto lucrative, ou entdo, ta! falta de interesse ou dificuldade na obtencdo de
financiamentos para clientes podera diminuir a velocidade de vendas, implicando em custos
adicionais com vendas e markefing de determinado empreendimento imobilidrio; (v)
possibilidade de interrupcdo de fornecimento ou faita de materiais e equipamentos de
construgdo gerando atrasos na conclusdo do empreendimento imobiliario; {vi) construgées e
vendas podem ndo ser finalizadas de acordo com o cronograma estipulado, resuitando em um
aumento de custas; (vii) eventual dificuldade na aguisicdo de terrenos e eventuais
questionamentos ambientais e fundiarios; (viii) desapropriagdo dos terrenos adquiridos pelo
Poder Publico ou realizagdo de obras publicas que prejudiquem o seu uso ou acesso; e (ix)
custos dos projetos podem ser aumentados em fungdo de atrasos no desenvolvimento dos
empreendimentos imobilidrios € aumentos nos proprios custos de construgdo ja que, salvo a
Goldfarb e a CHL, nenhuma das subsidiarias da Devedora desenvolve atividades de
construcdo propria. A ocorréncia de um ou mais destes fatores podera resultar em um efeito
adverso sobre a Devedora.

O desenvolvimento de atividades imobilidrias implica riscos normalmente associados a
concessdo de financiamentos.

Como é habituat entre as empresas do setor imobilidrio, a Devedora concede financiamentos a

alguns dos compradores das unidades de seus empreendimentos imobiliarios.
Consequentemente, a Devedora estd sujeita aos riscos inerentes & concesséo de ﬁz )
financiamentos, incluindo o risco de crescimento da inflagdo, inadimpléncia do principal e juros

e o risco de aumento do custo dos recursos captados pela Devedora. Neste sentido, aléem da

incidéncia da taxa de juros de 12% ao ano em parte das parcelas de pagamento, os contratos

de venda a prazo da Devedora prevéem, via de regra, atualizagdo monetaria pelo indice

Nacional de Custo da Construgao durante a construgdo das unidades e pelo IGP-M apds a

conclusdo das obras, ambos varidveis de acordo com a inflagdo. Caso haja um-crescimento-da: oo o - oo

inflagéo, o endividamento dos clientes da Devedora decorrente da celebragéo dos’ contrét’os\de" AR T
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venda a prazo podera vir a aumentar, ocasionando um crescimento da inadimpléncia. Caso
isso ocorra, a geracdo de caixa da Devedora e, portanto, os seus resuliados operacionais
poderdo vir a ser afetados adversamente. Na hipofese de inadimplemento por parte do
comprador apos a entrega das unidades, a legislagao brasileira garante a Devedora o direito de
promover agdo de cobranga tendo por objeto os valores devidos ou a rescisdo com a retomada
da unidade do comprador inadimplente, observados os prazos e procedimentos judiciais
previstos na lei. O resultado da cobranga ou a retomada do imdvel costuma levar cerca de dois
anos. Portanto, caso o comprador venha a se tornar inadimpiente, a Devedora ndo pode
assegurar que sera capaz de reaver o valor total do saldo devedor de alguns contratos de
venda a prazo, 0 que poderia vir a ocasicnar um efeito adverso nos resultados da Devedora.
Adicionalmente, a Devedora e as demais empresas do setor imobiliarioc captam recursos a
diferentes taxas e indexadores junto a instituigbes financeiras e podem n&o conseguir repassar
aos seus clientes tais condigdes de remuneragdo, de modo a vir a conceder financiamentos
aos clientes com indexadores diferentes. O descasamento de taxas e prazo entre a captagao
de recursos e os financiamentos concedidos podera vir a afetar adversamente a Devedora.

O setor imobiliario estd sujeito aos riscos de uma crise de disponibilidade de recursos.

As empresas do setor imobiliario, incluindo a Devedora, dependem de uma série de fatores
exbgenos para o desenvolvimento das atividades de construgdo e incorporagdo imaobiliaria,
dentre os guais se destacam: {i) a disponibilidade de recursos no mercado para a concessac
de financiamentos aos clientes da Devedora, para que estes adquiram suas unidades e para o
desenvolvimento de novos empreendimentos imobiliarios; e (i) a tempestividade dos clientes
no cumprimento das suas obrigagbes financeiras relativas a aquisi¢do das unidades da
Devedora. Portanto, uma possivel escassez de recursos nc mercade podera diminuir a
capacidade e velocidade de vendas da Devedora, seja pela dificuldade de seus clientes na
obtengdo de financiamentos para a aquisicdo de um imovel, seja em razédo da redugdo da
velocidade de novos langamentos. A combinagao destes fatores podera cominar na diminuigdo
de receitas da Devedora, geragao de caixa e redugdo de seus resultados.

Alem das situagdes descritas acima, uma referéncia especial deve ser dada sobre esventual
mudanga na destinagdo dos recursos provenientes do FGTS para oufras atividades, o que
podera resultar na diminuigdo de recursos disponibilizados por instituicdes financeiras para
aquisicdo de iméveis, especialmente a CEF.

A Devedora estd exposta a riscos associados & incorporagdo imobilidria, construgéo,
locagdo e venda deimoveis.

A Devedora se dedica a incorporagdo, construcdo, venda e locagdo de empreendimentos
residenciais e comerciais e pretende continuar desenvolvendo tais atividades. Além dos riscos

gue afetam de modo geral o mercado imobiliario brasileiro, tais como interrupgfes de
suprimentos e volatilidade do prego dos materiais e equipamentos de construgio, escassez de
mao-de-obra qualificada para a prestagdo dos servigos, mudangas na oferta e procura de
empreendimentos em certas regides, greves e regulamentos ambientais e de zoneamento, as

atividades da Devedora sdo especificamente afetadas pelos seguintes riscos:

* a conjuntura econdémica do Brasil pede prejudicar o crescimento do setor imobiliario como um

todo, através da desaceleragdo da economia, aumento de juros, flutuagdo da moeda e
instabilidade politica, além de outros fatores;

« a Devedora podera ser impedida no futuro, em decorréncia de nova regulamentagéo ou de

condigdes de mercado, de corrigir monetariamente seus recebiveis, de acorda com certas

taxas de inflagdo vigentes, conforme atualmente permitido, 0 que poderia tornar um projeto

inviavel financeira ou economicamente; ﬂ
» 0 grau de interesse dos compradores por um hovo projeto langado ou ¢ prego de venda por

unidade necessario para vender todas as unidades podem ficar significativamente abaixo do

esperado, fazendo com que o projeto se torne menos lucrativo e/ou o valer total de todas as

unidades a serem vendidas forne-se significativamente diferente do esperado;

» na hipotese de faléncia ou dificuldades financeiras significativas de uma grande companhia do

setor imobilidrio, o setor como um todo pode ser prejudicado, o que poderia’ caUsar g == =" =
redugao, por parte dos clientes, da confianga em outras companhias que atu,gm rib ‘$éfdr’;’j‘j; :
incluindo a Devedora; A
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* a Devedora é afetada pelas condigdes do mercado imobiliario local ou regional, tais como o
excesso de oferta de projetos voltados para o plablico consumidor de unidades com prego de
venda entre R$60,0 mil e R$130,0 mil (“Classe Baixa") em certa regido;

* a Devedora corre o risco de compradores terem uma percep¢do negativa quanto a
seguranga, conveniéncia e atratividade das propriedades da Devedora e das areas onde estao
localizadas;

* as margens de lucros da Devedora podem ser afetadas em fungéo de aumento nos custos
operacionais, incluindo investimentos, prémios de seguro, tributos imobiliarios e tarifas
pablicas;

= a Devedora pode ser afetada pela escassez de terrenos bem localizados para a realizagéo
dos seus empreendimentos nas regides em que atua ou atuara no futuro;

+ a Devedora pode ser afetada pela interrupcdo de fornecimento de materiais de construgdo
equipamentos; '

* oportunidades de incorparagéo podem desaparecer ou diminuir significativamente; e

+ a construgdo e a venda das unidades dos empreendimentos podem ndc ser concluidas
dentro do cronograma planejado, acarretando um aumento dos custos de construgdo ou a
rescisdo dos contratos de venda.

A ocorréncia de quaisquer dos riscos acima pode causar um efeito material adverso na
condigdo financeira e resultados operacionais da Devedora. Além disso, em conformidade com
os contratos de venda da Devedora, os clientes tém o direito de rescindir 0 confrato, sem
multa, e de receber de volta grande parte dos valores pagas, monetariamente corrigidos, caso
a entrega nao seja realizada no prazo de 180 dias a contar da data programada (exceto nos
casos de forga maior). A Devedora ndo pode garantir que ndo estard sujeita a tais atrasos no
futuro. Além disso, conforme previsto no artigo 618 do Cddige Civil, a Devedora deve prestar
garantia limitada ao prazo de cinco anos sobre defeitos estruturais e pode vir a ser demandada
com relagao a tais garantias durante este prazo. Caso tais acontecimentos venham a ocorrer, a
condig@o financeira da Devedora sera afetada adversamente.

O aumento de aliquotas de tributos existentes ou a criagdo de novos tributos incidentes
durante o prazo em que os contratos de venda a prazo da Devedora estejam em vigor
poderao afetar adversamente a sua situagdo flnanceira e o0s seus resultados
operacionais.

Tendo em vista gue o setor imobiliario & um setor incentivado por politicas publicas, a
majoracgdo da carga tributaria incidente sobre o setor podera causar-lhe um impacto negativo
relevante. No passado, o governo federal, com certa frequéncia, aumentou aliguotas de
tributos, criou nevos tributos & modificou o regime tributario. Caso 0 governo brasileiro venha a
aumentar aliguotas de tributos existentes ou a criar novos tributos incidentes na compra e
venda de imoveis durante a vigéncia dos contratos de venda a prazo de unidades da
Devedora, esta podera ser afetada de maneira adversa na medida em gue ndo puder alterar
seus contratos a fim de repassar tais aumentos de custos acs seus clientes.

Além disso, um aumento ou a criagdo de novos tributos incidentes na compra e venda de
imadveis, gue seja repassado acs consumidores da Devedora, pode vir a aumentar o pre¢o final
aos seus clientes e reduzir, dessa forma, a demanda por imdveis da Devedora ou afetar suas
margens e rentabilidade, causando um efeito adverso em seus resultados financeiros.

Alem disso, o governo brasileiro pode vir a cancelar ¢ método de lucro presumido para o
calculo dos impostos sobre o lucro, que é o método utilizado por muitas das subsidiarias da
Devedora, especialmente as sociedades de propdsitc especifico voltadas para o
desenvalvimento de empreendimento imobilidrio (Sociedades Destinatarias) constituidas para
as atividades de incorporagao de empreendimento imabilidrio, desenvolvida pela Devedara em
conjunto com outras sociedades atuantes no mercado imobiliario ("Co-Incorporagaa”), o gue
pode resultar em urmm aumento da carga tributaria de SPEs da Devedora e, portanto, em um
efeito adverso em nos resultados operacionais da Devedora.

As atividades da Devedora estio sujeitas a extensa regulamentagao ambiental, o que _  _
pode vir a aumentar o custo da Devedora e limitar o seu desenvolmmento ou dg, eqfi’q., T

forma afetar adversamente as suas atividades.




As operagdes da Devedora estao sujeitas a leis e regulamentos ambientais federais, estaduais
e municipais. A Devedora & obrigada a obter aprovagdo de diversas autoridades
governamentais para desenvolver a sua atividade de incorporagdo imobiliaria, podendo novas
leis ou regulamentos serem aprovados, implementados ou interpretados de modo a afetar
adversamente 0s resuliados operacionais da Devedora, conforme se tornem mais rigidas.
Essas normas ambientais podem acarretar atrasos, fazer com que a Devedora incorra em
custos significativos para cumpri-las e outros custos adicionais, assim como podem proibir ou
restringir severamente a atividade de incorporagdoc e construgdo residencial em regides ou
areas ambientalmente sensiveis. As leis que regem o setor imobiligrio brasileirg, assim come
as leis ambientais, tendem a se tornar mais restritivas e qualquer aumento de restrigbes pode
afetar adversamente e de maneira relevante os resultados operacionais da Devedora.

FATORES DE RISCO RELACIONADOS AOS CRI E A OFERTA
Baixa Liquidez dos CRI no Mercado Secundario.

Atualmente, o mercado secundario para a negociagao de certificados de recebiveis imobilidrios
no Brasil apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um
mercado para negociacdo dos CRI que permita sua alienagdo pelos subscritores desses
valores mobiliarios caso estes decidam pelo desinvestimento, Dessa forma, o Investidor que
adquirir os CRI podera encontrar dificuldades para negocid-los no mercado secunddrio,
devendo estar preparado para manter o investimento nos CRI por todo o prazo da Emissao.

Além deste fator, o Investidor podera encontrar dificuldades na alienagido dos CRI, em fungdo
de seu elevado valor unitario, o que pode afetar sua liquidez no mercado secundario.

Vencimento Antecipado dos CRI

No caso de ocorréncia de vencimento antecipado dos CRI, conforme previsto no Termo de
Securitizagdo, sem que tenha havido conclusdo dos pagamentos devidos no dmbito das CCB,
a Emissora podera nao ter recursos suficientes para proceder a liquidag8o antecipada dos CRI.
Caso a Emissora seja declarada inadimplente com relagdo & Emissao, o Agente Fiduciario
devera assumir a custddia e administragdo dos créditos integrantes do Patriménio Separado.

Risco da amortizagdo extraordindria e do resgate antecipado dos CRI

Caso a PDG Realty deseje proceder a amortizacdo extraordinaria integral da CCB nos termos
da CCB e do Termo de Securitizagdo, a Emissora devera promover a amortizagao
extraordinaria dos CRI, conforme a disponibilidade de recursos financeiros. Assim, os
investidores poderdo sofrer perdas financeiras no que tange & nao realizagdo do investimento
realizado (retorno do investimento), bem como poderdc incorrer em dificuldade de
reinvestimento dos recursos & mesma taxa, prazo efou demais condigdes daquelas
estabelecidas para os CRI,

Legisfagdo Tributaria Aplicavel aos certificados de recebiveis imobillarios.

Atuaimente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas residentes no Pais titulares de
certificados de recebiveis imobiliarios esto isentos de IRFF e de declaragdo de ajuste anual de
pessoas fisicas. Tal tratamento tributario tem o intuito de fomentar o0 mercado de certificados de
recebiveis imobilidrios e pode ser alteradc ao longo do tempo. Eventuais alteragbes na
legisiagao tributaria, eliminando tal isengdo, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda
incidente sobre os certificados de recebiveis imobiligrios, ou ainda, a criagdo de novos tributos
aplicaveis aos certificados de recebiveis imobilidrios poderdo afetar negativamente seu
rendimento liquido esperado pelos investidores com relagao aos CRI,

Decisées judiciais sobre a Medida Provisoria n° 2.158-35/01 podem cemprometer o
regime fiduciario sobre os créditos imobiliarios de certificados . de. receBiveis
imobilidrios.
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A Medida Proviséria n® 2.158-35/01, ainda em vigor, em seu artigo 76, estabelece que "as
normas que estabelegam a afetagdo ou a separagdo, a quaiquer titulo, de patriménio de
pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagao aos débitos de natureza fiscal,
previdenciaria ou trabathista, em especial quanto as garantias e aos privilégios gue ihes sdo
atribuidos”. Adicionalmente, em seu paragrafo Unico, prevé que "desta forma permanecem
respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo,
seu espdlio ou sua massa falida, inciusive os que tenham sido objeto de separagdo ou
afetagho”. Tendo em vista o exposto acima, os Créditos imobiliarios e os recursos dele
decorrentes, inclusive as Garantias, ndo obstante serem objeto do Patriménio Separado,
poderdo ser alcangados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em
alguns casos, por credores trabalhistas e previdencidrios de pessoas fisicas e juridicas
pertencentes ao mesmo grupo econdmico da Emissora, tendo em vista as normas de
responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes a0 mesmo grupe econémico
existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes créditos com os
detentores dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizagdo dos Creditos
imobilidrios, em caso de faléncia.

Nesta hipbtese, & possivel que Créditos Imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o
pagamento integra! dos CRI ap6s o cumprimento das obrigagdes da Emissora perante aqueles
credores.

Limitagdo de Ativos da Emissora.

A Emissora é uma companhia securitizadora cujo abjetivo & exclusivamente a emisséo de CRI
e de outros titulos lastreados em recebiveis imobiliarios, tendo como Unica fonte de recursos os
recebiveis imobilidrios decorrentes de contratos que lastreiem suas respectivas emissdes e
comissdes pelos servigos prestados com relagdo a estruturagdo de suas emissfes. Uma vez
que para cada série & instituido patriménio separado, qualquer atrase ou falta de recebimento
dos Créditos Imobiliarios pela Emissora afetara negativemente a capacidade desta de honrar
suas obrigagdes sob os CR! da presente Emisséo.

Em Assembleia Geral, os titulares dos CRI poderdo deliberar sobre novas normas de
administragdo do Patrimbnic Separado ou optar pela liquidagdo deste, que podera ser
insuficiente para quitar as obriga¢fies da Emissora perante os titulares dos CRI.

Risco da interpretagao dos tribunais em relagdo a operagdo.

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico desta Oferta considera um
conjunto de deveres e obrigagdes de parte a parte estipulados por meio de instrumentos
privados tendo por base a legislagdo em vigor. Entretanto, pode haver entendimentos
divergentes no que tange a este tipo de operagdo financeira, de modo que em situagbes
adversas podera haver perdas, totais ou parciais, por parte dos investidores em razao da
interpretagdoc dos tribunais sobre a estrutura utilizada.

Emissora Dependente de Registro de Companhia Aberta.

A Emissora foi constituida com o escopo de atuar como securitizadora de créditos imobilidrios
por meio da emissdo de certificados de recebiveis imobiliarios. Para tanto, depende da
manutengdo do registro de companhia aberta junto 2 CVM e das respectivas autorizagbes
societarias. Caso a Emissora néo atenda aocs requisitos exigidos pela CVM em relag@o as
companhias abertas, sua autorizag8o podera ser suspensa ou mesmo cancelada afetando
assim as suas emissbes de certificados de recebiveis imobilidrios.

Riscos Associados aos Prestadores de Servigos.
A Emissora contrata prestadores de servigos terceirizados para a realizagdo de atividades

como auditoria, agente fiduciaric, agéncia classificadora de risco, banco escriturador, dentre
outros, que prestam servigos diversos. Caso algum destes prestadores de servigos sofra

processo de faléncia, aumente significativamente seus pregos ou nao Ppreste servigos coma

qualidade e agilidade esperada pela Emissora, podera ser necessarraxg substltuiqao'

prestador de servigo e se nao houver disponivel empresa no mercado! para,igue(pqss@ S8l feu{ \




uma substituicdo satisfatdria, a Emissora deverad atuar diretamente no sentido de montar uma
estrutura interna.

Ocorréncia de Catdstrofe, Impedimento ou Destruicdo dos Empreendimentos
Habitacionais.

Caso algum dos Empreendimentos Habitacionais seja objeto de algum tipo de catastrofe como
incéndio, alagamento, ou outro fator que constitua impedimento & sua utilizagéo,
temporariamente, até que os Empreendimentos Habitacionais estejam em condigdes de
ufilizagdo, os pagamentos a serem efetuados pela PDG Realty no dmbito da CCB podem ser
prejudicados e consequentemente afetar o fluxo de pagamento dos CRI.

Nao existéncia de Habite-se para os Empreendimentos Habitacionais.

Por ainda estarem em fase anterior & construgdo, os Empreendimentos Habitacionais néo
possuem “habite-se” e outras licengas e autorizagdes governamentais. A auséncia de “habite-
se' ou a obtengdo intempestiva dessas demais licengas e autorizagbes governamentais para
os Empreendimentos Habitacionais, quando necessario, poderd afetar, conforme o caso, ©
inicic da construgdo ou a operacionalidade e a utilizagdo destes iméveis.

Risco de Estrutura.

A presente Emissdo tem o carater de operagdo estruturada. Desta forma e pelas caracteristicas
inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econdmice e juridico considera
um conjunto de rigores e obrigagdes de parte a parte, estipulados por meio de contratos
publicos ou privados e que tém por diretrizes a legislagdo em vigor. No entanto, em razéo da
pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no
que tange a operagdes envolvendo certificados de recebiveis imobiliarics, em situagdes limite,
podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndic de tempo e recursos
para dar eficacia ao arcabougo contratual envolvido na Emissao.

Pagamento Condicionado.

Os recursos destinados ao pagamento dos investidores decorremn direta e exclusivamente dos
pagamentos efetuados pela PDG Realty. Apds o recebimento dos referidos recursos e, se for o
caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranga judicial ou
extrajudicial dos Créditos Imobilidrics, caso estes ndo sejam suficientes para amortizar
integralmente a CCl, a Securitizadora podera ndo dispor de quaisquer outras verbas para
efetuar o pagamento de eventuais saldos devedores aos investidores.

Riscos relacionados a Cessdo Fiducidria.

Na hipdtese de inadimplementc dos CRI, a garantia representada pela Cessdo Fiduciaria
poderd ser executada para pagamento dos valores devidos aos Titulares de CRI. O valor dos
direitos creditdrios objeto da Cesséo Fiduciaria podera nao ser suficiente para resgate integral
dos CRI. Nessa hipbtese, os Titulares de CRI serdo impactados de forma negativa relevante. A
situagdc descrita acima poderd resultar de diversos fatores como os seguintes:

Os imdveis em que se localizam as unidades estdo em construgdo e pendentes de
obtengdo de licengas e alvards necessarios ao uso ¢ ocupacdo.
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poderdo ter dificuldades na cobranga dos valores devidos pelos devedores das unidades,
enguanto estes ndo puderem utilizar totalmente as respectivas unidades. Alem disso, os tais
imoveis ndo contam com seguro performance para a conclusdo das obras. Caso ocorra
qualquer imprevisto na construgdo desses imoveis, poderd ndo haver continuidade na
execugdo das obras ate o seu término.e as Cedentes Fiduciantes poderdo ter dificuldades na
cobranga dos valores devidos pelos devedores das unidades enquanto as obras nao forem
concluidas.

Pagamento antecipado dos direitos creditérios objeto da Cesséo Fiducidria.

Nos termos dos respectivos contratos, 05 devedores das unidades tém a possibilidade de
efetuar o pagamento antecipado dos direitos creditorios objeto da Cessfo Fiduciaria. Nesta
hipdtese, juros acrescidos as parcelas serdo abatidos proporcionalmente, levando-se em conta
o periodo entre a data de vencimento e a data do pagamento antecipado.

Riscos relacionados a dindmica dos direitos creditorios objeto da Cessdo Fiduciaria,

Os devedores das Unidades Imobiliarias podem ter seus nomes incluidos em servigos de
protegdo ao crédito, ou mesmo ter sua capacidade de pagamento diminuida em fungdo de
fatores externos, como por exemplo desemprego, aumento de pessoas que dependam de sua
renda, inflagdo, cambio, entre outros. Deste modo, no decorrer do tempo, aumenta-se a
predisposigao por parte dos devedores das unidades em nio efetuar o pagamento dos direitos
creditorios objeto da Cessdo Fiduciaria, aumentando o nivel de inadimpléncia da carteira.

Relacionamento entre a Emissora, a PDG Realty e as SPE.

A PDG Realty & acionista controladora da Emissora, sendo a Emissora subsidiaria da PDG
Realty. Adicionalmente, as SPE sao controladas direta ou indiretamente pela PDG Realty. Por
tal motivo, ndo é possivel assegurar que nao ocorrerao conflitos de interesse entre a Emissora,
a PDG Realty & as SPE no ambito da operagio, especiaimente no que se refere aos termos e
condigdes relativos a cessao dos Creditos Imobiliarios pelas SPE a Emissora, -nos termos do
Contrato de Cessao (inclusive hipoteses de resolugdo da cessao, recompra dos Créditos
Imobiliarios e outras situagdes similares).




