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R$ 45.000.000,00

Standard and Poor’s: brAAA Atlantic Rating: Rating Nacional AA

Emissao de 150 (cento e cinquienta) certificados de recebiveis imobiliarios (“CRIs”), nominativos-escriturais, para subscricao
publica, em série Unica, relativa a 12 emissao da WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. (“WTNSBC"”, “Emissora” ou
“Companhia”), com valor nominal unitario de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) na data de 03 de novembro de 2002 (“Data de
Emissao”), perfazendo o valor total de emissao de R$ 45.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes de reais). Os CRIs terdo prazo de
150 (cento e cinguienta) meses, vencendo em 03 de maio de 2015, e terao como lastro os créditos imobilidrios emergentes do
Contrato de Construcao e Locacdo de Imovel (“ Créditos”), firmado em 29 de novembro de 2001, e aditado em 27 de dezembro de
2001, 10 de junho de 2002 e 16 de janeiro de 2003, entre a WT NSBC, Nestlé Brasil Ltda. (“Nestlé”) e Walter Torre Junior
Construtura Ltda. (“Walter Torre”) (“Contrato de Construcao e Locacao”). O saldo do valor nominal dos CRIs sera corrigido
anualmente, a partir da Data de Emissao, pela variacdo percentual acumulada do Indice Geral de Precos do Mercado, calculado e
divulgado pela Fundacao Getulio Vargas (“IGPM/FGV"), no periodo de novembro de cada ano a outubro (inclusive) do ano
subsequente. Aos CRIs serdo conferidos juros, calculados a partir da Data de Emissao, correspondentes a 12,50% (doze inteiros e
cingUienta centésimos por cento) ao ano, incidentes sobre o valor nominal dos CRls, atualizado monetariamente na forma indicada
acima, deduzido o valor das amortizacdes realizadas. A taxa de juros dos CRls foi definida em processo de “book building”, em que
foi verificada a demanda dos CRIs pelo mercado, sendo recebidas ofertas de compra para diferentes niveis de taxas, e sera valida
pelo prazo total da Emisséo.

“A presente oferta publica foi elaborada de acordo com as disposicoes do Cédigo de Auto-
Regulacao da ANBID para as Ofertas Publicas de Titulos e Valores Mobiliarios registrado no 5°
// Oficio de Registro de Titulos e Documentos do Estado do Rio de Janeiro sob o n.° 497585,
2.\ ANBID atendendo os padrées minimos de informacdes contidos no mesmo, nao cabendo & ANBID
qualquer responsabilidade pelas referidas informacoes, pela qualidade do emissor/ofertante,

das instituicoes participantes e dos titulos e valores mobiliarios objeto da oferta”.

Os CRIs desta emissao possuem o codigo ISIN n.° BRWTNSCRIO13

A 12 emissao foi registrada em carater provisério na Comissao de Valores Mobiliarios sob n°® CVM/SRE/CRI/2003-001, em 14 de
janeiro de 2003, e em carater definitivo, sob o mesmo nimero, em 17 de abril de 2003.

“O registro da presente emissao nao implica, por parte da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”), garantia da
veracidade das informagdes prestadas ou em julgamento sobre a qualidade da Emissora, bem como sobre os CRIs a
serem distribuidos”.
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1. DEFINICOES

Agente Fiduciario Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
Ltda.

Aluguel ou Aluguéis Remuneragdo  pela  Nestlé a  Securitizadora  pelo
desenvolvimento da operacao de “built-to-suit”

instrumentalizada no Contrato de Constru¢do e Locacdo, a ser
paga mensalmente, a partir da conclusdo e aceite da obra,
reajustado anualmente, ou na menor periodicidade permitida em
lei, de acordo com a variacdo percentual acumulada do
IGPM/FGV.

Banco Itau ou Trustee Banco Itad S.A., instituicdo financeira com sede na Praca
Alfredo Egydio de Souza Aranha, 100, na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
60.701.190/0001-04.

Banco BBA Banco BBA Creditanstalt S.A., instituicdo financeira com sede
na Avenida Paulista, 37, 20° andar, na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
31.516.198/0001-94.

Banco Santander ou Banco Santander Brasil S.A., instituicdo financeira com sede na

Coordenador Rua Amador Bueno, 474, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de
Sao Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob numero 61.472.676/0001-
72.

BOVESPA Bolsa de Valores de Sdo Paulo.

BOVESPA FIX Sistema de negociagdo de ativos financeiros, administrado pela

BOVESPA e custodiados na CBLC.

Cauciao de Acoes Instrumento Particular de Caucdo de Acdes n° FB2.CG/01
celebrado em 7 de fevereiro de 2002 entre a Securitizadora e
Banco BBA, tendo como garantidores Walter Torre Jr., Silvia
Maria Moreira Torre, Glen Barroso Henrique, e com a
interveniéncia da Oliveira Trust Servicer Ltda., a fim de
formalizar uma das garantias prestadas no Convénio de
Abertura de Crédito.

CBLC Companhia Brasileira de Liquidagdo e Custddia.

Centro de Distribuicao Imével situado no Municipio e Comarca de Sdo Bernardo do
Campo, Estado de Sdo Paulo, na Estrada dos Alvarengas, n°
630, cadastrado na Municipalidade de Sdo Bernardo do Campo,
objeto da matricula n® 47.452 do 2° Oficial de Registro de
Iméveis de Sao Bernardo do Campo — SP, onde a Nestlé
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Companhia ou Emissora ou
Securitizadora ou WT NSBC

Contrato de Cessao de
Créditos

Contrato de Colocacao

Contrato de Consolidacao de
Obrigacoes

Contrato de Construcao e

Locacao

Contratos de Miituo

Contrato de Penhor

Convénio de Abertura de
Crédito ou Empréstimo-Ponte

Créditos ou Direitos
Creditorios ou Recebiveis

mantinha um centro de distribuicao de seus produtos, o qual foi
atingido, em 24 de setembro de 2001, por um incéndio que o
inutilizou em grande parte.

WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.

Contrato de Cessao de Créditos n° OK2.02/01, firmado em 22
de novembro de 2002, entre o Banco Santander e o Banco
BBA, tendo ainda a Securitizadora como interveniente
devedora, no qual o Banco BBA cede ao Banco Santander os
créditos, e respectivas garantias, que detém contra a
Securitizadora por for¢a do Convénio de Abertura de Crédito.

Contrato de Garantia Firme e de Melhores Esforcos de Colocagao
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1* Emissdo Publica
da WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.,
celebrado em 29 de janeiro de 2003, entre a Securitizadora e o
Banco Santander, para a distribui¢io publica dos CRIs.

Instrumento de Consolidagdo de Obrigacdes e Outras Avengas
celebrado em 29 de dezembro de 2002 entre a Securitizadora e
o Banco Santander, a fim de estabelecer as novas obrigagdes da
Securitizadora em razdo do Contrato de Cessdo de Créditos.

Contrato de Constru¢do e Locagdo de Imdvel, firmado em 29 de
novembro de 2001, e aditado em 27 de dezembro de 2001, 10
de junho de 2002 e 16 de janeiro de 2003, entre a
Securitizadora, Nestlé e Walter Torre, que instrumentaliza a
operagdo de “built-to-suit”.

Contratos de Miutuo n° 218.413.813 , celebrado em 20 de
novembro de 2002, e n° 150.103, celebrado em 15 de janeiro de
2003, entre a Securitizadora e o Banco Santander, para
financiamento de capital de giro.

Contrato de Penhor de Direitos Creditérios n° FB2.CG/01
celebrado em 7 de fevereiro de 2002 entre a Securitizadora e o
Banco BBA, a fim de formalizar uma das garantias prestadas no
Convénio de Abertura de Crédito.

Convénio de Abertura de Crédito para Aquisicdo de Terreno e
Construcdo de Imével para Locacdo n° FB2.CG/01, celebrado
em 7 de fevereiro de 2002, entre o Banco BBA e a
Securitizadora, e aditado em 8 de julho de 2002, 30 de setembro
de 2002 e 30 de outubro de 2002.

Créditos imobilidrios oriundos do Contrato de Construcdo e
Locacgdo.
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CRIs Certificados de Recebiveis Imobilidrios da primeira emissao da
Securitizadora.
Despesas Despesas a serem incorridas pela Emissora para a manutengao

de sua boa ordem legal, administrativa e operacional, elencadas
no item 1.3.2 da Clausula Primeira do Termo de Securitizacao.

Distrato do Penhor Distrato Relativo ao Contrato de Penhor de Direitos Creditérios
n® FB2.CG/01, celebrado em 12 de dezembro de 2002 entre a
Securitizadora € o Banco Santander, a fim de liberar os Créditos
para lastrear a presente emissao dos CRIs.

DPLs 85.000 (oitenta e cinco mil) debéntures de emissdo da WT
NSBC, em série tnica, do tipo simples, da espécie subordinada,
sob a forma escritural, ndo conversiveis em a¢des, com valor
nominal unitdrio de R$ 1.000,00 (um mil reais), que perfazem o
valor agregado de R$ 85.000.000,00 (oitenta e cinco milhdes de
reais), conforme Escritura de Emissdo de DPLs.

Emissao 1* emissdo de CRIs da Securitizadora.
Escritura Publica de Compra Escritura Pablica de Compra e Venda de Imdvel, registrada no
e Venda de Imével Livro 2.084, folhas 197, no 14° Tabelido de Notas da Comarca

de Sao Paulo, em 7 de fevereiro de 2002, lavrada entre a Nestlé,
como outorgante vendedora, e a Securitizadora, como
outorgante compradora, sendo o valor de venda equivalente a
R$ 19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais) e o valor venal
equivalente a R$ 33.745.605,50 (trinta e trés milhdes setecentos
e quarenta e cinco mil seiscentos e cinco reais e cinqilienta
centavos).

Escritura Publica de Hipoteca Escritura Publica de Hipoteca, registrada no Livro 2.084, pagina
213, no 14° Tabeliao de Notas da Comarca de Sao Paulo, em 8
de fevereiro de 2002, lavrada entre a Securitizadora, como
outorgante hipotecante, ¢ o Banco BBA, como outorgado
credor, no valor de R$ 19.000.000,00 (dezenove milhdes de

reais).

Escritura de Emissao de Instrumento Particular de Escritura da 1* Emissdo Privada de

DPLs Debéntures Simples Subordinadas da WT NSBC Securitizadora
de Créditos Imobilidrios S.A., celebrada em 29 de janeiro de
2003.

Estatuto Social Estatuto social da WT NSBC.

Grupo Walter Torre Conglomerado de empresas com atuag@o nos setores imobilidrio
e de construgdo civil, englobando a Securitizadora e a Walter
Torre.
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Imovel

Indenizacao

Investidor(es)
Nestlé

Oliveira Trust

Patrimonio Separado

Prospecto

Registro de Iméveis

Seguro

Termo de Securitizacao

Walter Torre

Edificio e benfeitorias resultantes da reconstrucdo e ampliacdo
do Centro de Distribuicio em conformidade com as
especificacdes exigidas pela Nestlé.

Indenizacdo devida pela Nestlé a Securitizadora na hipétese de
rescisdo, por culpa exclusiva da Nestlé, do Contrato de
Construcao e Locagdo, no valor correspondente ao resultado da
multiplicacdo do nimero de meses faltantes para o término do
Contrato de Constru¢do e Locacdo, pelo valor mensal do
Aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido
monetariamente, pro rata die, conforme cldusula 7.1 do
Contrato de Construgdo e Locacao.

Titular(es) dos CRlIs.
Nestlé Brasil Ltda.

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda.

Os Créditos e quaisquer outros recursos oriundos do Contrato
de Constru¢do e Locagdo, que encontram-se sob regime
fiducidrio, destinados exclusivamente a garantir o pagamento
dos CRIs e de sua remuneracio, na forma do artigo 11 da Lei n°
9.514/97.

Prospecto de Distribuicdo Piblica da Primeira Emissdo de CRIs
da WT NSBC.

2° Oficial de Registro de Imdveis de Sao Bernardo do Campo —
SP.

Seguro contratado pela Nestlé junto a companhia idonea de
primeira linha, aprovada pela Walter Torre e pela Emissora, que
deverd (i) abranger cobertura contra, entre outros riscos, (a)
incéndio, (b) raios, (c) explosdo de qualquer natureza, (d) queda
de aeronave e (e) vendavais, cuja indeniza¢do corresponda ao
valor de reconstrucdo do Imoével e (ii) ter a Emissora como
Unica e exclusiva beneficidria.

Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da Primeira
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da WT
NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. celebrado
em 29 de janeiro de 2003 entre a Securitizadora e o Agente
Fiduciario, com interveniéncia do Banco BBA e do Banco
Santander.

Walter Torre Junior Construtora Ltda.
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2. SUMARIO DA EMISSORA

A WT NSBC ¢é uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios nos termos da Lei 9.514/97,
controlada por acionistas pessoas fisicas controladores do Grupo Walter Torre.

A Companbhia foi constituida em margo de 2001 com o propdsito especifico de viabilizar a consecucio de
um projeto imobilidrio com a Nestlé, cujos termos e condigdes foram estabelecidos no Contrato de
Construcdo e Locagdo, celebrado em novembro de 2001.

Através do Contrato de Construcdo e Locagdo, que € a base da estruturagdo do referido projeto imobilidrio
que culmina na emissdo dos presentes CRIs, a WT NSBC foi contratada pela Nestlé para realizar uma
operagdo conhecida no mercado como “built-to-suit”, pela qual a WT NSBC, seguindo as instru¢des da
Nestlé, adquiriu um imoével e se obrigou a nele construir um edificio conforme especificagdes da Nestlé,
sendo o imdvel e as benfeitorias resultantes dados em locagdo a Nestlé pelo prazo de 150 meses. Assim, a
WT NSBC ficou responsavel (i) pela aquisicio do imével situado no Municipio e Comarca de Sdo
Bernardo do Campo, Estado de Sao Paulo, na Estrada dos Alvarengas, n° 630, cadastrado na
Municipalidade de Sdo Bernardo do Campo, objeto da matricula n® 47.452 do 2° Oficial de Registro de
Iméveis de Sdo Bernardo do Campo - SP (o “Registro de Iméveis”), onde a Nestlé mantinha um centro de
distribui¢do de seus produtos, o qual foi atingido, em 24 de setembro de 2001, por um incéndio que o
inutilizou em grande parte (o “Centro de Distribui¢do™); (ii) pela reconstrucdo e ampliagao do Centro de
Distribuicdo em conformidade com as especificagdes exigidas pela Nestlé (o “Imével”), sendo que a
execucdo da obra ficou a cargo da Walter Torre, sob supervisdo da Nestlé, respondendo a WT NSBC
pelos custos relacionados a sua reconstru¢do e ampliacdo, e (iii) pela locacdo do Imével a Nestlé, pelo
periodo de 150 meses, uma vez concluida e aceita a obra.

O Imdvel serd destinado ao desenvolvimento e exercicio das atividades comerciais e logisticas da Nestlé,
para que nele instale um centro de distribui¢do, no qual se incluam depdsitos de mercadorias, camaras
frias, escritdrios e demais dependéncias necessdrias ao desenvolvimento de suas operagdes. Este centro de
distribui¢do representa cerca de 30% do giro de mercadorias da Nestlé, sendo responsavel por todo
abastecimento da Regido Sul do pais e pelo estoque regulador de biscoitos.

O prazo de 150 meses para o periodo locativo foi estabelecido pelas partes como periodo minimo para a
vigéncia da locagdo, tendo em vista o fato de o Aluguel devido constituir forma de remuneragdo nao
meramente pelo uso e gozo do Imdvel, mas também pelas obrigacdes cumpridas pela WT NSBC em
decorréncia do adimplemento das diversas relacdes juridicas compreendidas no Contrato de Construcdo e
Locagdo, como aquisi¢do do imével onde estava instalado o Centro de Distribui¢do e sua conseqiiente
reconstrucdo e ampliagdo. Em razao desta diversidade de relagdes juridicas compreendidas em um tnico
instrumento contratual, o Aluguel deve ser considerado como contraprestacio e retorno dos investimentos
realizados pela WT NSBC para a viabilizagdo de projeto de interesse da Nestlé.

A fim de cumprir com as obrigagdes assumidas no Contrato de Construcdo e Locacdo, a WT NSBC
contratou, junto ao Banco BBA, o Convénio de Abertura de Crédito para Aquisicio de Terreno e
Construcao de Imével para Locacdo n® FB2.CG/01, datado de 7 de fevereiro de 2002, no valor atualizado
de aproximadamente R$ 39.000.000,00 (“Empréstimo-Ponte””). O Banco BBA cedeu ao Banco Santander,
em 22 de novembro de 2002, os créditos oriundos do Empréstimo-Ponte, passando o Banco Santander a
ser o novo credor da Emissora. O Empréstimo-Ponte serd liquidado através da emissdo e distribuicio
véhlica pela WT NSBC dos CRIs, enquanto os pagamentos do Aluguel a serem realizados pela Nestlé ao



NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

longo dos 150 meses da operacdo serdo totalmente vinculados ao pagamento de juros e a amortizacdo dos
respectivos CRIs.

Visando a permitir a securitizacdo dos Aluguéis, a WT NSBC foi transformada em companhia
securitizadora de créditos imobilidrios por assembléia geral extraordindria e especial realizada em 20 de
agosto de 2002, através da qual: (i) acrescentou-se ao seu objeto social a aquisi¢do e securitizacdo dos
Créditos imobiliarios oriundos do Contrato de Construcdo e Locacao e a emissdo e colocac¢io, no mercado
financeiro, de CRIs, nos termos da Lei n.° 9.514/97, lastreados em tais Créditos, e (ii) foi autorizada a
abertura de capital da Companhia.

A totalidade das agdes preferenciais da Emissora é detida pelo Agente Fiducidrio, na qualidade de
guardido dos interesses dos Investidores.
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3. ESTRUTURA DA OPERACAO

Estrutura das Operacoes ‘‘Built-to-Suit”

A operagdo de “built-to-suit” foi recentemente introduzida no mercado imobilidrio brasileiro, ndo sendo
objeto de legislacdo propria.

A operacdo “built-to-suit” estd baseada em diversas obrigacdes contratuais, podendo ser, geralmente,
resumida na aquisi¢do de terreno e constru¢io de imdvel, pela empresa contratada, para posterior locagao
da estrutura construida a empresa contratante. No respectivo contrato, as partes possuem obrigacdes
claramente definidas, as quais devem ser mantidas sob pena de desequilibrio de toda a relagdo contratual.
Assim, de um lado tem-se a empresa contratante, cuja prestacdo deverd remunerar a empresa contratada
pelos servicos a serem prestados, e do outro lado, a empresa contratada, que deverd adquirir um terreno e
nele construir um imével conforme especificagdes da empresa contratante, recebendo para tanto uma

determinada remuneracao.

Por esta razdo, o contrato de “built-to-suit” deverd refletir toda a operacdo econdmica envolvida na
transacdo, e ndo apenas um aspecto desta, como a relacdo locaticia, regulada pelos dispositivos da Lei n°
8.245, de 18 outubro de 1991 (a “Lei de Locacdo”). Por outro lado, as demais relacdes juridicas
consubstanciadas no contrato de “built-to-suit” deverdo observar outros diplomas legais pertinentes.

Aspectos Juridicos das Operacoes ‘“Built-to-Suit”
Lei de Locacao

A Lei de Locagao contempla apenas uma das relacdes econdmicas relativas a operacdo “built-to-suit”, que
¢ a outorga pelo titular de direitos sobre o imdvel, do direito de uso e gozo de tal bem imével mediante
pagamento pelo locatario de um aluguel, por um determinado periodo; as demais relagdes, como a compra
e venda de imével e a construgdo de edificacdo, compreendidas na operacdo “built-to-suit”, ndo sdo objeto
da Lei de Locacdo, e portanto os fatos econdmicos e juridicos derivados destas operacdes ndo podem ser
objeto de regulagdo pela Lei de Locacao.

Diferentemente da mera locacdo, onde a operagdo econdmica subjacente se resume ao titular do imével ter
interesse em obter um rendimento por meio do recebimento de aluguéis oriundos da locagdo do seu
imével, na operagdo “built-to-suit” ha uma rede complexa de relacdes econdmicas, onde a empresa
contratante pretende locar um imével que serd adquirido e construido, conforme seu interesse, por uma
empresa contratada, residindo neste aspecto o cardter especifico do contrato “built-to-suit”, isto é, no fato
de a aquisicdo do imdvel, construcio e locacdo ser pré-determinada pelas duas partes fundamentais da
operagdo econdmica.

Esta relacdo personalissima entre empresa contratante e empresa contratada, gerada por uma estrutura
contratual complexa e atipica, envolve as trés fases basicas da operagdo “built-to-suit”: (i) aquisicdo do
terreno, (ii) construgcdo do imédvel, e (iii) locagdo do imével, ainda que a empresa contratante nao figure
expressamente como parte na primeira e na segunda fase, ao contrario da terceira, pois embora nao figure
como parte contratual, a relagdo juridica constituida decorre em razéo de claro interesse da contratante.
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Como a empresa contratante ndo figura como parte dos contratos relativos a primeira e a segunda fase,
ndo possuindo nesses contratos qualquer relacdo obrigacional, o dever de prestacdo da empresa
contratante com relacdo ao adimplemento destas fases pela contratada apenas surge quando do inicio da
relac@o locaticia, em razdo do dever de pagamento dos aluguéis. Assim, estes aluguéis consubstanciam
pagamento ndo apenas em decorréncia da relagdo pela qual o titular do imével outorga o direito de uso e
gozo do mesmo, como também em decorréncia de todas as demais operagdes econdmicas efetivadas pela
empresa contratada face a empresa contratante.

Em virtude de o aluguel ter a caracteristica supra, o prazo da locacdo também exerce papel fundamental,
vez que parte integrante do pagamento pela contratante das obrigagdes executadas pela contratada. O
periodo da locacdo e o aluguel representam uma férmula que corresponde ao preco de toda a operagdo
econOmica realizada pela empresa contratada para a empresa contratante € ndo a mera contraprestacio
pelo uso e gozo do imével, razdo pela qual uma das principais caracteristicas do contrato de locacdo de

uma operacao “built-to-suit” é a necessidade da permanéncia da locatdria no imével pelo periodo previsto
no contrato, condi¢do imprescindivel & viabilidade de toda a operagc@o econdmica.

Assim, deve-se ter em conta que as faculdades instituidas pela Lei de Locagdo se referem exclusivamente
a relacdo juridica pela qual uma parte outorga a outra o direito de uso e gozo do bem imével, e ndo as
demais relacdes juridicas que também se encontram abrangidas pela operacdo “built-to-suit”, razdo pela
qual a aplicabilidade das normas da Lei de Locagdo sob o todo pode gerar distor¢cdes contratuais que
acabem por acarretar o enriquecimento ilicito de uma das partes em detrimento da outra e,
consequentemente, o desequilibrio contratual, além de afetar a prépria vontade das partes que regeu a
formagao do contrato quando da defini¢cdo do negdcio juridico.

Revisional de Aluguel

Uma vez admitida a aplicabilidade da Lei de Locagdo, ainda que de forma subsididria, a contratante
poderia ter direito a revisdo do aluguel através de uma acgdo revisional de aluguel. No entanto, uma
operacdo de “built-to-suit” pressupde a possibilidade de rentdncia ao direito a revisional do aluguel pelas
partes, tendo em vista a impossibilidade juridica de se dividir o preco do contrato de “built-to-suit”, uma
vez que nas duas primeiras relagdes contratuais, se vistas separadamente, ndo hd contraprestacdo da
contratante, ou seja, a contratante somente remunera a contratada por todas as obrigacdes prestadas
quando do pagamento do aluguel. Desta forma, apesar de denominado simplesmente aluguel, a
remuneracio paga pela contratante diz respeito as prestagdes realizadas pela contratada nas trés fases da
operacdo e deve ser mantida na forma contratada sob pena de desequilibrio da relagdo contratual, o que
penalizaria a contratada. Ademais, se analisado o fundamento da revisional - ajustar o valor do aluguel ao
valor praticado no mercado - fica evidente a sua ndo conformidade com a operacao “built-to-suit”, na qual
as partes pactuam, livremente, o preco a ser percebido pela contratada em razdo do adimplemento das
obrigacdes contratuais consubstanciadas nas trés fases do projeto.

Rescisdo do Contrato

Embora a Lei de Locacgdo preveja a possibilidade de rescisdo do contrato pelo locatério a qualquer tempo,
mediante o pagamento de multa proporcional ao tempo de locacdo restante no contrato, sob o dngulo de
uma operacdo “built-to-suit”, a previsdo de perdas e danos que indenize o prejuizo da contratada
decorrente da quebra de toda a relagdo econdmica avencada, ndo seria contrdria a Lei de Locacdo, mas
apenas alinharia o diploma legal e a jurisprudéncia com as operagdes econdmicas subjacentes ao “built-to-
suit”.
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Assim, ao ser regulado contratualmente que a indenizac@o por eventual rescisdo contratual deve ser igual
ao valor dos aluguéis remanescentes para o término do prazo de locacdo avencado, ndo se busca afastar as
disposicdes da Lei de Locagdo, mas apenas garantir que a relagcdo locaticia e as normas locaticias nio
sirvam de remédio legal para o desvirtuamento da natureza juridica da relagdao “built-to-suit”. Em outras
palavras, a indenizagcdo por perdas e danos pré-fixada no contrato deve ser considerada vélida por se
referir a quebra de toda a relacdo contratual e ndo apenas a devolucdo antecipada do imével.

Ademais, o fato de a contratada permanecer com a propriedade do imoével e de suas acessdes, além da
indeniza¢do na forma supra mencionada, ndo pode ser caracterizado como enriquecimento ilicito da
contratada, pois caso a contratante cumprisse com os termos do contrato e permanecesse no imoével até o
término do mesmo, o imével e suas acessdes permaneceriam na propriedade da contratada. Assim, a
propriedade do imével e das construcdes nele edificadas faz parte do preco do contrato, preco este que
remunera as relacdes juridicas nele contidas e, portanto, ndo caracteriza enriquecimento ilicito da
contratada, ou, ainda, eventual desequilibrio econémico do contrato, sobretudo em razao de a rescisdo
antecipada do contrato ser faculdade da contratante, nada obstando a mesma de usufruir do imével durante
o prazo fixado. Entendimento diverso implicaria em conceder a contratante um instrumento unilateral que
lhe permitiria, ao seu exclusivo critério, afetar o equilibrio econdmico da relagdo juridica livremente
pactuada, assim como desvirtuar a prépria natureza do negdcio juridico.

Assim como a questdo da rescisdo antecipada, todos os demais direitos conferidos pela Lei de Locagéo
para o locatdrio deverdo ser interpretados com base na premissa de que se referem apenas a uma parcela
da relacdo contratual existente entre a empresa contratante e a empresa contratada, ou seja, os termos e
condi¢des do instrumento contratual consubstanciam ndo apenas a relacdo da locacdo, mas também as
demais relacdes juridicas e econdmicas decorrentes da operagdo “built-to-suit”. Por esta razdo, a estrutura
contratual de uma operagdo “built-to-suit” deverd refletir toda a operacdo econdmica envolvida e suas
condicdes suspensivas, de acordo com as normas legais aplicdveis.

Estrutura da Operacio entre a WT NSBC e a Nestlé

Contrato de Construcdo e Locagcdo

Em 29 de novembro de 2001, a Nestlé contratou a WT NSBC para o desenvolvimento da operacdo de

“built-to-suit” que deu origem a presente emissdo de CRIs. O Contrato de Construcdo e Locacdo
disciplina diversas relacdes juridicas entre a Nestlé e a WT NSBC, tendo como objeto:

(i) aaquisicdo pela Emissora do Centro de Distribuigao;

(ii) a reconstrucdo e ampliagdo do Centro de Distribui¢do em conformidade com as especificagdes
exigidas pela Nestlé, sendo que a execuc@o da obra ficou a cargo da Walter Torre, sob
supervisdao da Nestlé, respondendo a Emissora pelos custos relacionados a sua reconstrucio e
ampliacdo, e

(iii) a locacdo do Imével a Nestlé, pelo periodo de 150 meses, uma vez concluida e aceita a obra.

O Imoével serd destinado ao desenvolvimento e exercicio das atividades comerciais e logisticas da Nestlé,

para que nele instale um centro de distribuicdo, no qual se incluam depdsitos de mercadorias, cAmaras
.28, escritérios e demais dependéncias necessarias ao desenvolvimento de suas operacdes.
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Cardter Personalissimo das Relacdes Juridicas do Contrato de Construgdo e Locacdo

O prazo de 150 meses para o periodo locativo foi estabelecido pela Nestlé e pela Emissora como periodo
minimo para a vigéncia da locacdo, tendo em vista o fato de o Aluguel constituir forma de remuneracdo
ndo meramente pelo uso e gozo do Imdével, mas também pelas obrigagdes cumpridas pela Emissora em
decorréncia do adimplemento das diversas relacoes juridicas compreendidas no Contrato de Construcdo e
Locagdo, como aquisi¢do do imével onde estava instalado o Centro de Distribui¢do e sua conseqiiente
reconstrucdo e ampliagdo. Em razdo desta diversidade de relagdes juridicas compreendidas em um tnico
instrumento contratual, o Aluguel deve ser considerado como contraprestacio e retorno dos investimentos
realizados pela Emissora para a viabilizag¢do de projeto de interesse da Nestlé.

Em decorréncia do cariter personalissimo das relacdes juridicas previstas no Contrato de Construgdo e
Locagdo, a Nestlé e a Emissora dispuseram que nao havera revisdo do valor do Aluguel durante o periodo
de 150 meses de locacdo. Além disso, caso a Nestlé rescinda voluntariamente a locacdo antes de seu
término, ou a locagdo seja rescindida pela Emissora em virtude do descumprimento de qualquer das
obrigacdes contratuais da Nestlé que dé causa a sua rescisdo, além de multa, a Nestlé deverd pagar a
Emissora, a titulo de perdas e danos pré-fixados, o valor correspondente ao resultado da multiplicagdo do
nimero de meses faltantes para o término do Contrato de Constru¢cdo e Locacdo pelo valor mensal do
Aluguel em vigor a época da ocorréncia do fato, corrigido monetariamente (a “Indenizagdo”). A
Indenizagdo devera ser suficiente para que a Emissora proceda a liquidacdo integral dos CRIs.

Ademais, a Nestlé, ao firmar o Contrato de Constru¢do e Locacdo, tem conhecimento que elemento
fundamental para a consecug¢do do empreendimento imobilidrio que serd por ela usufruido é a
securitizacio dos valores a serem por ela pagos a Emissora a titulo de Aluguel, uma vez que decorre desta
securitizacao a viabilizacdo dos recursos financeiros necessarios para o desenvolvimento e implementagao
do Imével solicitado pela Nestlé. Portanto, se a securitizacdo € elemento fundamental da relacio juridica,
o seu fator intrinseco, qual seja, a manutenc¢do do fluxo dos Recebiveis, € igualmente fundamental para a
relacdo juridica, e reconhecida como tal pela Nestlé ao firmar o Contrato de Construg¢do e Locacao.

Assim, reconhecendo a Nestlé que a manutengdo do fluxo de Recebiveis pelo periodo de 150 meses do prazo
locativo € elemento fundamental da operacao contratada com a Emissora, nao pode a Nestlé, sob pena de desvirtuar
o equilibrio financeiro do contrato e a prépria vontade das partes, ao rescindir antecipadamente o contrato, pagar
apenas a multa proporcional e se desobrigar de toda a relacdo “built-to-suit”. A funcdo da Indenizagio,
diferentemente da multa por devolucd@o antecipada do imdvel, € exatamente garantir o fluxo de Aluguéis para a
efetiva conclusdo do processo de securitizacdo e pagamento dos CRIs emitidos com lastro nos Créditos em
decorréncia do adimplemento das obrigacdes da Emissora que possibilitaram a existéncia da relagio locaticia.

Seguro do Imovel

A Nestlé é responsdvel pela contratagdo, as suas expensas, do seguro do Imével (o “Seguro”), com
companhia idoénea de primeira linha, devendo a apdlice vigorar até o término do Contrato de Construgdo e
Locacdo. A apdlice do Seguro serd submetida previamente a aprovacdo da Walter Torre e da Emissora e
via original devera ser entregue em, no maximo, 10 dias a contar da sua contratacao.

O Seguro deve (i) abranger cobertura contra, entre outros riscos, (a) incéndio, (b) raios, (c) explosdo de
qualquer natureza, (d) queda de aeronave e (e) vendavais, cuja indenizacdo corresponda ao valor de
reconstrucdo do Imével e (ii) ter a Emissora como unica e exclusiva beneficidria. As atualizagdes do valor
do Seguro serdo feitas junto com as atualizacdes do Aluguel, na mesma época em que estas viere.n 2
ocorrer.
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O Seguro contratado pela Nestlé deve, em caso de sinistro parcial, propiciar cobertura (i) do montante
necessdrio para reconstru¢do do Imével e reposicdo do mesmo no estado anterior ao sinistro; e (ii) do
pagamento do Aluguel devido pela Nestlé a Emissora pelo periodo minimo de 12 (doze) meses ou até o
término da reconstrucdo do Imével, o que ocorrer primeiro (Ver Secdo “18. Termo de Securitizacdo de
Créditos Imobiliarios™).

A Nestlé adota a politica de contratacdo global de seguros estabelecida pela sua matriz na Suica
(“Umbrella”). O Seguro sera contratado de acordo com essa politica, com endosso especifico em favor da
Securitizadora.

Empréstimo-Ponte e Emissdo dos CRIs

A fim de cumprir com as obrigagdes assumidas no Contrato de Construcdo e Locacdo, a WT NSBC
contratou o Empréstimo-Ponte junto ao Banco BBA. O Banco BBA cedeu ao Banco Santander em 22 de
novembro de 2002, os créditos oriundos do Empréstimo-Ponte, passando o Banco Santander a ser o novo
credor da Emissora. De forma a liquidar o Empréstimo-Ponte, a Emissora realiza a presente emissao de
CRIs, cujo lastro sdo os Créditos oriundos do Contrato de Construgao e Locacao.

Dessa forma, a Emissora instituiu regime fiducidrio sobre os Créditos, o qual estd submetido as seguintes
condicdes:

a) os Créditos destacam-se do patrimdnio da Emissora e constituem patrimdnio separado (o
“Patrimonio Separado”), destinando-se especificamente a liquidagdo dos CRIs;

b) os Créditos sao afetados como lastro da emissao dos CRIs; e

¢) o agente fiducidrio do Patrimdnio Separado serd a Oliveira Trust e os beneficidrios do mesmo
serdo os titulares dos CRIs.

Os Créditos objeto do regime fiducidrio, ressalvadas as hipdteses previstas em lei:
a) constituem Patrimo6nio Separado que ndo se confunde com o patrimdnio da Emissora;

b) manter-se-do apartados do patriménio da Emissora até que complete o resgate da totalidade
dos CRIs objeto da presente emissao;

c) destinam-se exclusivamente a liquidagao dos CRIs, bem como ao pagamento dos respectivos
custos de administracio e obrigacdes fiscais da Emissora;

d) estdo isentos de qualquer acio ou execugao promovida por credores da Emissora;

e) ndo sdo passiveis de constituicdo de garantias ou de excussdo por quaisquer credores da
Emissora, com exce¢@o do previsto na Medida Proviséria 2.158, que estabelece em seu artigo
76 que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimdnio
de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal,
previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sao
atribuidos.”; e
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f) s6 responderdo pelas obrigacdes inerentes aos CRIs a que estdo afetados.
Garantias Adicionais a Emissdo dos CRIs

Como garantia adicional das obrigacdes da Emissora, além da instituicdo do regime fiducidrio sobre os
Créditos e do Patrim6nio Separado, os titulares dos CRIs contardo com:

a) garantia flutuante, que lhes assegurard privilégio geral sobre o ativo da Emissora; e

b) alienagdo fiducidria do Imével, condicionada, tio somente, a liberagdo da hipoteca concedida
ao Banco BBA e transferida ao Banco Santander por ocasido da celebragdo do Contrato de
Cessdo de Créditos, a qual serd concretizada imediatamente apds a liquidagdo do Empréstimo-
Ponte. Cancelada a hipoteca, o inico gravame pendente sob o Imével e suas acessdes serd a
alienacao fiducidria (Ver Secdo “18. Termo de Securitizacio de Créditos Imobilidrios™).
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TERMOS E CONDICOES DOS CRIs

Seguem abaixo os principais termos e condigcoes dos CRIs de emissdo da Companhia, bem como as
principais condigées da oferta puiblica. O potencial investidor deve ler todo o contetido do prospecto
antes de tomar uma decisdo de investimento.

Emissora

WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.

Data de Emissao

3 de novembro de 2002 (“Data de Emissdo™)

Quantidade de Titulos

Serdo emitidos 150 (cento e cinqiienta) CRIs.

Valor Nominal Unitario

R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), na Data de Emissio.

Valor Total da Emissao

R$ 45.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes de reais), na Data de
Emissao.

Série

Série unica.

Prazo

150 (cento e cinqiienta) meses contados da Data de Emissdo.

Data de Vencimento

3 de maio de 2015.

Forma

Os CRISs serdo da forma escritural. Para todos os fins de direito, a
titularidade dos CRIs serd comprovada pelo extrato emitido pela
CBLC, na qualidade de institui¢do custodiante dos CRIs.

Procedimento de Colocaciao

A distribui¢do primaria dos CRIs sera publica com intermedia¢do
de instituicdo integrante do sistema de distribuicio de valores
mobilidrios, e serd adotado o procedimento diferenciado de
distribuicdo, conforme previsto no artigo 33 da Instru¢io CVM n°
13/80, ndo havendo lotes maximos ou minimos, nem reservas
antecipadas, visando principalmente investidores institucionais,
tais como entidades abertas e fechadas de previdéncia privada,
seguradoras e fundos de investimento, sendo atendidos
prioritariamente os clientes do Banco Santander, na qualidade de
coordenador da Emissao.

Preco de Subscricao e Forma
de Integralizacao

O preco de subscri¢do dos CRIs serd o seu valor nominal unitario
apo6s as 12 (doze) primeiras parcelas da amortizacdo programada,
ou seja, em 3 de novembro de 2003, atualizado pela variagdo
percentual acumulada do IGPM/FGV, desde a Data de Emissao até
a data de subscricdo, e acrescido dos juros remuneratdrios
calculados pro rata die por dias corridos desde a Data de Emissdo
ou da data da ultima amortizacdo programada, conforme o caso, até
a data de subscricdo. A integralizacdo serd a vista, em moeda
corrente nacional, no ato da subscri¢cdo. A subscri¢io serd efetuada
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por meio dos procedimentos da BOVESPA e da CBLC. Os CRIs
poderdo ser subscritos com 4gio ou desdgio sobre o preco de
subscricdo. As eventuais taxas de 4gio ou desdgio deverdo ser
uniformes para todos os CRIs da emissao.

Caso a subscri¢do ocorra em data que ndo coincida com o dia 3
(trés) do més, a atualizacdo monetdria, para efeito do cdlculo do
preco de subscricdo, serd calculada de forma pro rata die por dias
corridos com base na udltima variagdo conhecida do IGPM/FGV.
Nao caberd, quando da divulgacdo do IGPM/FGV definitivo,
quaisquer compensacdes financeiras, tanto por parte da
Securitizadora quanto pelos titulares dos CRIs.

Créditos Direitos creditérios emergentes do Contrato de Construcido e
Locacao.
Garantia Os CRIs s3o da espécie com garantia flutuante, na forma do

disposto no artigo 7°, paragrafo 2° da Lei n® 9.514/97, e contardo
com a instituigdo de regime fiducidrio sobre os Créditos que
lastreiam a presente Emissdo, nos termos do item “Regime
Fiducidrio” abaixo.

Regime Fiduciario

Nos termos dos artigos 9° e 10° da Lei n°® 9.514/97, a Securitizadora
institui, em carter irrevogdvel e irretratdvel, regime fiducidrio sobre
os Créditos, o qual estd submetido as seguintes condi¢des: (i) Os
Créditos destacam-se do patrimonio da Securitizadora e constituem
patrimonio separado (o ‘Patrimoénio Separado”), destinando-se
especificamente a liquidacdo dos CRIs; (ii) os Créditos sdo afetados
como lastro da emissdo dos CRIs; (iii) o agente fiducidrio do
Patrimo6nio Separado serd a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e
Valores Mobilidrios Ltda., e os beneficidrios do mesmo serdo os
titulares dos CRIs; (iv) os deveres, responsabilidades, forma de
atuacdo, remuneracdo, condi¢cdes e forma de destituicio ou
substituicdo do Agente Fiducidrio estdo descritos na Cldusula Sétima
do Termo de Securitizagdo; e (v) o Patrimdnio Separado serd
liquidado na forma prevista no item “Liquidacio do Patriménio
Separado” abaixo (também previsto no item 4.7 do Termo de
Securitizacdo). Os Créditos objeto do regime fiducidrio, ressalvadas as
hipéteses previstas em lei: (i) constituem Patrimo6nio Separado que
ndo se confunde com o patrimonio da Securitizadora; (ii) manter-se-2o
apartados do patrimo6nio da Securitizadora até que se complete o
resgate da totalidade dos CRIs objeto da presente emissdo; (iii)
destinam-se exclusivamente a liquidacdo dos CRIs, bem como ao
pagamento dos respectivos custos de administracdo e obrigacdes
fiscais; (iv) estdo isentos de qualquer a¢do ou execucdo promovida por
credores da Securitizadora; (v) ndo sdo passiveis de constituicdo de
garantias ou de excussao por quaisquer credores da Securitizadora por
mais privilegiados que sejam; e (vi) s6 responderdo pelas obrigacdes
inerentes aos CRIs a que estdo afetados.
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Patrimonio Separado O Patrimdénio Separado serd administrado pela Securitizadora e
serd objeto de registro contdbil préprio e independente. A
Securitizadora deverd elaborar e publicar as demonstracdes
financeiras referentes ao Patrimonio Separado. A insuficiéncia dos
bens do Patrim6nio Separado ndo dard causa a declaracio de sua
quebra.

A totalidade do patrimdnio da Securitizadora respondera pelos
prejuizos que esta causar por descumprimento de quaisquer
obrigacdes previstas no Termo de Securitizacdo ou em disposi¢do
legal ou regulamentar, por negligéncia ou administragdo
temerdria, ou ainda por desvio da finalidade do Patrimdnio
Separado.

A insolvéncia da Securitizadora nio afetard o Patrimo6nio
Separado.

Na hipétese de insuficiéncia dos bens do Patrimdnio Separado apds
adotados os procedimentos previstos nos itens 5.1 e 5.2 do Termo
de Securitizagdo, o Agente Fiduciario convocara assembléia geral
dos titulares dos CRIs para deliberar sobre a forma de
administrag¢do ou liquidacdo do Patrimonio Separado, bem como a
nomeacao do liquidante.

Liquidacao do Patriménio Na hipétese de insolvéncia da Securitizadora, o Agente Fiducidrio
Separado assumird imediatamente a custédia e administracdo dos créditos
que integrem o Patrimdnio Separado e convocard assembléia geral
dos titulares dos CRIs para deliberar sobre a forma de
administragdo dos mesmos.

O Patrimdnio Separado serd liquidado na forma que segue: (i)
automaticamente, quando do resgate integral dos CRIs na data de
vencimento pactuada, ou, a qualquer tempo, na hipéteses de
resgate antecipado obrigatério; ou (ii) apds a data de vencimento
dos CRIs (seja o vencimento pactuado seja o vencimento
antecipado em funcdo do disposto no item “Vencimento
Antecipado” abaixo), na hipdtese de ndo pagamento pela
Securitizadora de suas obrigagdes principais ou acessérias sob 0s
mesmos, e apds deliberagdo da assembléia de titulares dos CRIs
convocada nos termos da lei, mediante transferéncia dos créditos
integrantes do PatrimOnio Separado ao Agente Fiducidrio, na
qualidade de representante dos beneficidrios do Patrimdnio
Separado; neste caso, a totalidade dos créditos integrantes do
Patrimo6nio Separado serd transferida imediatamente, em dacdo em
pagamento, para fins de extin¢do de toda e qualquer obrigacdo da
Securitizadora sob os CRIs, cabendo ao Agente Fiducidrio ou a
terceiro, conforme o caso, apds deliberagdo dos titulares dos CRlIs,
(a) administrar os créditos que integravam o Patrimodnio Separado,
(b) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a
realizacdo dos créditos que lhe forem transferidos, (c) ratear os
recursos obtidos entre os titulares dos CRIs na propor¢do de CRIs
detidos, e (d) transferir os créditos eventualmente nio realizados
L aos titulares dos CRIs, na proporcdo de CRIs detidos.
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Outras Garantias

A Securitizadora confere aos titulares dos CRIs o direito de haver
seus créditos contra o patrimdnio da Securitizadora na hipétese de
o Patrimdnio Separado tornar-se insuficiente. Neste caso, a
Securitizadora compromete-se a, sempre que verificada tal
insuficiéncia, e desde que seja proprietdria de outros créditos,
promover a recomposi¢cdo do Patrimdnio Separado incluindo nele
outros créditos imobiliarios, mediante aditivo ao Termo de
Securitizacdo, desde que aprovado pela assembléia dos titulares
dos CRIs.

O imével objeto da matricula 47.452 do Registro de Imdveis
encontra-se hipotecado a favor do Banco BBA, por for¢a da
escritura de hipoteca datada de 8 de fevereiro de 2002, a fim de
garantir o Empréstimo-Ponte. O Empréstimo-Ponte, juntamente
com suas respectivas garantias, inclusive a hipoteca do Imével, foi
cedido ao Banco Santander por meio do Contrato de Cessdo de
Créditos. O Banco Santander declara e garante que tdo logo o
financiamento decorrente do Empréstimo-Ponte seja liquidado pela
Securitizadora, a hipoteca que recai sobre o Imével ficard liberada,
hiptese em que a Securitizadora se obriga a alienar
fiduciariamente o0 mesmo ao Agente Fiducidrio, na qualidade de
representante da comunhdo dos titulares dos CRIs, pelo valor de
R$ 57.250.000,00 (cingiienta e sete milhdes, duzentos e cingiienta
mil reais), até a liquidacdo integral dos CRIs, quando a propriedade
fiducidria serd resolvida e o Imovel retornard ao patrimdénio da
Securitizadora.

Amortizacio Programada

Os CRIs serdo amortizados mensal e sucessivamente, de acordo
com os valores indicados na tabela da Sec¢do “14. Anexo I a
Instrucilo CVM n° 13/80”, onde as colunas com o titulo
“Amortiza¢do” indicam a ordem seqiiencial das amortizacgdes,
sempre no dia 3 (trés) de cada més, sendo a primeira amortizagdo
no dia 3 de dezembro de 2002 e as demais no mesmo dia dos
meses subseqiientes, até a data de vencimento dos CRIs,
respeitadas as condi¢des de prorrogacdo de prazos previstas no
item “Prorrogacdo dos Prazos” abaixo. Os valores indicados na
referida tabela serdo atualizados monetariamente de acordo com o
item “Atualizacdo Monetdria” abaixo, sem pagamento de residuos
de atualizagdo monetaria.

Atualizacdo Monetaria

O valor nominal unitario dos CRIs serd atualizado anualmente, a
partir da Data de Emissdo, pela variacdo percentual acumulada do
IGPM/FGV, no periodo de novembro de cada ano a outubro
(inclusive) do ano subseqiiente. As parcelas de amortizacdo
programada dos CRIs, devidamente corrigidas, serdo pagas aos
titulares dos CRIs no dia 3 de dezembro de cada ano, iniciando-se
em 2003.

No caso de publicagdo de legislacdo superveniente admitindo o
reajuste do Aluguel em periodicidade inferior a anual, aplicar-se-4
aos CRIs reajuste na mesma periodicidade que venha a ser aplicad i!
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ao Aluguel, independentemente de qualquer aviso ou notificagao.
Caso o IGPM/FGV seja extinto ou considerado inaplicdvel ao
Contrato de Construcdo e Locacdo, serd adotado como indice de
atualizacdo monetdria dos CRIs o mesmo indice que vier a ser
adotado para a atualizacdo do Aluguel no Contrato de Construgao e
Locacao.

Remuneracao Aos CRIs serdo conferidos juros, calculados a partir da Data de
Emissdo, correspondentes a 12,50% (doze inteiros e cingiienta
centésimos por cento) ao ano, incidentes sobre o valor nominal dos
CRIs, atualizado monetariamente na forma indicada abaixo,
deduzido o valor das amortizagdes realizadas. A taxa de juros foi
definida em processo de “book building”, em que foi verificada a
demanda dos CRIs pelo mercado, sendo recebidas ofertas de
compra para diferentes niveis de taxas, e serd valida pelo prazo
total da Emissdo. A definicdo da taxa final, bem como do montante
definitivo da Emissdo, foi deliberada em reunido do Conselho de
Administracdo da Securitizadora e serd informada a Comissio de
Valores Mobilidrios antes da concessdo do registro definitivo de
distribuicdo dos CRIs. Os juros serdo pagos mensalmente
juntamente com a amortizagdo programada descrita no item
“Amortizagao Programada” , pelo sistema da “Tabela Price”.

Juros Moratdérios Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia
devida aos titulares dos CRIs, os débitos em atraso, vencidos e ndo
pagos pela Securitizadora, ficardo sujeitos a multa convencional,
irredutivel e ndo compensatéria, de 2% (dois por cento), além de
juros remuneratérios e atualizacdio monetdria, calculados
exponencialmente pro rata temporis, e juros de mora de 1 % (um
por cento) ao més, desde a data de inadimpléncia até a data do
efetivo pagamento, independentemente de aviso, notificacdo ou
interpelagdo, judicial ou extrajudicial.

Prorrogacao dos Prazos Considerar-se-a0 prorrogados os prazos referentes ao pagamento
de quaisquer obrigagdes referentes aos CRIs, até o primeiro dia util
subseqiiente, se o vencimento coincidir com dia em que ndo haja
expediente comercial ou bancédrio na cidade de Sao Paulo, sem
qualquer acréscimo moratdrio aos valores a serem pagos.

Sempre que o 1° (primeiro) dia de dado més coincida com uma
sexta-feira ou dia em que ndo haja expediente bancdrio ou
comercial na cidade de Sao Paulo, os prazos de pagamento de
quaisquer obrigacdes referentes aos CRIs devidas no més em
questdo serdo prorrogados pelo nimero de dias necessdrios para
assegurar que entre o recebimento do Aluguel pela Securitizadora e
o pagamento de suas obrigagdes referentes aos CRIs sempre
decorra dois dias uteis.
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Resgate Antecipado
Obrigatorio

A Securitizadora promoverd o resgate antecipado dos CRIs em
circulacdo nas hipdteses de (i) recebimento da Indenizacdo em
virtude da rescisdo do Contrato de Constru¢do e Locagao, e (ii)
ocorréncia de sinistro total do Imével. Ocorrendo qualquer das
hipéteses de resgate antecipado obrigatério, a Securitizadora
devera resgatar a totalidade dos titulos em circulacdo, pagando aos
titulares dos CRIs (i) o seu valor nominal ndo amortizado,
devidamente atualizado, e (ii) os juros remuneratérios previstos no
item “Remuneragdo” acima, calculados pro-rata temporis desde a
Data de Emissdo ou da data do dltimo pagamento, conforme o
caso, até a data do efetivo resgate.

Aquisicao Facultativa

A Securitizadora poderd, a qualquer tempo, adquirir no mercado
CRIs em circulagdo, por preco a ser negociado oportunamente com
os titulares dos CRIs. Os CRIs objeto deste procedimento poderdo
ser cancelados, permanecer em tesouraria da Securitizadora, ou ser
novamente colocados no mercado. Os recursos que eventualmente
venham a ser utilizados para a realiza¢do de aquisi¢do facultativa
dos CRIs deverdo ser providos a Securitizadora através de
capitalizacdo pelos detentores das acdes ordindrias da
Securitizadora ou por terceiros indicados por estes.

Vencimento Antecipado

O Agente Fiducidrio poderd declarar antecipadamente vencidas
todas as obrigacdes constantes do Termo de Securitizag@o e exigir
o imediato pagamento pela Securitizadora do saldo do valor
nominal ndo amortizado dos CRIs em circulacdo, acrescido da
atualizacdo monetdria, juros e multas, desde a data da declaracao
do vencimento antecipado até a data do efetivo pagamento,
mediante notificacdio extrajudicial a Securitizadora, na ocorréncia
das seguintes hipéteses (“Hipdtese de Vencimento Antecipado”):
(i) descumprimento pela Securitizadora de toda e qualquer
obrigacdo ndo pecunidria prevista no Termo de Securitizacdo, ndo
sanada em 30 (trinta) dias, contados de aviso escrito que lhe for
enviado pelo Agente Fiducidrio, exceto por aquelas obrigacdes
para as quais esteja previsto um prazo especifico para declaragio
de vencimento antecipado, hipétese em que tal prazo prevalecera;
(ii) descumprimento pela Securitizadora de toda e qualquer
obrigacdo pecunidria prevista no Termo de Securitizagdo, ndo
sanada em 3 (trés) dias, independentemente de aviso recebido do
Agente Fiducidrio; (iii) descumprimento pela Securitizadora de
quaisquer disposi¢des de seu estatuto social, tais como, mas nao
somente, o disposto no artigo 5°, pardgrafo 6° (aprovacdo dos
titulares de acdes preferenciais para determinados atos) e no artigo
7° (proibicdo de contratar empregados), ndo sanado em 3 (trés)
dias, independentemente de aviso recebido do Agente Fiducidrio;
(iv) ndo fornecimento ao Agente Fiducidrio dos documentos e
informacdes a que se refere o item 7.1 (ii) (a) e (b) do Termo de
Securitizacdo, nio sanado no prazo méximo de 3 (trés) dias,!
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independentemente de aviso recebido do Agente Fiducidrio; (v)
decretacdo de faléncia, pedido de concordata, dissolu¢do ou
liquidacdo da Securitizadora e/ou da Nestlé; (vi) atraso no
recebimento do Aluguel, no todo ou em parte, por periodo superior
a 15 (quinze) dias, e (vii) qualquer evento relacionado a
Securitizadora ou a Nestlé que venha prejudicar, de qualquer
forma, o adimplemento de qualquer obrigacdo prevista no Termo
de Securitizacdo perante os titulares dos CRIs, em especial a
rescisdo do Contrato de Construcdo e Locacdo, e que ndo seja
sanado, a contento do Agente Fiducidrio, no prazo de 15 (quinze)
dias, contados do recebimento do aviso encaminhado pelo Agente
Fiducidrio.

Negociacao Os CRIs serdo registrados para negocia¢do no mercado secundario
no BOVESPA FIX, administrado pela BOVESPA.

Decadéncia dos Direitos aos Sem prejuizo do disposto no item “Juros Moratérios”, o ndo
Acréscimos comparecimento do titular dos CRIs para receber o valor
correspondente a qualquer das obrigacdes pecunidrias da
Securitizadora, nas datas previstas no Termo de Securitiza¢do, ndao
lhe dara direito ao recebimento de quaisquer acréscimos ao valor
devido, no periodo compreendido entre a data do vencimento e a
do efetivo recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos
adquiridos até a data do respectivo vencimento.

Local de Pagamento Os pagamentos referentes a amortizacdo programada e aos juros
remuneratdrios ou quaisquer outros valores referentes a que fazem
jus os titulares dos CRIs, serdo efetuados pela Securitizadora
utilizando-se os procedimentos adotados pela CBLC.

Destinacio dos Recursos Os recursos obtidos com a subscricdo dos CRIs serdo utilizados
para (i) pagamento do Empréstimo-Ponte, cujo valor atualizado é
de aproximadamente R$ 39.000.000,00 (trinta e nove milhdes de
reais); (ii) pagamento de empréstimos para capital de giro
referentes aos Contratos de Mutuo, cujo valor atualizado € de
aproximadamente R$ 2.500.000,00 (dois milhdes e quinhentos mil
reais); e (iii)) pagamento de despesas e comissdes relativas a
emissio dos CRIs, estimadas em  aproximadamente
R$ 3.500.000,00 (trés milhdes e quinhentos mil reais).

Publicidade Todos os atos e decisdes decorrentes da Emissdo que, de qualquer
forma, vierem a envolver interesses dos detentores dos CRIs
deverdao ser veiculados, na forma de aviso, no jornal Gazeta
Mercantil - Edicdo Nacional, devendo a Securitizadora avisar o
Agente Fiducidrio e o Banco Itadi da realizacdo de qualquer
publicacdo até 5 (cinco) dias tteis antes da sua ocorréncia.

Baice Coordenador Banco Santander Brasil S.A.

|
|
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Agente Fiduciario Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

Banco Liquidante dos CRIs Banco Itad S.A.
e Trustee

Agéncias de Classificacao de | Standard & Poor’s e Atlantic Rating.
Risco

Para informacoes adicionais, favor consultar a Secdo “I18. Termo de Securitizacdo de Créditos
Imobilidrios”.
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5. FATORES DE RISCO

0 investimento em CRIs envolve uma série de riscos que deverdo ser observados pelo potencial investidor.
Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentacdo especifica,
entre outros, que se relacionam tanto a Companhia, quanto a Nestlé e aos proprios CRIs objeto desta
emissdo. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informagdes que estdo descritas neste
Prospecto, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar
necessdrio antes de tomar uma decisdo de investimento.

Fatores Relativos ao Ambiente Macroecondomico

Tendo em vista que o objeto social da Companhia é o desenvolvimento da operacdo de “built-to-suit” para
a Nestlé e da operacdo de securitizacdo descrita neste Prospecto, ndo existem fatores de risco relativos ao
ambiente macroecondmico diretamente relacionados a Companhia. Os eventuais riscos desta natureza
seriam aqueles que afetassem a Nestlé. Esta empresa, no entanto, ndo foi objeto de auditoria legal para os
fins desta Emissao.

Fatores Relativos a Emissora
Estrutura de Capitalizacdo da Companhia

A Emissora € sociedade de propdsito especifico e mero veiculo para a emissdo dos CRIs. Sua tnica fonte
de receita é o Aluguel e os demais créditos emergentes do Contrato de Construgdo e Locagdo, tais como
multas e juros de mora, os quais deverao se extinguir ao final do referido contrato.

Ap6s a colocagdo dos CRIs no mercado de capitais brasileiro, a Emissora apresentard capitalizacdo
alavancada, ou seja, seu endividamento sera significativamente superior ao seu patriménio liquido (ver
Secado “6. Capitaliza¢do™). Esta situacdo resulta da prépria consecugao do objeto social da Companhia. A
liquida¢do das obrigacdes da Emissora perante os detentores dos CRIs serd efetuada com os recursos
provenientes do Aluguel a ser pago pela Nestlé a Emissora ao longo do prazo dos CRIs, de acordo com os
mecanismos descritos nas Clausulas 4% e 6* do Termo de Securitizagao.

Limitacdo de Ativos

A Emissora € sociedade de propdsito especifico e mero veiculo para a emissao dos CRIs, tendo como
Unica fonte de recursos os Créditos decorrentes do Contrato de Construcdo e Locacdo. Desta forma,
qualquer atraso ou falta de recebimento dos mesmos pela Companhia afetard negativamente a capacidade
desta de honrar suas obrigacdes sob os CRIs.

Além disso, na ocorréncia de inadimpléncia por parte da Emissora, as garantias prestadas em favor dos

detentores dos CRIs, incluindo a alienac¢do fiducidria do Imével e a garantia flutuante, podem nao ser
suficientes para liquidar integralmente o saldo ndo amortizado dos CRIs.
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Adicionalmente, no caso de ocorréncia de qualquer Hipétese de Vencimento Antecipado dos CRIs,
conforme previsto no item 2.14 do Termo de Securitizacdo, sem que tenha havido a rescisao do Contrato
de Construgdo e Locagdo com o conseqiiente pagamento da Indenizagcdo, a Emissora nédo terd recursos
suficientes para proceder a liquidacao antecipada dos CRIs.

Credores Privilegiados

A Medida Proviséria n°® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patrimdnio de pessoa fisica ou juridica
nio produzem efeitos em relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial
quanto as garantias e aos privilégios que lhes s@o atribuidos.” E continua, em seu paragrafo tunico,
“permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito
passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagéo ou afetagdo.”

Apesar de a Emissora ter instituido regime fiducidrio sobre os Créditos, ou seja, foram segregados dos
demais ativos da Emissora, conforme possibilita a Lei n® 9.514/97, os credores fiscais, previdencidrios ou
trabalhistas que a Emissora eventualmente venha a ter, poderdo concorrer de forma privilegiada com os
titulares dos CRIs sobre o produto de realizacdo dos Créditos, em caso de faléncia. No entanto, como se
trata de legislacdo recente, ainda ndo hé jurisprudéncia firmada com relacio ao tratamento dispensado a
tais eventuais credores (trabalhistas, fiscais e previdenciarios) da Emissora.

Fatores Relativos 2 Emissao dos CRIs
Risco de Crédito da Nestlé

A Emissora corre o risco de crédito da Nestlé, consubstanciado na possibilidade de a Nestlé deixar de
arcar com suas obrigacdes de pagamento assumidas no Contrato de Construgdo e Locacdo. Na medida em
que a unica fonte de recursos da Emissora para honrar suas obrigacdes sob os CRIs serd o Aluguel pago
pela Nestlé, os titulares dos CRIs estdo sujeitos ao risco de crédito da Nestlé (ver Secdo “18. Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios”).

A Nestlé nio foi objeto de auditoria legal ou financeira para os fins desta Emissdo. As informagdes
incluidas nesta Prospecto referentes a Nestlé foram obtidas de fontes de acesso publico, bem como dos
relatérios das Agéncias de Classificacio de Risco que avaliaram a presente Emissdo. Deste modo,
qualquer fator de risco relacionado a Nestlé s6 pode ser avaliado, direta ou indiretamente, com base nas
referidas informacdes (ver Segdes “12. Atividades da Nestl¢” e ‘“24. Relatérios das Agéncias de
Classificagcao de Risco sobre a Emissao”).

Risco de Rescisdo do Contrato de Construcdo e Locacdo e Revisdao do Valor do Aluguel

A Nestlé pode devolver o Imével antes do término do prazo contratual e tentar se abster de pagar o valor
da Indenizagdo, vindo a discutir em juizo a validade da cldusula do Contrato de Constru¢do e Locagdo que
a estabelece. Além disso, a Nestlé pode tentar pleitear a revisdo do valor do Aluguel para adequé-lo ao
valor de mercado, hip6tese na qual discutiria em juizo a validade da cldusula inserida no Contrato de
Construcio e Locacdo de rentncia deste direito, que é tanto da locadora, quanto da locatdria, nas locagdes
comuns. Embora os termos e condi¢des do Contrato de Construgdo e Locagdo tenham sido acordados
livremente entre as partes, nao ha garantias de que a Nestlé ndo venha a discutir em juizo a validade <c
suas cldusulas.
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Aspectos Legais

A operagdo de “built-to-suit” foi recentemente introduzida no mercado imobilidrio brasileiro, ndo sendo
objeto de legislacdo prépria e sem a existéncia de jurisprudéncia a respeito do assunto. Dessa forma, hé o
risco de a Nestlé, descumprindo o Contrato de Locagdo e Construgdo, postular em juizo a desconsideragdo
da operagdo de “built-to-suit” como operacao tnica (ver Se¢do “3. Estrutura da Operagdo”), e utilizar-se
de prerrogativas de locatdria nas locacdes comuns, quais sejam: (i) direito a revisional do Aluguel a cada
trés anos, que objetiva adequd-lo ao valor de mercado, podendo o aluguel ser majorado ou diminuido, (ii)
devolucdo do Imdvel antes do término do prazo contratual, mediante pagamento da multa prevista no
artigo 17 do Contrato de Construcdo e Locacdo, hipétese na qual o valor da Indenizacdo podera ser
questionado, e (iii) revis@o do valor do Aluguel no caso de reducgdo da drea utilizada pela Nestlé dentro do
Imovel.

Baixa Liquidez no Mercado Secunddrio

Atualmente, o mercado secundério de certificados de recebiveis imobilidrios no Brasil apresenta baixa
liquidez e ndao hd nenhuma garantia de que existird, no futuro, um mercado para negociagao dos CRIs que
permita sua alienagdo pelos subscritores desses valores mobilidrios caso estes decidam pelo
desinvestimento. Dessa forma, o investidor que adquirir os CRIs poderd encontrar dificuldades para
negocia-los no mercado secundario.
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6. CAPITALIZACAO

A tabela abaixo apresenta o endividamento de curto e longo prazo e a capitalizacdo total da Companhia
em 31 de dezembro de 2001 e 2002. As contas da tabela abaixo estdo de acordo com as Demonstracdes
Financeiras Padronizadas — DFP, data-base de 31 de dezembro de 2001 e 2002, respectivamente. Essa
tabela devera ser lida em conjunto com as demonstragdes financeiras auditadas e respectivas notas
explicativas, contidas em outras se¢des do Prospecto.

Exercicio Social encerrado
em 31 de dezembro

(em reais) 2001 2002
Empréstimos e financiamentos - curto prazo - 40.352.662,87
Total empréstimos e financiamentos - 40.352.662,87

Patrimonio liquido

Capital social realizado 100 1.000
Prejuizo acumulado 100 (684.548,10)
Total patrimonio liquido 100 (683.548,10)
Capitalizacao total 100 39.669.114,77
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7. DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos obtidos com a subscri¢do dos CRIs serdo utilizados para (i) pagamento do Empréstimo-
Ponte, cujo valor atualizado é de aproximadamente R$ 39.000.000,00 (trinta e nove milhdes de reais); (ii)
pagamento de empréstimos para capital de giro referentes aos Contratos de Miituo, cujo valor atualizado
¢ de aproximadamente R$ 2.500.000,00 (dois milhdes e quinhentos mil reais); e (iii) pagamento de
despesas e comissdes relativas a emissdao dos CRIs, estimadas em aproximadamente R$ 3.500.000,00

(trés milhdes e quinhentos mil reais).

Quadro de usos e fontes

Porcentagem Valores em R$
Fontes
Emiss@o dos CRIs 100,0% 45.000.000
Usos
Empréstimo-Ponte 86,7% 39.000.000
Empréstimos para Capital de Giro 5,6% 2.500.000
Despesas e Comissdes da Emissao 7,8% 3.500.000
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8. O SETOR DE SECURITIZACAO IMOBILIARIA NO BRASIL

A securitizacdo de créditos imobilidrios no Brasil € pouco desenvolvida, conforme demonstra a tabela
abaixo, através da comparacdo das emissdes publicas de CRIs e debéntures nos anos de 2000, 2001 e
2002.

| 2000 | 001 2002
N°de Volume N°de Volume N°de Volume
emissoes (em mil R$) | emissdes | (em mil R$) | emissdes | (em mil RS)
CRIs 5 171.671 13 222.796 9 142.177
Debéntures 42 8.748.004 41 15.162.137 25 14..635.600

Diversos fatores contribuiram para essa situagdo. Os principais sdo o baixo nivel de conhecimento da
estrutura de securitizacdo pelo mercado, o complexo ambiente legal que a regula, os elevados custos de
estruturagdo e a carga tributdria incidente sobre a mesma.

O conceito de securitizacio foi introduzido nos Estados Unidos no inicio dos anos 70, visando fomentar o
mercado imobilidrio. No Brasil, o conceito de securitizacdo imobilidria foi introduzido pela Lei n°
9.514/97, que estabeleceu o Sistema Financeiro Imobilidrio. Como foi introduzida por regulamentagao
recente, a estrutura de securitizagdo ainda ndo é largamente conhecida pelo mercado e, portanto, ndo é
amplamente utilizada.

Além disso, ndo existe um complexo de leis sistematizadas que regulam a securitiza¢cdo imobilidria no
Brasil, fazendo com que se busque estruturar operagdes através da utilizagdo de conceitos emprestados de
outros ramos do direito.

Tendo em vista o baixo volume de operacdes dessa natureza atualmente levadas a mercado, o custo de
estruturagdo ainda € elevado.

Por fim, a carga tributdria incidente sobre as operacdes de securitizacdo, que era bastante elevada, foi
recentemente alterada, o que poderd incentivar a estruturacdo de um maior nimero de operacdes desse
tipo.

Acdo Governamental e Regulamentacio da Securitizacdo Imobilidria
Lei n’ 9.514, de 20 de novembro de 1997

O desenvolvimento do mercado de capitais para promover financiamentos em geral passou a fazer parte
da politica do Governo Federal durante os tltimos anos. Em conseqiiéncia de tal politica, foram editadas
uma série de normas que almejavam o fomento deste mercado, dentre elas a Lei n® 9.514/97.

Em linhas gerais, a Lei n° 9.514/97 dispde sobre a formacdo de fundos com a finalidade exclusiva de
financiamento imobilidrio e cria as companhias securitizadoras de créditos imobilidrios e os certificados
de recebiveis imobiliarios - CRIs, como novo valor mobilidrio. Desta forma, ofereceu-se nova alternativa
a securitizacdo de créditos imobilidrios, que antes era efetuada, majoritariamente, através da emissdo de
deuvlotres por sociedades de propdsito especifico constituidas conforme o caso.
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De acordo com a referida lei, as companhias securitizadoras de créditos imobilidrios devem ser sociedades
por acdes e apenas podem ter por objeto a aquisi¢do e securitizacdo de créditos imobilidrios, a realizacdo
de negécios e a prestagdo de servigos compativeis com tal securitizacao.

Os certificados de recebiveis imobilidrios, por sua vez, sdo valores mobilidrios de emissdo exclusiva das
companhias securitizadoras de créditos imobilidrios. Os mesmos constituem promessa de pagamento em
dinheiro, sdo lastreados em créditos imobilidrios e podem ser livremente negociados.

A Lei n° 9.514/97 também criou o chamado regime fiducidrio. Este nada mais é do que uma nova forma
de garantia, exclusiva das securitizadoras imobilidrias, que consiste na afetacdo dos créditos imobilidrios
que lastreiam determinada emissao, mediante declaracio unilateral da emissora neste sentido.

Decorre de tal instituicio de regime fiduciario a formagcdo de um patrimonio separado, composto
exclusivamente pelos créditos onerados, o qual constitui patrimdnio que nio se confunde com o da
companhia securitizadora e manter-se-4 apartado até que se complete o resgate de todos os titulos a ele
vinculados. Os beneficidrios deste patrimdnio separado sdo os titulares dos certificados de recebiveis
imobilidrios lastreados nos créditos em questao.

Os créditos objeto de regime fiducidrio destinam-se exclusivamente a liquidacdo dos titulos a que
estiverem afetados e ao pagamento dos respectivos custos de administracio e de obrigacdes fiscais.

Ainda, tais créditos estdo isentos de qualquer acdo ou execugdo pelos credores da companhia
securitizadora e ndo sdo passiveis de constituicio de garantias ou de excussdo por quaisquer deles. E
importante salientar que em 24 de agosto de 2001, foi editada a Medida Provisdria n® 2.158-35, que em
seu artigo 76, estipula que as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo de patrimdnio ndo
produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidrias ou trabalhista. Dessa forma,
tais débitos deverdo ter preferéncia sobre os créditos dos detentores de certificados de recebiveis
imobilidrios no caso de faléncia da respectiva companhia securitizadora.

Em comparacdo as debéntures, os certificados de recebiveis imobilidrios oferecem maior segurancga ao
investidor, especialmente em razdo da possibilidade de instituicdo do regime fiducidrio sobre os créditos
imobilidrios que lastreiam a emissdo.

Tratamento Tributario Aplicavel as Securitizadoras

As companbhias securitizadoras (imobilidrias e financeiras), até o advento da Medida Proviséria n° 2.158-
35, de 24 de agosto de 2001, a qual alterou o artigo 3°, § 8°, inciso 1, da Lei n° 9.718, de 27 de novembro
de 1998, estavam sujeitas a uma alta carga tributdria. Estas empresas, como as outras pessoas juridicas,
sdo submetidas a tributacdo de Imposto de Renda Pessoa Juridica - IRPJ (aliquota basica de 15%, mais
adicional de 10% sobre a parcela do lucro que exceder a R$ 240.000,00 a.a.), Contribui¢do Social sobre o
Lucro Liquido - CSLL (9%), Contribui¢cao ao Programa de Integracdo Social - PIS (0,65%) e Contribui¢do
para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS (3%) e Contribuicdo Proviséria sobre
Movimentacao ou Transmissdo de Valores e de Créditos e Direitos de Natureza Financeira — CPMF
(0,38%).

Dessa forma, a sujeicdo das companhias securitizadoras a mesma carga tributdria que outras pessoas
juridicas aumentava de forma significativa o respectivo custo de captacdo, tendo em vista que a
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companhia securitizadora, sendo apenas veiculo de captacdo de recursos, tem uma pequena margem nas
suas operacoes.

Com a edicdo da Medida Proviséria n° 2.158-35, as companhias securitizadoras passaram a ter uma
tributacdo relativa a PIS e COFINS peculiar, na medida em que ficaram autorizadas a deduzir as despesas
de captacdo da base de cilculo de tais tributos. Assim, as securitizadoras pagam esses tributos da mesma
forma que as institui¢des financeiras, ou seja, pelo conceito de “spread”.

Com relacdo a CPMF, desde 13 de julho de 2002, os lancamentos realizados em contas correntes
especialmente abertas e exclusivamente utilizadas para opera¢des das companhias securitizadoras sdo
isentos da incidéncia de tal tributo.

Tributos Incidentes sobre o Investimento em Certificados de Recebiveis Imobiliarios
Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a certificados de
recebiveis imobilidrios € o mesmo aplicado aos titulos de renda fixa, sujeitando-se, portanto, a incidéncia
do IRRF, a aliquota de 20%.

N3ao obstante, ha regras especificas aplicdveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificacdo como
pessoa fisica, pessoa juridica, inclusive isenta, fundo de investimento, institui¢do financeira, sociedade de
seguro, de previdéncia privada, de capitalizacdo, corretora de titulos, valores mobilidrios e cambio,
distribuidora de titulos e valores mobiliarios, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor
estrangeiro.

Os investidores qualificados como pessoas fisicas ou pessoas juridicas isentas terdo seus ganhos e
rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto ndao é compensdvel. As entidades
imunes estdo dispensadas da retencdo do imposto na fonte desde que declarem sua condi¢do a fonte
pagadora.

O IRREF pago por investidores qualificados como pessoas juridicas tributadas pelo lucro presumido ou real
€ considerado antecipacdo, gerando o direito a restitui¢do ou compensacdo do montante retido com o
imposto apurado em cada periodo de apuracgao.

Os rendimentos auferidos por entidades de previdéncia privada fechadas, assim como por entidades de
previdéncia complementar abertas (para as ultimas, somente na hipétese das aplica¢des financeiras terem
sido realizadas com recursos das provisdes, reservas técnicas e fundos), estdo sujeitos a incidéncia do
IRRF, tal como aplicavel a pessoas fisicas. No caso de tais entidades optarem pelo regime especial de
tributagdo (“RET”), previsto pela Medida Provisdria n°® 2.222, o IRRF nao ¢ aplicéavel.

Na hipétese de aplicagdo financeira em certificados de recebiveis imobilidrios realizada por institui¢des
financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdéncia complementar abertas (com
recursos nao derivados das provisdes, reservas técnicas e fundos), sociedades de capitalizacdo, corretoras
e distribuidoras de titulos e valores mobilidrios e sociedades de arrendamento mercantil, hd dispensa de
retencdo na fonte e do pagamento do imposto.
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Em relacdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como regra geral,
0 mesmo tratamento cabivel em relagc@o aos rendimentos e ganhos percebidos pelos residentes no Pais. Por
sua vez, hd um regime especial de tributacdo aplicivel aos rendimentos e ganhos auferidos pelos
investidores externos cujos recursos adentrarem o Pais de acordo com as normas do Conselho Monetario
Nacional (Resolucio CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de 2000). Nesta hipétese, os rendimentos auferidos
por investidores estrangeiros estdo sujeitos a incidéncia do imposto de renda, a aliquota de 15%, ao passo
que os ganhos realizados em ambiente bursatil, como a BOVESPA, sio isentos de tributagdo. Em relagdo
aos investimentos oriundos de paises que ndo tributem a renda ou que a tributem por aliquota inferior a
20%, em qualquer situa¢do hd incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20%, tal como para os
investidores domiciliados no Pais. Ganhos auferidos fora do Brasil por investidor ndo-residente no Pafs,
em transacdes com certificados de recebiveis imobilidrios efetuadas com outras pessoas ndo-residentes no
Pais, ndo estdo sujeitos a tributacdo no Brasil.

Nas operagdes com certificados de recebiveis imobilidrios registrados para negociagdio no BOVESPA
FIX, a retencdo do imposto incidente sobre rendimentos e ganhos auferidos por pessoas fisicas ou
juridicas ndo financeiras titulares de contas individualizadas deve ser efetuada através do préprio sistema.

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas fisicas ou juridicas ndo financeiras que nao possuirem
contas individualizadas do referido sistema devem ser creditados em suas respectivas contas pela
Emissora, cabendo as institui¢des financeiras titulares das referidas contas a retencido do IRRF.

A retencdo deve ser efetuada por ocasido do pagamento dos rendimentos e ganhos aos investidores e o
recolhimento do IRRF deve ser realizado até o terceiro dia util da semana subseqiiente a do referido
pagamento.

Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social - PIS e para o Financiamento da Seguridade Social-
COFINS

A contribuicdo ao PIS e a COFINS incidem sobre o valor do faturamento mensal das pessoas juridicas ou
a elas equiparadas, considerando-se a totalidade das receitas por estas auferidas, independentemente do
tipo de atividade exercida e da classificacdo contédbil adotada para tais receitas.

A remuneragdo conferida a titulo de pagamento dos juros dos certificados de recebiveis imobilidrios aos
investidores qualificados como pessoas juridicas constitui receita financeira, estando, portanto, sujeita a
contribuicdo ao PIS, & aliquota de 0,65%, e a COFINS, a aliquota de 3%. Sobre os rendimentos auferidos
por investidores qualificados como pessoas fisicas ndo hd incidéncia dos referidos tributos. No tocante a
contribui¢do ao PIS, importante mencionar que, de acordo com a Medida Proviséria n® 66, a partir de 1° de
dezembro de 2002: (i) a aliquota serd elevada para 1,65%; e (ii) o valor do tributo apurado poderd ser
compensado com créditos decorrentes de custos e despesas (inclusive financeiras) incorridos junto a
pessoas juridicas brasileiras, o que fard com que a sistemdtica de apuracdo da contribui¢do ao PIS se
assemelhe a aplicdvel ao Imposto Sobre Circulacdo de Mercadorias e sobre Prestacdo de Servicos de
Transporte Interestadual e Intermunicipal e de Comunicagado - ICMS.

O pagamento da contribui¢do ao PIS e da COFINS deve ser efetuado até o dltimo dia 1til da primeira
quinzena do més subseqiiente ao de auferimento da referida receita pelo investidor.

No que se refere as companhias securitizadoras, convém esclarecer que as novas disposi¢des introduzidas

pela Medida Proviséria n° 66, relativas ao PIS (nova sistemadtica de apuragcao e majoragdo de aliquota), r%u
lhes serdo aplicdveis, conforme dispde o inciso II, do artigo 8° da referida Medida Proviséria.
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Contribuicdo Provisoria sobre Movimentacdo ou Transmissdo de Valores e de Créditos e Direitos de
Natureza Financeira - CPMF

A CPMF poderd atingir qualquer investidor, independentemente de sua qualificagdo, incidindo sobre as
movimentacdes financeiras realizadas em fungfo da aquisi¢do de certificados de recebiveis imobilidrios
ou posteriores pagamentos realizados aos investidores por ocasido da amortizagdo, vencimento ou resgate
dos certificados de recebiveis imobilidrios.

A subscricdo e integralizag@o dos certificados de recebiveis imobilidrios deverdo ser efetuadas a vista e em
moeda nacional. Para tanto, os investidores realizardo débito de sua conta-corrente de depdsito, incidindo
CPMF sobre o montante lancado.

Os pagamentos efetuados pela Emissora aos investidores poderdo ser diretamente creditados em suas
contas-correntes de depdsito pela instituicao financeira mandatéria ou realizados mediante cheque cruzado
e intransferivel, que deverd ser depositado na conta-corrente de depdsito ou na conta de poupancga do
investidor. Em qualquer das hipéteses, poderd haver nova incidéncia da CPMF por ocasido da
movimentacao ou transmissio dos recursos depositados.

A partir de 18 de marco de 2001, a aliquota da CPMF foi majorada para 0,38%. Sua extingdo estava
prevista para 17 de junho de 2002, no entanto, em razdo da Emenda Constitucional n°® 37, foi prorrogada
até 31 de dezembro de 2004. De acordo com o disposto em referida Emenda, a aliquota permanecerd em
0,38% durante o exercicio financeiro de 2002 e 2003, passando para 0,08% no exercicio financeiro de
2004. A responsabilidade pela retencdo e recolhimento da CPMF devida, como regra geral, € atribuida a
institui¢do que realizar o lancamento a débito na conta-corrente do investidor.

Os lancamentos a débito em contas-correntes detidas realizados por corretoras de titulos, valores
mobilidrios e cAmbio, distribuidoras de titulos e valores mobilidrios, sociedades de investimento e fundos
de investimento, cooperativas de crédito e instituicdes financeiras, realizado para consecugdo de suas
atividades sdo isentos de CPMF, desde que referidos lancamentos sejam efetuados em contas-correntes de
depdsito especialmente abertas e exclusivamente utilizadas para este proposito.
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9. ATIVIDADES DA EMISSORA

Historico

A WT NSBC ¢é uma sociedade por acdes, companhia securitizadora de créditos imobilidrios nos termos da
Lei 9.514/97, com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Marginal do Rio
Pinheiros, n® 5200, Edificio Philadelphia, 4° andar.

A Emissora foi constituida em 5 de margo de 2001 com a denominagdo de WTJ IV Investimentos Ltda.
Em 17 de dezembro de 2001, a Emissora teve sua denominagdo social alterada para “WT NSBC
Empreendimentos S.A.” e foi transformada em sociedade andnima com o propdsito especifico de (i)
adquirir o imo6vel consistente de prédio sinistrado e terreno situados no Municipio e Comarca de Sdo
Bernardo do Campo, Estado de Sao Paulo, na Estrada dos Alvarengas, n° 630, cadastrado na
Municipalidade de Sdo Bernardo do Campo, objeto da matricula n® 47.452 do Registro de Imdveis, e (ii)
executar a obra consistente na reconstru¢cdo do sinistrado e reforma do conjunto imobilidrio ndo atingido
pelo sinistro, nos termos do Contrato de Constru¢do e Locagao.

Em assembléia geral extraordinaria e especial realizada em 20 de agosto de 2002, os acionistas da WT
NSBC Empreendimentos S.A. autorizaram a ampliacdo das atividades desenvolvidas pela Companhia,
alterando seu objeto social a fim de incluir a aquisi¢ao e securitizacdo de créditos imobilidrios e a emissao
e colocacdo, no mercado financeiro, dos CRIs, nos termos da Lei n.° 9.514/97, podendo realizar negécios
e prestar servigos compativeis com tais atividades. Dessa forma, a denominacio social da Companhia
passou a ser WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A. Na mesma assembléia geral foi
autorizada a primeira emissao para distribui¢io ptblica de CRIs da Emissora.

A Emissora foi registrada como companhia aberta na CVM em 30 de dezembro de 2002, na forma do
artigo 21 da Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976.

Por disposicdo estatutdria, todas as decisdes que possam alterar as caracteristicas da Companhia que
afetem os interesses dos Investidores deverdo ter aprovacdo unanime dos acionistas preferencialistas. Para
tanto, cedeu-se a totalidade das acdes preferenciais existentes ao Agente Fiducidrio da presente Emissao.

Tendo em vista que a Companhia € de propdsito especifico, toda sua estrutura empresarial e societaria foi
constituida com o objetivo de realizar a operacdo de “built to suit” para a Nestlé descrita na Secdo “3.
Estrutura da Operagdo - Estrutura da Operagdo entre a WT NSBC e a Nestlé”. Assim, por exemplo, seu
Estatuto Social dispde que ndo havera contratacdo de funciondrios. Com isso, pretende-se evitar o
surgimento de encargos trabalhistas e previdencidrios. A Companhia também ndo adquirird outros créditos
imobilidrios, nem contratard operacdes financeiras ou comerciais além das descritas no presente
Prospecto.

Objetivo Social

A Emissora € uma sociedade de propdsito especifico, constituida tnica e exclusivamente para (i) a
aquisi¢do de imdvel situado na cidade de Sdo Bernardo do Campo, onde a Nestlé mantinha o Centro de
Distribui¢do, o qual foi atingido, em 24 de setembro de 2001, por um incéndio que o inutilizou em grand=
parte; (ii) a reconstrugcdo e ampliagdo do Centro de Distribui¢do, em conformidade com as especificr.glics
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exigidas pela Nestlé, conforme o disposto no Contrato de Construcdo e Locacdo, sendo que a execucdo da
obra ficou a cargo da Walter Torre, sob supervisdo da Nestlé, respondendo a Emissora pelos custos
relacionados a sua reconstrucdo e ampliagdo; (iii) a locagdo do Imével a Nestlé, pelo periodo de 150
meses, uma vez concluida e aceita a obra e (iv) a securitizagdo dos Créditos oriundos do Contrato de
Construcio e Locagdo e a emissdo e colocagdo, no mercado financeiro, dos CRIs lastreados nos Créditos.

A Emissora ndo poderd, em hipétese alguma: (i) constituir subsididrias, participar de outras sociedades,
nem integrar grupo de sociedades; (ii) incorporar outra sociedade, ser incorporada em outra empresa, nem
participar de fusdo, cisdo ou transformacdo; e (iii) contratar funciondrios, sob vinculo empregaticio
tempordrio ou permanente.

Estrutura de Capital e Caracteristicas das Acoes

Capital Social

O capital social da Emissora, totalmente subscrito e integralizado, é de R$ 1.000,00 (um mil reais),
dividido em 1.000 acdes nominativas, todas sem valor nominal, sendo 990 ac¢des ordinarias e 10 acdes
preferenciais de uma tnica classe.

O Estatuto Social prevé que cada acdo ordindria d4 direito a um voto nas assembléias gerais realizadas
pelos acionistas da Emissora. Além disso, as agdes preferenciais terdo direito de voto restrito a
determinadas matérias, definidas no pardgrafo sexto do artigo 5° do Estatuto Social (ver nesta Se¢do “Atos
Privativos dos Acionistas Titulares das Acdes Preferenciais”). As acdes preferenciais gozam das seguintes
vantagens e preferéncias: (i) prioridade no reembolso do capital, no caso de liquidacdo da Companhia, até
o valor da parcela do capital social representado por estas agdes; (ii) participagcdo, em igualdade de
condicdes com as agdes ordindrias, nos aumentos de capital decorrentes de capitalizacdo de correcio
monetdria, reservas e lucros, bem como no pagamento de dividendos, ou bonificacdes em dinheiro
distribuidos na forma estabelecida no Estatuto Social, de acordo com a proporg¢ao representada por elas no
capital social.

Atos Privativos dos Acionistas Titulares das Acoes Preferenciais

As agdes preferenciais sdo de titularidade do Agente Fiducidrio dos CRIs. Depende de sua aprovacao,
tomada em separado dos demais acionistas da WT NSBC, em assembléia geral especial convocada para
este fim nos termos do pardgrafo tnico do artigo 18 da Lei 6.404/76:

(a) qualquer alteracdo do Estatuto Social, que verse sobre: i) denominacio, sede ou prazo de duracdo da
Companhia; ii) objeto social; iii) vantagens e direitos das acdes preferenciais; iv) aumento ou
diminuicdo do capital social, emissdo de acdes ou mudanga na propor¢do das espécies de acdes
representativas do capital social; v) competéncias, modo de convocacdo ou quorum de instalacdo ou
de deliberagdo da Assembléia Geral, do Conselho de Administragdo, da Diretoria e Assembléia
Especial; vi) critérios para elei¢do ou instalagcdo do Conselho de Administragdo, do Conselho Fiscal e
da Diretoria, nimero de membros desses orgdos, atribuicdes dos seus membros, fixacdo da
remuneracio global dos seus membros, prazos de duragdo dos respectivos mandatos ou critérios para
substituicdes; vii) formas de representagdo da Companhia; viii) forma de recebimento dos valores

-ida no artigo 21 do Estatuto Social; ix) aplicacdes das disponibilidades financeiras da Companhia
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(b)

(c)
(d)
(e)
()

(2

(h)

(@)

e limites de endividamento, ressalvado o disposto no Pardgrafo Unico do artigo 21 do Estatuto Social;
X) participacdo em outra sociedade ou em grupo de sociedades; xi) incorporacdo de outra sociedade,
da Companhia em outra empresa, fusdo, cisdo, transformacdo, dissolucdo ou liquidacdo da
Companbhia;

concessdo de fiancas, avais ou prestacdo de qualquer espécie de garantia, pessoal ou real, por parte da
Companhia;

aquisicao, alienacao, cessio de direitos e oneracio de imdvel;
emissdo de quaisquer valores mobilidrios;
pedido de concordata ou de auto-faléncia;

aprovacdo do orcamento anual e quaisquer despesas ndo previstas no orgamento anual que
ultrapassarem o valor fixado no artigo 6°, Paragrafo Primeiro, do Estatuto Social;

politica de dividendos e formacgdo de reservas, nela contemplada a destinacdo final a ser dada pela
Assembléia Geral ao saldo do lucro liquido;

quaisquer alteracdes ou rescisdo nos seguintes contratos celebrados pela Companhia: i) Contrato de
Construcdo e Locacio, ii) Contrato de Empreitada celebrado com a Walter Torre, iii) Seguro-Garantia
emitido em seu beneficio pela UBF Garantias e Seguros S.A, iv) contratos referidos nas alineas (a) a
(e) do artigo 22 do Estatuto Social; v) Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios da Primeira
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Companhia; vi) Instrumento Particular de
Escritura da Primeira Emissdo Privada de Debéntures Simples Subordinadas da Companhia, e vii)
Instrumento Particular de Subscri¢do e Integralizacdo da Primeira Emissdao Privada de Debéntures
Simples Subordinadas da Companhia; e

alteracdo dos artigos 5° e 22 do Estatuto Social.

Dessa forma, as referidas vantagens atribuidas as acdes preferenciais t€m por objetivo assegurar a
fiscalizacdo das atividades da Emissora pelo Agente Fiduciario, durante a existéncia dos CRIs.

Acionistas

A WT NSBC possui a¢des ordindrias e agdes preferenciais em circulagcdo. O quadro aciondrio da Emissora
apresenta-se da seguinte forma:

Acionista Acoes Ordindrias Acoes Preferenciais
Walter Torre Junior 485 -
Silvia Maria Moreira Torre 485 -
Glen Barroso Henrique 20 -
Oliveira Trust DTVM Litda. - 10
Total 990 10
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Acordo de Acionistas

Considerando que a consecugcdo do objeto social da Emissora deve observar principios e critérios
previamente estabelecidos, que garantam o efetivo cumprimento de todas as suas obrigacdes, em especial
aquelas decorrentes da presente Emissdo e que o Agente Fiducidrio, enquanto representante e guardido dos
interesses da comunhdo dos titulares dos CRIs, tem papel preponderante na fiscalizagdo dos negécios da
WT NSBC, os acionistas da Emissora celebraram um acordo de acionistas em 7 de fevereiro de 2002,
posteriormente aditado em 21 de novembro de 2002, com o objetivo de formalizar os ajustes que entre si
fizeram. Em 29 de janeiro de 2003, os acionistas da Emissora celebraram um novo acordo de acionistas
visando regular os ajustes que dizem respeito ao exercicio do direito de voto, a transferéncia das acoes e as
regras e procedimentos que devem prevalecer nas suas relagdes enquanto acionistas da Emissora (o
“Acordo de Acionistas”).

Para os atos que dependem do voto dos acionistas titulares das agdes preferenciais, ndo havendo
aprovacio prévia da matéria proposta pelos titulares dos CRIs, obrigam-se os acionistas preferencialistas,
por si e por seus sucessores a qualquer titulo, a votar contrariamente a aprovac¢do do ato submetido a
apreciagao.

Administracao

A WT NSBC ¢ administrada por um Conselho de Administra¢do, formado atualmente por 3 conselheiros,

e por uma Diretoria, composta por 2 diretores.

Conselho de Administragdo

Os membros do Conselho de Administracdo (os “Conselheiros”) sdo eleitos pela Assembléia Geral dos
acionistas, com um mandato de 3 anos, devendo os eleitos serem, necessariamente, acionistas da
Emissora. Um dos conselheiros deverd, obrigatoriamente, exercer o cargo de presidente do Conselho de

Administracio.

As obrigacdes do Conselho de Administragdo incluem a definicdo da orientacdo geral dos negdcios da
Emissora, a elei¢do dos diretores e a supervisdo da administragdo. O Conselho de Administragdo €

formado atualmente pelos seguintes membros, eleitos em 17 de dezembro de 2001:

Nome Cargo

Walter Torre Junior Presidente

Glen Barroso Henrique Vice-Presidente
Silvia Maria Moreira Torre Conselheira
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Presidente - Sr. Walter Torre Junior

Nasceu em 17 de janeiro de 1956. Graduou-se em engenharia civil pela Universidade de Mogi das Cruzes,
em 1978. Socio fundador e presidente das seguintes empresas: (i) Walter Torre Jinior Construtora Ltda.;
(i) Administragdo e Participagdes Walter Torre Junior Ltda.; (iii) TILT-UP Sistemas Construtivos Ltda.;
(iv) Plano Tecnologia Laser em Pisos Industriais Ltda.; e (v) Zeter Terraplanagem Ltda..

Vice-Presidente - Sr. Glen Barroso Henrique

Nasceu em 04 de marco de 1955. Graduou-se em engenharia civil pela Universidade de Mogi das Cruzes,
em 1978. Soécio fundador e diretor das seguintes empresas: (i) Walter Torre Jinior Construtora Ltda.; (ii)
TILT-UP Sistemas Construtivos Ltda.; (iii) Plano Tecnologia Laser em Pisos Industriais Ltda.; e (iv) Zeter
Terraplanagem Ltda., ocupando também o cargo de Diretor Administrativo da Administracdo e
Participagdes Walter Torre Jr. Ltda.;

Membro do Conselho - Sra. Silvia Maria Moreira Torre

Nasceu em 04 de novembro de 1957. Graduou-se em arquitetura pela Universidade Braz Cubas, em 1979.
E sécia-gerente das seguintes empresas: (i) Walter Torre Junior Construtora Ltda.; (ii) Administracdo e
Participagdes Walter Torre Junior Ltda.; e (iii) TILT-UP Sistemas Construtivos Ltda..

Diretoria

Os diretores da Emissora (os “Diretores”) s@o responsdveis pela execucdo das decisdes do Conselho de
Administracio e pela administracdo direta da WT NSBC. Cada diretor tem responsabilidades individuais

determinadas pelo Estatuto Social e pelo Conselho de Administragao.

Os Diretores sdo eleitos pelos Conselheiros para um mandato de 3 anos de prazo, permitida a recondugao.

Os atuais Diretores da Emissora s@o os seguintes:

Nome Cargo
Walter Torre Junior Diretor Presidente
Luiz Antonio de Souza Queiroz Ferraz Jr. Diretor de Relacdes com Investidores

Diretor Presidente - Sr. Walter Torre Junior

O curriculo do Sr. Walter Torre Junior foi descrito no item “Conselho de Administragdo™ desta Secao.

Diretor de Relacdes com Investidores - Luiz Antonio de Souza Queiroz Ferraz Jr.

Nasceu em 12 de janeiro de 1948. Formou-se em Administragio de Empresas pela Escola de
Administracdo de Empresas da Fundacdo Getulio Vargas, em 1978. Foi Diretor Presidente da Rheem
Empreendimento Industrial e Comercial S.A., Diretor Financeiro da Companhia Paulista de Ferroligas
S.A., Diretor Financeiro da Ferroligas Assofum S.A., Vice Presidente da Cotia Comércio, Exportacar ¢
Importacdo S.A., e Gerente Operacional do Banco Bandeirantes de Investimentos S.A.
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Descricao das Atividades da Emissora

Conforme o seu objeto social, o negdcio da Securitizadora € (a) o desenvolvimento da operacio de “built-
to-suit” para a Nestlé, englobando trés fases distintas, quais sejam (i) a aquisi¢do pela Securitizadora do
Centro de Distribuicao; (ii) a reconstrucdo e ampliagdo do Centro de Distribuicdo em conformidade com
as especificacdes exigidas pela Nestlé, e (iii) a locacdo do Imével a Nestlé, pelo periodo de 150 meses,
uma vez concluida e aceita a obra; e (b) a realizagdo de negdcios e prestacdo de servigos relacionados a
securitizacio dos Créditos oriundos do Contrato de Construcdo e Locagao.

Subsididrias

Por expressa disposicdo do Estatuto Social, a Emissora ndo pode deter participacdo societdria em outras
companhias, nem integrar grupo de sociedades. Desta forma, a Emissora ndo tem participagdo societaria
em nenhuma sociedade, quer coligada quer controlada.

Setor de Atuacdo

O setor de atuacdo da Companhia € o setor de securitizacdo de créditos imobilidrios.

Fatores Macroecondmicos

Tendo em vista que o objeto social da Companhia é o desenvolvimento da operacdo de “built-to-suit” para
a Nestlé e da operacdo de securitizacdo descrita neste Prospecto, ndo existem fatores de risco relativos ao
ambiente macroecondmico diretamente relacionados a Companhia. Os eventuais riscos desta natureza
seriam aqueles que afetassem a Nestlé. Esta empresa, no entanto, nio foi objeto de auditoria legal para os
fins desta Emissao.

Produtos e Servigos

O desenvolvimento da operagdo de “built-to-suit” para a Nestlé é o unico servigco prestado pela
Securitizadora.

Produtos e Servicos em Desenvolvimento

A Emissora ndo tem nenhum produto ou servico em desenvolvimento.
Clientes

A Emissora possui como Unica cliente a Nestlé.

Dependéncia de Mercados

A Emissora ndo sofre dependéncia direta de mercados, externos ou internos, uma vez que seu objetivo se
limita a cuamprir suas obrigacdes definidas no Contrato de Construcio e Locagao.

Acdo Governamental e Regulamentacdo da Securitizadora

A Hmissora, por ser uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, € regida pela Lei n® 9.514/97
e 20 “8. Setor de Securitizagdo Imobilidria no Brasil”).
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Concorréncia
Tendo em vista o seu objeto social exclusivo, a Securitizadora ndo sofre qualquer tipo de concorréncia.
Patentes, Marcas e Licencas

A Emissora ndo possui nenhuma patente, marca ou licenga em seu nome.

Recursos Humanos

A Companhia nunca possuiu empregados e, por expressa disposi¢ao estatutdria, ndo os podera contratar. O
objetivo dessa proibi¢do € evitar que a Securitizadora gere contingéncias trabalhistas ou previdencidrias.

Todos os servicos necessdrios para o funcionamento da Securitizadora sdo realizados por terceiros
contratados, tais como auditores independentes, contadores, consultores juridicos, etc. ou pelos seus
administradores estatutrios.

Contratos Relevantes

Os contratos relevantes que dizem respeito ao Prospecto sdo unicamente aqueles relacionados a presente
Emissdo: Contrato de Constru¢do e Locacdo, Convénio de Abertura de Crédito, Caucdo de Acgdes,
Contrato de Penhor, Contrato de Cessdo de Créditos, Distrato do Penhor, Contratos de Mutuo e Contrato
de Consolidacdo de Obrigagdes.

Contrato de Construgdo e Locagdo

Vide Secdo “3. Estrutura da Operagéo - Estrutura da Operacao entre a WT NSBC e Nestlé”.

Convénio de Abertura de Crédito ou Empréstimo-Ponte

Partes: Securitizadora e Banco BBA, tendo como intervenientes garantidores o Sr. Walter Torre Junior e
Silvia Maria Moreira Torre.

Data de Assinatura: 7 de fevereiro de 2002.

Objeto e Valor: abertura de uma linha de crédito em favor da Securitizadora, no valor de até
R$ 34.000.000,00 (trinta e quatro milhdes de reais), a fim de cumprir com suas obrigacdes assumidas no
Contrato de Construcdo e Locacao.

Vencimento inicial: 30 de setembro de 2002.

Vencimento apds prorrogagdes: 27 de fevereiro de 2003 (conforme aditivo ao Contrato de Consolidagdo
de Obrigacdes descrito abaixo).
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Remuneragao:

(i) sobre os valores efetivamente disponibilizados a titulo de financiamento de capital de giro: taxa de
juros correspondente a 100% (cem inteiros por cento) do CDI, capitalizados diariamente,
acrescidos de 4,0% a.a. (quatro inteiros por cento ao ano), tudo incidente sobre os montantes
efetivamente utilizados pela Securitizadora, a partir da data da respectiva utilizagdo, a serem pagos
quando da efetiva liquidacdo do financiamento;

(i) sobre os valores das garantias prestadas mediante outorga de aval: comissdo de aval de 2% a.a.
(dois inteiros por cento) ao ano, incidente sobre o valor total objeto do aval, desde a data da
concessao do aval por parte do Banco BBA até a data em que o Banco BBA for efetivamente
liberado do aval prestado, a ser paga quando da liquidagdo, pela Securitizadora, da obrigacdo
garantida pelo aval; e

(iii) sobre o valor total da linha de crédito aberta: comissao de abertura de linha de crédito de 2% (dois
inteiros por cento), incidente sobre o montante total da linha de crédito aberta (R$ 34.000.000,00),
pago no ato da assinatura pela Securitizadora ao Banco BBA.

Garantias:

(i) Garantia fidejusséria dos Srs. Walter Torre Junior e Silvia Maria Moreira Torre;

(ii) Nota promisséria emitida pela Securitizadora em carater “pro solvendo”, no valor de
R$ 42.500.000,00 (quarenta e dois milhdes e quinhentos mil reais), com vencimento a vista,
equivalente a 125% (cento e vinte e cinco por cento) do valor do crédito concedido, devidamente
avalizada pelo Sr. Walter Torre Junior e Silvia Maria Moreira Torre;

(iii) penhor de todos os direitos creditérios decorrentes do Contrato de Constru¢do e Locacio,
incluindo, mas nao limitado, aos direitos relativos ao Aluguel, multas, indenizacdes e direitos
sobre apé6lice do Seguro, formalizado por meio da celebragdo do Contrato de Penhor;

(iv) hipoteca do Centro de Distribuicdo e de qualquer benfeitoria que nele venha a ser realizada; e

(v) caugdo da totalidade das a¢des ordindrias da Securitizadora detidas pelos Srs. Walter Torre Junior,
Silvia Maria Moreira Torre e Glen Barroso Henrique.

Caugdo de Acdes
Partes: Securitizadora e Banco BBA.
Data de Assinatura: 7 de fevereiro de 2002.

Objeto e Valor: constituicdo de garantia em favor do Banco BBA, conforme estabelecido no Convénio de
Abertura de Crédito, no valor de R$1.000,00 (mil reais).

Vencimento: até a quitacdo pela Securitizadora das obrigacdes assumidas no Convénio de Abertura de
Crédito.
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Contrato de Penhor
Partes: Securitizadora e Banco BBA.
Data de Assinatura: 7 de fevereiro de 2002.

Objeto: caucionar os Créditos detidos pela Securitizadora em favor do Banco BBA (ver nesta Sec¢@o
“Distrato do Penhor™).

Contrato de Cessdo de Créditos

Partes: Banco Santander e Banco BBA, com interveniéncia da Securitizadora.

Data de Assinatura: 22 de novembro de 2002.

Objeto e Valor: cessdo de todos os créditos, e respectivas garantias, oriundos do Convénio de Abertura de
Crédito detidos pelo Banco BBA ao Banco Santander. Pela aquisi¢do dos referidos créditos, o Banco
Santander pagou ao Banco BBA o montante de R$ 38.791.899,55 (trinta e oito milhdes, setecentos e
noventa e um mil, oitocentos e noventa e nove reais e cinqiienta e cinco centavos), passando a ser o Gnico
e legitimo titular dos créditos, direitos, prerrogativas e privilégios decorrentes do Empréstimo-Ponte.
Indice de Remuneracio: sobre os valores efetivamente disponibilizados a titulo de financiamento de
capital de giro: taxa de juros correspondente a 100% (cem inteiros por cento) do CDI, capitalizados
diariamente, acrescidos de 4,0% a.a. (quatro inteiros por cento ao ano), tudo incidente sobre os montantes
efetivamente utilizados pela Securitizadora, a partir da data da respectiva utilizagc@o, a serem pagos quando
da efetiva liquidacao do financiamento.

Distrato do Penhor

Partes: Securitizadora e Banco Santander.

Data de Assinatura: 12 de dezembro de 2002.

N

Objeto: renuncia por parte do Banco Santander a garantia instituida em seu favor, como sucessor do
Banco BBA, através do Contrato de Penhor.

Contratos de Miituo

Partes: Securitizadora e Banco Santander.
N.? do Contrato: 218.413.813.

Data de Assinatura: 20 de novembro de 2002.

Objeto e Valor: abertura de uma linha de crédito em favor da Securitizadora, no valor de até
R$ 1.600.000,00 (um milhdo e seiscentos mil reais) para financiamento de capital de giro.

Vencimento: 27 de fevereiro de 2003.
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Indice de Remuneracdo: taxa de juros correspondente a 100% (cem inteiros por cento) do CDI,
capitalizados diariamente, acrescidos de 4,0% a.a. (quatro inteiros por cento ao ano), tudo incidente sobre
o saldo devedor.

N.° do Contrato: 150.103

Data de Assinatura: 15 de janeiro 2003.

Objeto e Valor: abertura de uma linha de crédito em favor da Securitizadora, no valor de até
R$ 800.000,00 (oitocentos mil reais) para financiamento de capital de giro.

Vencimento inicial: 03 de fevereiro de 2003.
Vencimento apds prorrogacdes: 7 de fevereiro de 2003.

Indice de Remuneracdo: taxa de juros correspondente a 100% (cem inteiros por cento) do CDI,
capitalizados diariamente, acrescidos de 4,0% a.a. (quatro inteiros por cento ao ano), tudo incidente sobre
o saldo devedor.

Contrato de Consolidacdo de Obrigagoes
Partes: Securitizadora e Banco Santander.
Data de Assinatura: 29 de dezembro de 2002.

Objeto: prorrogacdo dos prazos de vencimento das obrigacdes assumidas pela Securitizadora perante o
Banco Santander.

Titulos e Valores Mobiliarios

A Emissora € uma sociedade registrada na CVM como companhia aberta, na forma do artigo 21 da Lei n°
6.385, de 7 de dezembro de 1976. Seus tnicos valores mobilidrios emitidos na data deste Prospecto sao
990 acdes ordindrias nominativas e 10 acdes preferenciais.

Como a Companhia ndo possui registro para negociagdo em bolsas de valores, ndo had cotacdo de suas
acoes no mercado.

Em 30 de outubro de 2002, os acionistas da Emissora, reunidos em assembléia geral extraordindria e
especial, autorizaram a 1* emiss@o privada de 85.000 debéntures, em série Unica, do tipo simples, da
espécie subordinada, sob a forma escritural, ndo conversiveis em a¢des, com valor nominal unitdrio de
R$ 1.000,00 (um mil reais), que perfazem o valor agregado de R$ 85.000.000,00 (oitenta e cinco milhdes
de reais) (as “DPLs”). As DPLs nao serdo atualizadas monetariamente e nem fardo jus ao recebimento de
juros remuneratdrios, sendo que seus titulares receberdo uma participagdo equivalente a 98% (noventa e
oito porcento) do resultado da Companhia, apurado em balanco anual. As DPLs foram subscritas e
wsagralizadas em 29 de janeiro de 2003.
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As DPLs s@o subordinadas aos demais credores da Emissora, inclusive quirografarios, em especial os
titulares dos CRIs, preferindo tinica e exclusivamente aos acionistas da Emissora.

Pendéncias Administrativas e Judiciais

A Emissora ndo tem pendéncias administrativas ou judiciais de qualquer natureza.

Operacoes com Partes Relacionadas

No passado, a Emissora contratou servicos de empresas do Grupo Walter Torre para o desenvolvimento
da operacdo “built-to-suit” para a Nestl€, sendo o principal deles a contratacdo da Walter Torre através do
Contrato de Empreitada para a reconstru¢do e ampliacdo do Centro de Distribuicdo. No futuro, podera
ocorrer a negociagdo com as DPLs entre a Securitizadora e empresas do Grupo Walter Torre, conforme os
limites previstos no Instrumento Particular de Escritura da Primeira Emissdo Privada de Debéntures
Simples Subordinadas da WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A. (“Escritura de Emissao
de DPLs”).

Operacoes com o Banco Coordenador

Além da presente operagdo de securitizacdo, do Contrato de Cessdo de Créditos e dos Contratos de Miituo,
descritos no item “Contratos Relevantes” desta Secdo, a Emissora ndo tem outras operagcdes com o Banco
Coordenador, ou qualquer outra empresa de seu grupo econdmico.
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10. DEMONSTRACOES FINANCEIRAS SELECIONADAS

O quadro a seguir exibe informacgdes financeiras selecionadas da WT NSBC, extraidas das demonstragcdes
financeiras consolidadas da Emissora para os respectivos exercicios indicados, elaboradas de acordo com a
legislacdo societdria. As demonstragdes financeiras do exercicio encerrado em 31 de dezembro de 2001, bem
como as demonstragdes financeiras do periodo encerrado em 31 de dezembro de 2002 foram auditadas e
revisadas por Trevisan Auditores Independentes. Por ter sido constituida em marco de 2001, ndo sdo apresentadas
informacdes relativas a periodos anteriores a 31 de dezembro daquele ano. Por se encontrar em fase pré-
operacional até 1° de novembro de 2002, o demonstrativo de resultados apresentado se refere apenas ao periodo
compreendido entre esta data e 31 de dezembro de 2002. As presentes informagdes deverdao ser analisadas no
contexto das demonstragdes financeiras da Emissora, que sdo parte integrante do presente Prospecto.

Exercicio Social encerrado
em 31 de dezembro

BALANCO PATRIMONIAL - RS mil 2001 2002

ATIVO CIRCULANTE 0,1 632,7
Caixa, bancos e aplicagdes financeiras 0,1 25,5
Aluguel a receber - 607,2

REALIZAVEL A LONGO PRAZO - -
Créditos com pessoas ligadas - -

PERMANENTE - 39.241,5
Imobilizado - 35.588,6
Diferido - 3.652,9
TOTAL DO ATIVO 0,1 39.874,2

PASSIVO CIRCULANTE - 40.488,9
Empréstimos e financiamentos - 40.352,7
Fornecedores - 116,6
Impostos, taxas e contribui¢des - 19,7

Outras exigibilidades de curto prazo - -

EXIGIVEL A LONGO PRAZO - 68,8
PATRIMONIO LIQUIDO 0,1 (683,5)
Capital, reservas e resultados acumulados 0,1 1,0
Prejuizo acumulado - (684,5)
TOTAL DO PASSIVO 0,1 39.874,2

49



NSBC

Securitizadora de

Créditos Imobilidrios S.A.

50

Exercicio Social encerrado
em 31 de dezembro

DEMONSTRACAO DO RESULTADO DO

EXERCICIO - R$ mil 2001 2002

Receitas operacionais - 1.214,9
Aluguéis - 1.214,4
Financeiras - 0,5
Despesas operacionais - (1.899,4)
Administrativas - (731,7)
Tributarias - (37,5)
Financeiras - (1.130,3)
Prejuizo do Exercicio - (684,5)
Prejuizo do Exercicio por acio — em R$ - (684,55)
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11. ANALISE E DISCUSSAONDA ADMINISTRACAO SOBRE AS
DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Visao Geral da WT NSBC

A Companbhia foi constituida em 5 de margo de 2001 sob a denominagdo social de WTJ IV Investimentos
Ltda. Em 17 de dezembro de 2001 foi transformada em sociedade anénima e, em 7 de fevereiro de 2002
teve sua denominagdo alterada para WT NSBC Empreendimentos S.A. Até 1° de novembro de 2002 se
encontrava em fase pré-operacional, tendo inicialmente como objeto social exclusivo a aquisicdo do
imével consistente de prédio sinistrado e terreno situados no municipio de Sao Bernardo do Campo,
execucdo da obra de reconstrucio e ampliacdo do Centro de Distribuicdo e a locacdo do Imével a Nestlé
pelo periodo de 150 meses, uma vez concluida e aceita a obra.

Em agosto de 2002, a Companhia alterou sua denominagdo social para WT NSBC Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A, alterando também seu objeto social para ampliar as atividades desenvolvidas
pela Companhia, incluindo a aquisicao e securitizagdo dos Créditos oriundos do Contrato de Construgdo e
Locacdo e a emissao e colocacdo no mercado de CRIs lastreados em tais Créditos.

O Imdvel serd destinado ao desenvolvimento e exercicio das atividades comerciais e logisticas da Nestlé.
A partir de 1° de novembro de 2002, data do aceite formal do Imdvel pela Nestlé, formalizado por meio da
assinatura do Termo Definitivo de Vistoria e Aceitacio de Obras anexo ao presente Prospecto, a
Companhia passou a fazer jus ao Aluguel, a ser pago pela Nestlé por um periodo de 150 meses contados a
partir da referida data.

A fim de cumprir com as obrigacGes assumidas perante a Nestlé no Contrato de Construcdo e Locagdo, a
Companhia contratou o Empréstimo-Ponte junto ao Banco BBA em 7 de fevereiro de 2002, sendo que o
mesmo foi cedido pelo Banco BBA ao Banco Santander em 22 de novembro de 2002. O Empréstimo-
Ponte serd liquidado através da emissdo e distribuicdo puiblica dos CRIs pela Companhia, enquanto os
pagamentos de Aluguel a serem realizados pela Nestlé ao longo dos 150 meses da operacdo serdo
totalmente vinculados ao pagamento de juros e a amortizacao dos respectivos CRIs.

Efeitos da Conjuntura Economica Brasileira sobre as Atividades da Companhia

Por ser uma empresa de propodsito especifico, conforme descrito no item “Visdo Geral da WT NSBC”
desta Secdo, a Companhia ndo € afetada pelo ambiente macroeconémico de forma geral, uma vez que sua
unica fonte de receita estd assegurada pelo Contrato de Construgcdo e Locacdo e € suficiente para honrar
suas principais despesas, incluindo o pagamento dos CRIs. As diversas varidveis macroecondmicas,
notadamente o crescimento do PIB, os indicadores de inflag¢o, a variagcdo da taxa de cdmbio e os niveis de
taxas de juros ndo afetam o desempenho da Companhia, pois a forma de atualizacdo de sua receita
(Aluguel) € totalmente compativel com a forma de atualizacdo dos CRIs e demais contratos de prestacdo
de servicos que compdem a estrutura de custos da Companbhia.

A Companhia somente seria afetada pelo ambiente macroeconémico em geral na medida em que o mesmo
afetasse a Nestlé. Esta empresa, no entanto, € uma sociedade limitada e ndo foi objeto de auditoria legal
para os fins da presente emissdo dos CRIs. Entretanto, foram analisados dados piblicos disponiveis sobre
a 2mpresa, bem como foi realizada uma reunido com representantes da Nestlé, de forma a discutir
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aspectos relevantes sobre seus negdcios e avaliar o comprometimento da Nestlé com relacdo ao Imdvel
(ver Secdo “12. Atividades da Nestlé”).

Demonstracgoes Financeiras e Principais Praticas Contabeis da Companhia
Ativos e Passivos Circulantes e a Longo Prazo

Os ativos e passivos circulantes e a longo prazo sdo registrados pelos seus valores de aquisi¢do e, quando
aplicdvel, sdo reduzidos, mediante provisdo, aos seus valores provaveis de realizacdo. Os passivos
circulantes e a longo prazo sdo registrados e, quando aplicavel, incluem os encargos incorridos.

Imobilizado

O imobilizado é demonstrado pelo valor do custo incorrido na formagao. Em 31 de dezembro de 2002, a WT
NSBC contava com R$ 35,6 milhdes de ativo imobilizado, composto principalmente pelo Imével locado para a
Nestlé. A partir de 1° de novembro de 2002, data da assinatura do Termo Definitivo de Vistoria e Aceitacio de
Obras anexo ao presente Prospecto, o Imével estd sendo depreciado a razao de 4% ao ano.

Diferido

E demonstrado pelo valor efetivamente gasto com as despesas inerentes A reconstrugio e ampliacio do
Centro de Distribuicdo. As despesas sdo contabilizadas pelo custo histérico e lancadas a resultado no
prazo de 10 anos, a partir do inicio da fase operacional da Companhia, em 1° de novembro de 2002. Em
31 de dezembro de 2002, a Companhia contava com R$ 3,7 milhdes em seu ativo diferido, principalmente
relativos a despesas de juros, servicos advocaticios e taxas, entre outras.

Aluguel a Receber

Em 31 de dezembro de 2002, a WT NSBC contava com R$ 607,2 mil, relativos ao aluguel do més de
dezembro, que foi pago pela Nestlé na data do vencimento, no primeiro dia ttil do més subseqiiente.

Patrimonio Liquido

Devido a recente entrada em operacdo da WT NSBC, a Securitizadora apresentava Patriménio Liquido
negativo de R$ 683,5 mil em 31 de dezembro de 2002. Tal valor é de natureza contdbil e ndo afeta o
exercicio normal das atividades da Securitizadora que, desde a assinatura do Termo Definitivo de Vistoria
e Aceitacdo de Obras anexo ao presente Prospecto, € a locacdo do Imével a Nestlé.

Comentario sobre o Desempenho da Companhia

Por se tratar de sociedade com propdsito especifico de construir, locar e securitizar os Créditos
imobilidrios oriundos do Contrato de Construcdo e Locagao, as atividades da WT NSBC estdo restritas
aquelas estipuladas em seu Estatuto Social. A Emissora encontrava-se em fase pré-operacional até 1° de
novembro de 2002, data em que foi formalizado o aceite do Imével pela Nestlé, através da assinatura do
Termo Definitivo de Vistoria e Aceitacdo de Obras (ver Secdo “20. Termo Definitivo de Vistoria e
Aceitagdo de Obras”). Portanto, a demonstra¢do de resultados da Emissora apresentada € referente 2o»
meses de novembro e dezembro de 2002.
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Por disposi¢do estatutdria, a WT NSBC somente pode realizar despesas que estejam previstas no Termo
de Securitizacdo, sendo que qualquer despesa extraordinaria depende de autorizagdo expressa do Agente
Fiducidrio.

Por somente ter se tornado uma sociedade operacional no tdltimo trimestre de 2002, a andlise e discussao
da administracio a respeito das demonstragdes financeiras da Emissora para os trés tltimos periodos resta
prejudicada. As demonstracdes financeiras da Emissora sdo auditadas pela Trevisan Auditores
Independentes.

Liquidez e Recursos Financeiros

Uma vez aceito o Imével, as principais necessidades de liquidez e recursos financeiros para o pleno
exercicio das atividades da Companhia serdo as seguintes:

(i)  recursos para o pagamento do Empréstimo-Ponte;
(i) capital de giro para manutencdo da boa ordem administrativa e operacional da Companbhia,
notadamente o pagamento de impostos devidos e demais custos previstos no Estatuto Social;
e
(iii) obrigacdes de servico de divida referentes a remuneracdo e amortizacdo dos CRIs.
As principais fontes de liquidez e recursos financeiros da Companhia sao:
@) recursos oriundos da emissdo dos CRIs; e
(il))  recursos oriundos do recebimento do Aluguel do Imével.
De acordo com o Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto, a Companhia acredita dispor de recursos
suficientes nos préximos anos para honrar integralmente o pagamento (i) dos CRIs, (ii) dos impostos e
(iii) dos demais custos para a manuten¢do da boa ordem administrativa e operacional da Companhia (ver
Secdo “17. Estudo de Viabilidade Econdmico-Financeira da Emissora”).
Conforme disposi¢do estatutdria, a Companhia ndo pode assumir qualquer forma de endividamento

superior ao limite global de R$ 5 mil, a exce¢do da emissdo dos CRIs, sem prévia e expressa concordincia
do Agente Fiducidrio.
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Parte lll

12. Atividades da Nestlée
13. Centro de Distribuicao de Sao Bernardo do Campo
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12. ATIVIDADES DA NESTLE

Historico

A marca Nestlé® estd associada 2 boa alimentagio desde 1866. O nome da marca vem de seu fundador,
Henri Nestlé, o alemao que inventou a primeira férmula de alimento infantil, chamada por ele de farinha
lactea. A partir dessa iniciativa, ocorrida hd mais de 130 anos na pequena cidade de Vevey, na Suica,
surgiu a empresa atualmente conhecida como Nestlé S.A., controladora da Nestlé, que atualmente estd
presente nos cinco continentes com aproximadamente 500 fibricas, empregando mais de 220 mil
colaboradores, sendo considerada a maior inddstria alimenticia do mundo e a maior especialista em
nutri¢o.

A Nestlé estd presente no Brasil desde o final do século passado, quando os primeiros carregamentos de
farinha lactea foram importados da Suica, poucos anos apds seu lancamento, e comercializada no Rio de
Janeiro e em Sao Paulo.

Oficialmente, a histéria da Nestlé no Brasil comegou em 1921, com a inaugurag¢do da primeira fébrica, na
cidade Paulista de Araras, para a producdo de leite condensado com a marca “Moga”. Nesses 81 anos, a
Nestlé cresceu, lancou vdrios produtos consagrados no mercado e tornou-se lider brasileira de alimentos
industrializados, contando hoje com 25 fébricas, 14 filiais de vendas 3 centros de distribuicdo e 4
depésitos por todo o Pais. Em 2001, o faturamento bruto da Nestlé foi de R$ 5,7 bilhdes, o que
representou um aumento de 14,1% em relagio ao faturamento bruto de 2000, que foi de R$ 5,0 bilhdes.

Atividades

A Nestlé tem por objeto a (i) fabricacdo, transformacao, beneficiamento, conservacdo, distribuicdo e o
comércio de produtos alimentares, outras substincias utilizadas na fabricagdo de alimentos, matérias-
primas alimentares e alimentos “in natura”, resfriados, refrigerados, dietéticos, cereais matinais, produtos
de perfumaria, higiene, cosméticos e toucador para crianga, e torrefacdo e moagem de café, e (ii) o
comércio, importacdo e exportacdo de produtos acabados, semi-acabados, matérias-primas, alimentos e
correlatos a sadde, bem como atividades conexas com o ato de vender, ministrar, servir, aplicar e propagar
seus produtos. Além disso a Nestlé pode também importar, fabricar, distribuir e comercializar racgdes,
alimentos e quaisquer outros produtos para animais, realizar florestamentos e reflorestamentos,
comercializar, vender e distribuir livros e fitas de video abordando temas culindrios, bem como participar
de outras sociedades, como sdcia ou acionista, e prestadora de servigos.

Em 2002, o Brasil representava o 6° maior mercado do grupo em todo o mundo, com vendas de
aproximadamente R$ 6,5 bilhdes anuais. Antes da desvalorizagdo cambial ocorrida em janeiro de 1999, a
Nestlé ocupava a 4° colocacao.

Administracao

A administracdo mundial da matriz da Nestlé tem sede em Vevey, na Suica, sendo que a administracdo de

suas operagdes internacionais estdo divididas em 3 zonas: (i) Américas (englobando América do Norte,
Contral e do Sul), (ii) Asia, Africa e Oceania, e (iii) Europa.
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A subsididria brasileira estd subordinada a administragdo da zona das Américas, a qual, por sua vez, se
reporta diretamente a matriz . A matriz estabelece a estratégia global da empresa e pode, eventualmente,
interferir na gestdo dos negodcios da Nestlé no Brasil. Entretanto, a administracdo local da Nestlé tem
liberdade para definir estratégias locais relativamente a todas as dreas em que a Nestlé atua, inclusive com
relacdo ao lancamento de produtos, observando as metas e diretrizes ditadas pela administracdo
responsavel pelas Américas, bem como da matriz na Suica.

No Brasil, a administracio da Nestlé estd dividida em dois 6rgdos deliberativos, um Conselho de
Administracdo composto por 6 membros e uma Diretoria composta por 9 membros.

Operacoes Externas

A Nestlé exporta produtos alimenticios de diversas categorias, como cafés, achocolatados, culindrios,
lacteos, chocolates, biscoitos, entre outros produtos terminados, além de produtos semi-elaborados, como
tampas e fundos para latas, leite em pd, 6leo de manteiga entre outros.

Em 2002, a Nestlé estima que 50% de suas exportacdes sejam direcionadas para as Américas, com maior
concentracdo nos paises do Mercosul, 25% para a Europa, principalmente Leste Europeu, e os 25%
restantes divididos entre paises da Africa, Asia e Oceania.

A competitividade oriunda da desvalorizagdo cambial tem levado a Nestlé a participar de forma
competitiva em diversos estudos de fornecimento regional e como resultado ird incrementar
significativamente suas exportagdes jid a partir deste ano. Atualmente a Nestlé ja é responsavel pelo
abastecimento de café, através da marca “Nescafé”, para paises do Leste Europeu, Mercosul, Caribe e
América Central.

A Nestlé utiliza para comercializacdo de seus produtos no mercado externo outras empresas do grupo
como canais de distribui¢do, intermediando e viabilizando suas vendas.

Desta forma, a Nestlé tem sido cada vez mais atuante no mercado externo, € sua meta € aumentar a
participacdo da exportacdo no faturamento da empresa, podendo alcancgar 20% do mesmo no médio prazo.

Mercados de Atuacao

A Nestlé estd presente em todo o territdrio nacional, liderando a produgéo de alimentos industrializados no
Pais com cerca de mil itens, sendo os principais: café solivel, cereais matinais, leite condensado, leites
fermentados, petit suisses, sobremesas, requeijao, iogurtes, creme de leite, leites e férmulas infantis,
chocolates, biscoitos, massas instantaneas, balas e molhos. A Nestlé produz também alimentos para
animais de estimacao.

Entre as marcas mais famosas da Nestlé estdo o Nescafé, Maggi, Moca, Nescau, Molico, Neston, Ninho,

Chambinho, Farinha Lactea, Mucilon, Friskies, Alpo, Snow Flakes, Milkybar, Crunch, Galak, Surpresa,
Chandelle, Pure Life e Mentex.
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Na tabela abaixo estdo demonstradas as vendas do grupo, nos ultimos cinco anos, distribuidas em
diferentes categorias:

Categoria de produtos 1997 1998 1999 2000 2001

% da receita liquida
Leites (em p6, condensado, creme e UHT) 27,3 27,6 27,5 28,1 25,1
Produtos refrigerados 10,0 10,1 9,8 9,7 13,0
Chocolates e confeitos 11,6 11,9 12,1 11,3 11,0
Biscoitos 12,9 13,6 10,8 9,8 9,7
Bebidas achocolatadas 7,8 7,9 6,8 8,3 8,3
Cereais infantis 54 5,9 8,2 6,9 6,6
Produtos culinarios 4,9 4,6 4,7 4,5 4,7
Foodservices 2,2 23 3,2 4,0 4,0
Nutri¢do infantil 3,7 3,8 4,1 4,0 3,6
Café soldvel 4.4 43 4.4 3,9 3,5
Exportagdo 4,2 2,2 2,5 3,1 3,5
Sorvetes 4,7 44 3,7 3,6 34
Pet food 0,3 0,9 1,1 1,7 2,3
Cereais matinais 0,5 0,5 0,9 0,9 1,1
Outros 0,1 0,1 0,1 0,3 0,3

Total 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

Produtos e Servicos

A Nestlé atua nos mais diversos segmentos alimenticios, tais como biscoitos, chocolates, creme de leite,
farinha lictea, refrigerados, cafés, sorvetes; entre outros. Nao foram incluidos nesta se¢do os produtos da
Garoto, empresa recentemente adquirida pela Nestlé.

Biscoitos
Os biscoitos Sdo Luiz e Tostines sdo produzidos pela Nestlé em suas fabricas de Sdo Paulo e Marilia.

A fébrica de biscoitos Sdo Luiz foi fundada em 1931, em Sdo Paulo, por Fernando Altério, tendo sido
adquirida pela Nestlé em 1967. Nessa época, os biscoitos comegaram a ser produzidos na fébrica que
funciona até hoje no bairro do Belenzinho, em S3o Paulo. Na década de 80, diante da necessidade de
ampliar a producdo, a Nestlé passou também a utilizar a unidade de Marilia, no interior paulista, para a
fabricacdo dos biscoitos Sdo Luiz, que, além de atender ao mercado brasileiro, sdo também exportados.

Ja a histéria da Tostines, que foi adquirida pela Nestlé em 1993, remonta ao ano de 1927, quando foi
fundada a fabrica de doces Carvalho & Lobo, em Sao Paulo. A partir de 1946, quando foi ampliada, essa
fabrica passou a produzir, além de doces, balas, gomas, bolos, pao-de-mel e alguns tipos de biscoitos com
a marca Confianga, que eram feitos em forno inglés e embalados em latas. Em 1965, com a inauguragao
da unidade industrial no bairro do Pari, foi lancada a marca Tostines, que trazia uma inovagdo: era
embalada em pacotes, o que sé acontecia na Europa e na América do Norte.

O mercado de biscoitos no Brasil alcancou em 2000 um volume da ordem de 900 mil toneladas, sendo o
2° maior mercado do mundo em niimeros absolutos.
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Chocolates
A Nestlé € lider no mercado brasileiro de chocolates, produzindo alguns dos produtos mais vendidos no
mercado e reconhecidos pelo publico consumidor, tais como: Chocolate ao Leite, Alpino, Galak, Crunch,

Suflair, Surpresa, Prestigio, Chokito, Milkybar, Charge e Caixa de Especialidades, entre outros.

a) Nestlé em Itabuna:

Inaugurada em 1980, a fabrica Nestlé de Itabuna, na regido sul da Bahia, fica pr6xima de fornecedores
selecionados de cacau e leite. Essa unidade passou por ampliagdes sucessivas que elevaram sua
capacidade de produgao a 90 toneladas/dia, o dobro da inicial.

Responsavel pelo abastecimento de outras unidades Nestlé no Brasil e em outros paises, a fabrica € uma
das maiores e mais modernas unidades de beneficiamento de cacau da Nestlé em todo o mundo e grande
produtora de Leite em P6 Ninho (220 mil latas/dia). A fabrica tem enorme importancia econémica para a
regido, onde sdo comprados todo o cacau (24,5 mil toneladas/ano) e a maior parte do leite (620 mil
litros/dia). No caso do leite, sdo 110 milhdes de litros “in natura” coletados de 4 mil produtores.

A fébrica tem cerca de 500 colaboradores, ocupando um terreno de 737 mil m?, com 47 mil m? de 4rea
construida. E é em Itabuna que as favas de cacau sdo compradas, selecionadas, limpas e secas, depois
trituradas, descascadas, torradas e moidas, gerando os semi-fabricados de cacau. Na regido, técnicos da
Comissao Executiva do Plano da Lavoura Cacaueira (Ceplac) acompanham a selecdo de variedades,
plantio, colheita, fermentacio e secagem do produto. A fabrica recolhe anualmente o equivalente a
USS$ 11,7 milhdes em ICMS.

b) Nestlé em Cacapava:

Inaugurada em 1971, € responsavel pela fabricacdo de todos os chocolates Nestlé no Pais, segundo os
mesmos padrdes e o rigido sistema de qualidade que a empresa impde a seus produtos. E uma das mais
modernas fabricas da Nestlé no mundo. No municipio fundado em 1895, distante 115 km de Séo Paulo, a
Nestlé é a maior arrecadadora de impostos e a maior geradora de empregos. Produz mais de 40 tipos de
chocolate, além de caramelos, toffees e Mentex. Essa fabrica, que tem capacidade para 76 mil
toneladas/ano, entrou para o mapa da producido mundial de chocolates. Tem 600 mil m? de 4rea total e 58
mil m? de 4rea construida, com cerca de 1.500 colaboradores. Seus produtos se destinam a 230 mil pontos-
de-venda em todo o Pafs.

Creme de Leite

O Creme de Leite Nestlé foi lancado em 1923. Em 1935, o produto passou a ser fabricado na unidade da
Nestlé em Araras, interior de Sdo Paulo, sendo o primeiro creme de leite esterilizado do pais, tendo como
grande vantagem sobre os cremes frescos a facilidade de distribui¢ao, atingindo grande nimero de canais
de vendas e chegando aos consumidores de todas as regides do Brasil.

O Creme de Leite Nestlé esteve sozinho no mercado até o final da década de 70, quando surgiram os
primeiros concorrentes. O Creme de Leite Nestlé é lider de mercado, com o dobro de participacdo da
segunda marca mais vendida, e mantém-se, até os dias de hoje, como referéncia da categoria e sindnimo
de creme de leite em lata.
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A Nestlé oferece uma completa linha de creme de leite, tais como: (i) Creme de Leite Nestlé Tradicional,
(i1) Creme de Leite Nestlé Light, e (iii) Creme de Leite Nestlé (tetra).

Farinha Ldctea

Hoje, a producéo da Farinha Lactea Nestlé se concentra na unidade de Sao José do Rio Pardo, no interior
do Estado de Sao Paulo, onde modernas instalacdes e avancada tecnologia fabricam, em processos
totalmente automatizados, um produto da mais alta qualidade.

Maggi

A linha de produtos Maggi inclui: (i) caldos; (ii) sopas; (iii) pratos semi-prontos - massas, risotos, arroz e
rango; (iv) temperos; (v) molhos; (vi) massas tradicionais e instantineas; (vii) bases culindrias; e (viii)
refei¢des instantdneas em potes.

A maioria dos produtos da linha Maggi é fabricada na unidade da Nestlé de Sdo José do Rio Pardo. Trata-
se da segunda maior fabrica da empresa no Brasil, superada apenas pelas instalacdes de Araras, também
no interior de Sdo Paulo. Nos 54 mil m? de drea construida também s@o produzidos os alimentos infantis
da linha Nestlé Baby e os Cereais Nestlé. As massas sdo produzidas em Uberlandia (MG).

Nescafé

Desde o lancamento do Nescafé, a Nestlé sempre foi a lider do mercado brasileiro de café solivel. No
ambito mundial, Nescafé é a marca mais valiosa (em termos reais, de valor financeiro) e estratégica da
Nestlé.

A fabrica para a producio de Nescafé no Brasil foi instalada em Araras, no interior paulista, em 1953. E a
maior unidade industrial da Nestlé na América Latina e uma das maiores do mundo, ocupando uma 4rea
de 540 mil m?, dos quais 67 mil m? de drea construida.

Em 1973, as instalagdes da fabrica passaram por um processo de modernizacdo, para assimilar as
mudancas técnicas necessdrias a fabricacdo do Nescafé em sua nova forma (granulado instantineo), pois
até entdo o produto era fabricado em p6 e acondicionado em lata de folha-de-flandres.

Refrigerados

A Nestlé € a marca de refrigerados mais vendida no mercado brasileiro. A marca de refrigerados inclui,
principalmente, as linhas de iogurte, sobremesas e petit suisse. A linha de iogurtes Nestlé compreende
uma série de produtos, entre eles as familias: Bliss, Chamy, logurtes Nestlé Natural, La Frutta, Molico,
Neston Vitamina e Ninho Soleil. A linha de sobremesas Nestlé é composta pelas seguintes familias de
produtos: Chandelle, Moca Pudim de Leite, Muuu Leite Gelificado de Chocolate e Nestlé: Flan de
Baunilha com calda. A linha de petit suisse Nestlé é composta basicamente pelos produtos da familia
Chambinho.

Além dos iogurtes, sobremesas e petit suisse, a linha de Refrigerados Nestlé oferece ainda os seguintes
produtos: Leites Fermentados (Chamyto e LC1 ACTIVE) e Requeijdo .

& 1996, a estratégia de diversificar sua linha no mercado levou a Nestlé a ampliar sua atuacio,
v 1o em sucos de frutas refrigerados, com o lancamento do Suco de Laranja Nestlé e do Frutess,
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uma mistura de suco de fruta (70%) e iogurte (30%), nos sabores Laranja, Uva e Maracuji. No ano
seguinte, além de ser comercializado em embalagens de 1 litro, o Frutess ganhou uma embalagem
inovadora (Tetra Prisma) para consumo individual, com conteido de 315ml. O conceito do Frutess é
pioneiro e inico no mercado de sucos.

Sorvetes

Depois de algumas décadas de experiéncia em mercados como os da Suica, Franga, Espanha, Argentina,
Chile e México, a Nestlé lancou no Brasil, em 1972, o sorvete Yopa. Com o langamento, foram
introduzidas no mercado linhas inéditas de picolés, como Lolly Pop, Jatos e Cones, que se diferenciavam
pelas formas, sabores e, sobretudo, pelo padrio de qualidade Nestlé. Inicialmente, a distribuicdo se
restringia a regiao Centro-Sul do pais.

Com o passar dos anos, a Yopa foi ampliando sua linha de produtos, passando a fabricar sorvetes para
sobremesa (tijolos e potes) e a langar sabores exclusivos. A partir dai, a empresa desenvolveu novas
técnicas de fabricacdo e ampliou a distribuicao dos produtos.

O ano de 1982 foi marcado pelo redirecionamento das estratégias operacionais da Yopa: apés um ano de
estudos, iniciou-se um trabalho de concentracdo de esforcos que restringiu a distribui¢cdo dos produtos
Yopa aos estados de Sdo Paulo e do Rio de Janeiro.

A partir do ano seguinte, a estratégia de marketing foi reformulada, fazendo com que a marca fosse
trabalhada de forma segmentada, com produtos personalizados e exclusivos, como as linhas Frosty,
Picolés Nestlé e sobremesas finas (tortas de sorvetes). Em 1986, a linha de Picolés Nestlé (Galak,
Prestigio, Lollo, Chocolate ao Leite, Leite Moca e Chokito) passou a ser também produzida em potes de 1
litro.

Em 1990, ocorreu uma fusdo entre as marcas Yopa e Gelato (a marca da Unilever no mercado nacional).
Em 1994, ap6s quatro anos de joint venture, a Yopa comprou a Gelato e se tornou o principal concorrente
da Kibon no Brasil.

Em setembro de 2000, dando continuidade a sua estratégia mundial, a Nestlé descontinua a marca Yopa e
lanca "Sorvetes Nestlé" no Brasil. Dentro dessa linha, merecem destaque os produtos (i) Troppo, (ii)
Mega, (iii) Mivvi; (iv) Sem Parar; (v) Maxi Snack; (vi) Light; (vii) Linha Nestlé (Galak, Prestigio, Moca
Fiesta Brigadeiro, Crunch e Nescau); (viii) Linha Tradicional (La Frutta e os sabores Chocolate e Coco); e
Linha Infantil (Woppo, Exagelado, Chambinho e Abracadabra).

Além disso a Nestlé produz a linha “Leve para Casa”, a qual destina-se ao consumo no lar, como os potes
de 2 litros (dos sabores Chocolate, Creme, Morango, Abacaxi, Napolitano, Morango com Creme,

Prestigio, Galak, Brigadeiro Moca Fiesta e Moca Doce de Leite), La Cremeria, Multipacks, Light e Tortas.

Existe ainda a linha de sorvetes de massa, vendidos em latdes de 10 litros para sorveterias, lanchonetes,
restaurantes e quiosques.
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Clientes

Os principais clientes da Nestlé sdo as grandes distribuidoras atacadistas, distribuidores e redes de
supermercados no Pafs, tais como a Companhia Brasileira de Distribuicdo (Grupo Pao de Actcar),
Carrefour e Wall Mart.

As vendas podem ser dividas entre grandes atacadistas, atacadistas e pequenos varejistas, cabendo 1/3 (um
terco) de participacdo do mercado da Nestlé para cada categoria.

Concorrentes

A tabela abaixo demonstra os principais concorrentes da Nestlé em cada mercado de atuacdo de seus
produtos.

Mercado Concorrente
Leite Itambé, Gléria
Sopas Unilever
Massas Instantineas Nissin
Pet Food Effem, Mogiana
Chocolates Lacta
Biscoitos Danone, Nabisco
Achocolatados Quaker, Parmalat
Cereais Tradicionais Unilever
Cereais Matinais Kellogg’s
Sorvetes Kibon
logurtes Danone, Parmalat
Leites Fermentados Yakult
Leite Cond./Creme de Leite Gloria, Parmalat
Caldos Unilever

Patentes, Marcas e Licencas

Todos as marcas utilizadas no Brasil pela Nestlé sdo detidas pela Societé des Produits Nestlé, empresa do
grupo Nestlé sediada em Vevey, na Suica, a qual concede as licengas de utilizacdo das marcas para a
Nestlé, bem como para as demais empresas do grupo. Desta forma, a Nestlé ndo é proprietdria das marcas,
detendo apenas a exclusividade para utilizagdo das mesmas no Pafs.
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13. CENTRO DE DISTRIBUICAO DE SAO BERNARDO DO CAMPO

A Nestlé possui 3 (trés) centros de distribui¢do no pais localizados, respectivamente, em Sao Bernardo do
Campo — SP, Cordeirépolis — SP e Recife — PE.

Inaugurado em 1970 para atender o forte mercado das regides sudeste e sul do Pais, o centro de
distribui¢do localizado na Cidade de Sdo Bernardo do Campo, Estado de Sao Paulo, é o segundo maior
centro de distribui¢do da Nestlé no pafis, representando entre 25% (vinte e cinco por cento) a 30% (trinta
por cento) da movimentacao nacional, sendo responsdvel por todo o abastecimento da Regido Sul e pelo
estoque regulador de biscoitos. O Centro de Distribui¢do possui uma area de 47.353 m?, e armazena todas
as diferentes linhas de produtos da Nestlé, contando inclusive com camara frigorifica para armazenagem
de produtos refrigerados e pereciveis.

Quando da ocorréncia do incéndio que acarretou a destrui¢do parcial do centro de distribuicdo de Sdo
Bernardo do Campo, a Nestlé, numa operacdo de emergéncia, ampliou as atividades dos centros de
Cordeirépolis e de Recife, além de ter locado armazéns de terceiros préximos ao centro de Sao Bernardo
do Campo, a fim de dar continuidade a distribuicio de seus produtos. Atualmente, o Centro de
Distribui¢@o encontra-se totalmente coberto por seguro.
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14. Anexo | a Instrucao CVM n° 13/80
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14.  ANEXO I A INSTRUCAO CVM N° 13/80

WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

COMPANHIA ABERTA
CNPJ n° 04.370.450/0001-27
Marginal do Rio Pinheiros, n® 5.200 — Ed. Philadelphia, 4° andar
05693-000 - Sao Paulo - SP

Emissdo de 150 (cento e cingiienta) certificados de recebiveis imobilidrios (“CRIs”), nominativos-
escriturais, para subscrigdo publica, em série Unica, relativa a 1* emissdo da WT NSBC Securitizadora de
Créditos Imobiliarios S.A., com valor nominal unitario de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) na data de 3
de novembro de 2002 (“Data de Emissdo”), perfazendo o valor total de emissdo de R$ 45.000.000,00
(quarenta e cinco milhdes de reais), conforme deliberado na (i) Assembléia Geral Extraordinaria e
Especial realizada em 20 de agosto de 2002, cuja ata foi publicada no “Diario Oficial do Estado de Sao
Paulo” e no “DCI — Comércio, Industria & Servicos”, e (ii) Assembléia Geral Extraordinaria e Especial
realizada em 7 de janeiro de 2003, cuja ata foi publicada no “Diario Oficial do Estado de Sao Paulo” e no
“DCI — Comércio, Induastria & Servigos”.

A Emissdo foi aprovada e registrada em carater provisorio na Comissdo de Valores Mobiliarios — CVM
sob n® CVM/SRE/CRI1/2003-001, em 14 de janeiro de 2003, ¢ o registro definitivo foi com concedido pela
CVM, sob o0 mesmo numero, em 17 de abril de 2003, conforme OFICIO/CVM/SER/N° 0346/2003.

“O registro da presente distribui¢do ndo implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das
informagoes prestadas ou em julgamento sobre a qualidade da companhia emissora, bem como sobre as
acoes a serem distribuidas.”

TPyi

M’F ﬁgBC Securltlzadora de Créditos Ilﬂ

EMISSORA

COORDENADOR

N =

o Santander Brasil S.A.

Henry §. Gonzalez
Diretor Executiva
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1. Composicao do Capital Social

A tabela a seguir demonstra a composi¢ao do capital social da Emissora (posi¢cdo em 31 de dezembro de
2002).

ESPECIE SUBSCRITO [ INTEGRALIZADO
Quantidade Valor (R$) Quantidade Valor (R$)
ORDINARIAS 990 990,00 990 990,00
PREFERENCIAIS 10 10,00 10 10,00
TOTAL 1.000 1.000,00 1.000 1.000,00

2. Caracteristicas Basicas da Emissao

A tabela a seguir apresenta um resumo de informagdes basicas da Emissdo.

QUANTIDADE VALOR NOMINAL MONTANTE (R$)
UNITARIO (R$)
Série Unica 150 300.000,00 45.000.000,00
Custo Méximo da Distribuicdo 3.477.500,00
Taxa de Registro CVM 22.500,00
Montante Liquido para Emissora 41.500.000,00

3. Demonstrativo do Custo da Distribuicao
3.1 Comissionamento do Coordenador

O quadro a seguir demonstra os custos previstos no “Contrato de Garantia Firme e de Melhores
Esfor¢os de Colocagdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1* Emissao Publica da WT NSBC
Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.”, celebrado entre o Coordenador e a Emissora (“Contrato de
Colocacao”).

Custos MONTANTE % DO VALOR TOTAL DA
ustos (R$) EMISSAO
Comissao Fixa (1) 675.000,00 1,50%
Comissao de Sucesso (2) 2.550.000,00 5,70%
TOTAL 3.225.000,00 7,20 %

(I) A Comissdao Fixa incidird sobre o numero total de CRIs efetivamente subscritos e
integralizados, multiplicado pelo preco de subscri¢ao.

(2) A Comissdo de Sucesso serd equivalente a 100% da economia financeira obtida com a reducio
do “spread” de 14% objeto da garantia firme do Banco Santander. Tal economia financeira sera
apurada quando da subscricdo dos CRIs, e sera equivalente aos recursos financeiros excedentes
auferidos pela Emissora apds a aloca¢do dos recursos da Emissdo prevista na Secdo “6.
Destinacdo dos Recursos”.
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3.2. Despesas com a Emissdo

O quadro a seguir demonstra as despesas incorridas pela Emissora com a Emissao.

CUSTOS MONTANTE % DO VALOR TOTAL DA
A (R$) EMISSAO
Despesas Gerais (1) 252.500,00 0,56%
Taxa de Registro 22.500,00 0,05%
TOTAL 275.000,00 0,61%

(1) As despesas gerais incluem, entre outras: (i) publicacdo dos atos societdrios e anuncio de
encerramento da distribui¢do; (i1) despesas com “road show”; (iii) despesas com as Agéncias
Classificadoras de Risco; (iv) despesas com a confecc¢io de prospectos; (v) contratacdo do Agente
Fiducidario, banco liquidante e trustee dos CRIs; (vi) taxa de registro na ANBID; (vii) honorérios
de consultor juridico externo; e (viii) taxas de registro da opera¢do junto a BOVESPA FIX/CBLC.

3.3. Custo Unitdrio do Langamento

N° pE CRIs CusTO DO LANCAMENTO (R$) CusTo POR CRI (R$)

150 3.500.000,00 23.333,33

4. Condicoes e Prazo de Subscricao e Integralizacao
4.1. Procedimento de Colocacdo

A distribuicdo primaria dos CRlIs sera publica, com intermediagdo de instituicdo integrante do sistema
de distribuicdo de valores mobilidrios, utilizando-se o procedimento diferenciado de distribui¢dao previsto no
artigo 33 da Instrucdo CVM n° 13/80, ndo havendo lotes mdximos ou minimos, nem reservas antecipadas,
visando principalmente investidores institucionais, tais como entidades abertas e fechadas de previdéncia
privada, seguradoras e fundos de investimento, sendo atendidos prioritariamente os clientes do Coordenador.

4.2. Distribuicdo junto ao Puiblico

Os CRIs poderdo ser colocados apds a concessdo do registro provisério ou definitivo pela CVM. O
Coordenador terd o prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da Data da Emissdo para promover a colocacdo dos CRIs.

4.3. Preco de Subscrigcdo e Forma de Integralizacdo

O preco de subscri¢cdo dos CRIs serd o seu valor nominal unitdrio apds as 12 (doze) primeiras
parcelas de amortizagdo programada, ou seja, em 3 de novembro de 2003, pela variagdo percentual
acumulada do IGPM/FGV, desde a Data de Emissdo até a data de subscricdo, e acrescido dos juros
remuneratorios calculados pro rata die por dias corridos desde a Data de Emissdo ou da data da ultima
amortizagdo programada, conforme o caso, até a data de subscrigdo. A integralizacdo serd a vista, em
moeda corrente nacional, no ato da subscri¢do. A subscricdo serd efetuada por meio dos procedimentos da
ROVESPA e da CBLC. Os CRIs poderao ser subscritos com 4gio ou desdgio sobre o preco de subscricao.
As e~ “tuais taxas de dgio ou desdgio deverdo ser uniformes para todos os CRIs da Emissao.
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Caso a subscricdo ocorra em data que nao coincida com o dia 3 (trés) do més, a atualizacdo
monetdria, para efeito do cédlculo do preco de subscri¢do, serd calculada de forma pro rata die por dias
corridos com base na ultima variacdo conhecida do IGPM/FGV. Nao caberd, quando da divulgacido do
IGPM/FGV definitivo, quaisquer compensacdes financeiras, tanto por parte da Securitizadora quanto
pelos titulares dos CRIs.

5. Contrato de Colocacao dos CRIs
5.1 Coordenador

Banco Santander Brasil S.A.
5.2 Colocagdo

O Coordenador fard a colocagdo, sob o regime de garantia firme, de 141 (cento e quarenta e um)
CRIs, de forma nominativa escritural, com valor nominal unitirio de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais),
perfazendo o valor total de R$ 42.300.000,00 (quarenta e dois milhdes e trezentos mil reais), na Data de
Emissdo.

Os 9 (nove) CRIs restantes serdo colocados sob o regime de melhores esfor¢os de colocacio.

Sem prejuizo do prazo a que se refere o item 4.2 acima, o Coordenador terd prazo de 02 (dois)
dias uteis, a contar da data de publicacdo do andncio de inicio de distribuicdo, para a colocacido dos CRIs.
Se, ao final deste prazo de 2 dias tteis, os 9 CRIs objeto do regime de melhores esfor¢os nao tiverem sido
totalmente colocados, o Coordenador nao se responsabilizard pela subscricdo do eventual saldo ndo
colocado, devendo o mesmo ser imediatamente cancelado pela Emissora.

6. Caracteristicas da Emissao

As principais caracteristicas da emissdo dos CRIs estdo descritas abaixo e constam do Termo de
Securitizacao.

6.1 Niimero de Ordem
Esta € a 1* emissdo de CRIs da Securitizadora.
6.2 Data de Emissdo

Para todos os efeitos legais, a data de emissdo dos CRIs serd o dia 3 de novembro de 2002.
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6.3 Quantidade e Valor Nominal

Serdo emitidos 150 (cento e cingiienta) CRIs, com valor nominal unitdrio de R$ 300.000,00
(trezentos mil reais), na Data de Emissao.

6.4 Valor Total da Emissdo

R$ 45.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes de reais), na Data de Emissao.
6.5 Série

A 17 Emissao sera realizada em série unica.
6.6 Prazo e Data de Vencimento

Os CRIs terdo prazo de 150 (cento e cinqiienta) meses contados a partir da Data de Emissao e,
portanto, vencerdo em 3 de maio de 2015.

6.7 Forma

Os CRIs serdo da forma escritural. Para todos os fins de direito, a titularidade dos CRIs sera
comprovada pelo extrato emitido pela CBLC, na qualidade de institui¢do custodiante dos CRIs

6.8 Garantia

Os CRIs serdo da espécie com garantia flutuante, na forma do disposto no artigo 7°, pardgrafo 2°
da Lei n° 9.514/97, e contardo com a instituicdo de regime fiducidrio sobre os Créditos que lastreiam a
presente Emissdo, nos termos do item 6.9 abaixo.

6.9 Regime Fiducidrio

Nos termos dos artigos 9° e 10° da Lei n® 9.514/97, a Securitizadora institui, em cardter
irrevogavel e irretratavel, regime fiducidrio sobre os Créditos, o qual estd submetido as seguintes
condigdes: (i) Os Créditos destacam-se do patrimonio da Securitizadora e constituem patrimonio
separado (o “Patrim6nio Separado”), destinando-se especificamente a liquidagdo dos CRIs; (ii) os
Créditos sdo afetados como lastro da emiss@o dos CRIs; (iii) o agente fiducidrio do Patrimonio Separado
serd a Oliveira Trust, acima qualificado, e os beneficidrios do mesmo serdo os titulares dos CRIs; (iv) os
deveres, responsabilidades, forma de atuacdo, remuneracdo, condi¢des e forma de destituicio ou
substituicdo do Agente Fiducidrio estdo descritos na Cldusula Sétima do Termo de Securitizacio; e (v) o
Patrimdnio Separado serd liquidado na forma prevista no item 6.11 abaixo.

Os Créditos objeto do regime fiducidrio, ressalvadas as hip6teses previstas em lei: (i) constituem
Patrim6nio Separado que ndo se confunde com o patrimdnio da Securitizadora; (ii) manter-se-ao
apartados do patrimonio da Securitizadora até que complete o resgate da totalidade dos CRIs objeto da
presente Emissdo; (iii) destinam-se exclusivamente a liquidacdo dos CRIs, bem como ao pagamento dos
respectivos custos de administragdo e obrigacdes fiscais; (iv) estdo isentos de qualquer a¢do ou execucao
promovida por credores da Securitizadora; (v) ndo sdo passiveis de constituicio de garantias ou de
cacussdo por quaisquer credores da Securitizadora por mais privilegiados que sejam; e (vi) sé
c2er 2rdo pelas obrigacdes inerentes aos CRIs a que estdo afetados.
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6.10  Patriménio Separado

O Patrim6nio Separado serd administrado pela Securitizadora e serd objeto de registro contabil
préprio e independente. A Securitizadora deverd elaborar e publicar as demonstragdes financeiras
referentes ao Patrimonio Separado. A insuficiéncia dos bens do Patrim6nio Separado ndo dara causa a
declaracdo de sua quebra.

A totalidade do patrimdnio da Securitizadora responderd pelos prejuizos que esta causar por
descumprimento de quaisquer obrigacdes previstas no Termo de Securitizagdo ou em disposi¢do legal ou
regulamentar, por negligéncia ou administracdo temerdria, ou ainda por desvio da finalidade do
Patrimo6nio Separado.

A insolvéncia da Securitizadora nao afetard o Patrimdnio Separado.

Na hipétese de insuficiéncia dos bens do Patrimo6nio Separado apds adotados os procedimentos
previstos nos itens 5.1 e 5.2 do Termo de Securitizagdo, o Agente Fiduciario convocara assembléia geral
dos titulares dos CRIs para deliberar sobre a forma de administragdao ou liquidagdo do Patrimdnio
Separado, bem como a nomeagao do liquidante.

6.11. Liquidacdo do Patriménio Separado

Na hipétese de insolvéncia da Securitizadora, o Agente Fiducidrio assumird imediatamente a
custddia e administragdo dos créditos que integrem o Patrimdnio Separado e convocard assembléia geral
dos titulares dos CRIs para deliberar sobre a forma de administracio dos mesmos.

O Patrimoénio Separado serd liquidado na forma que segue: (i) automaticamente, quando do
resgate integral dos CRIs na data de vencimento pactuada, ou, a qualquer tempo, na hipéteses de resgate
antecipado obrigatdrio; ou (ii) apds a data de vencimento dos CRIs (seja o vencimento pactuado seja o
vencimento antecipado em fungdo do disposto no item 6.20 abaixo), na hipétese de ndo pagamento pela
Securitizadora de suas obrigacdes principais ou acessérias sob os mesmos, e apds deliberacdo da
assembléia de titulares dos CRIs convocada nos termos da lei, mediante transferéncia dos créditos
integrantes do Patrimonio Separado ao Agente Fiducidrio, na qualidade de representante dos beneficidrios
do Patrimoénio Separado; neste caso, a totalidade dos créditos integrantes do Patrimonio Separado serd
transferida imediatamente, em dagdo em pagamento, para fins de extingdo de toda e qualquer obrigacdo
da Securitizadora sob os CRIs, cabendo ao Agente Fiducidrio ou a terceiro, conforme o caso, apds
deliberagdo dos titulares dos CRIs, (a) administrar os créditos que integravam Patrimonio Separado, (b)
esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realizacdo dos créditos que lhe forem
transferidos, (c) ratear os recursos obtidos entre os titulares dos CRIs na proporcido de CRIs detidos, e (d)
transferir os créditos eventualmente nao realizados aos titulares dos CRIs, na propor¢do de CRIs detidos.

6.12. Das Outras Garantias

A Securitizadora confere aos titulares dos CRIs o direito de haver seus créditos contra o
patrimdnio da Securitizadora na hipétese de o Patrimdnio Separado tornar-se insuficiente. Neste caso, a
Securitizadora compromete-se a, sempre que verificada tal insuficiéncia, e desde que seja proprietdria de
outros créditos, promover a recomposi¢do do Patrimdnio Separado incluindo nele outros créditos
imobiliarios, mediante aditivo ao Termo de Securitizacdo, desde que aprovado pela assembléia dos
titulares dos CRIs.
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A recomposi¢do em questdo dar-se-4 em até 5 (cinco) dias Uteis contados do recebimento pela
Securitizadora de notificacdo neste sentido, a ser enviada pelo Agente Fiduciario imediatamente apés a
aprovagdo pela assembléia dos titulares dos CRIs.

Além do Patrimbnio Separado instituido pelo Termo de Securitizagdo, os CRIs contardo com
garantia flutuante, que assegurard aos seus titulares privilégio geral sobre o ativo da Securitizadora. Tal
garantia, contudo, ndo impede a negociacdo e/ou oneragdo dos bens que compde esse ativo, pela
Securitizadora.

O imével objeto da matricula 47.452 do Registro de Iméveis encontra-se hipotecado a favor do
Banco BBA, por for¢a da escritura de hipoteca datada de 8 de fevereiro de 2002, a fim de garantir o
Empréstimo-Ponte. O Empréstimo-Ponte, juntamente com suas respectivas garantias, inclusive a hipoteca
do Imoével, foi cedido ao Banco Santander por meio do Contrato de Cessdo de Créditos. O Banco
Santander declara e garante que tdo logo o financiamento decorrente do Empréstimo-Ponte seja liquidado
pela Securitizadora, a hipoteca que recai sobre o Imdvel ficard liberada, hipdtese em que a Securitizadora
se obriga a alienar fiduciariamente o mesmo ao Agente Fiducidrio, na qualidade de representante da
comunhio dos titulares dos CRIs, pelo valor de R$ 57.250.000,00 (cingiienta e sete milhdes, duzentos e
cinqlienta mil reais), até a liquidacdo integral dos CRIs, quando a propriedade fiducidria sera resolvida e o
Imével retornard ao patrimonio da Securitizadora.

A realizagdo dos direitos dos titulares dos CRIs limitar-se-4 aos créditos integrantes do Patriménio
Separado, da possibilidade de execucdo (i) da garantia flutuante mencionada neste item, e (ii) da alienagdo
fiducidria do Imével descrita no pardgrafo anterior.

6.13. Amortizacdo Programada

Os CRIs serdo amortizados mensal e sucessivamente, de acordo com os valores indicados na
tabela a seguir, onde as colunas com o titulo “Amortizacdo” indicam a ordem seqiiencial das
amortizagdes, sempre no dia 3 (tr€s) de cada més, sendo a primeira amortiza¢io no dia 3 de dezembro de
2002 e as demais no mesmo dia dos meses subseqiientes, até a data de vencimento dos CRIs, respeitadas
as condicdes de prorrogacdo de prazos previstas no item 6.17. Os valores indicados na tabela a seguir
serdo atualizados monetariamente de acordo com o item 6.15, sem pagamento de residuos de atualizacio
monetaria.

DATA PAI(\},[‘EII\%;?OS JUROS AMORTIZACAO AMgg,E"ZIADO
1 03/12/02 (575.994.21) 443.861,12 (132.133,09) (132.133,09)
2 03/01/03 (575.994.21) 442.557,82 (133.436,40) (265.569,49)
3 03/02/03 (575.994.21) 441.241,66 (134.752,56) (400.322,04)
4 03/03/03 (575.994.21) 439.912,52 (136.081,70) (536.403,74)
5 03/04/03 (575.994.21) 438.570,26 (137.423,95) (673.827,69)
6 03/05/03 (575.994.21) 437.214,77 (138.779,44) (812.607,13)
7 03/06/03 (575.994.21) 435.845,91 (140.148 31) (952.755,44)
|2 03/07/03 (575.994.21) 434.463,54 (141.530,67) (1.094.286,11)
|r o 03/08/03 (575.994.21) 433.067,55 (142.926,67) (1.237.212,78)
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DATA PA&%&“S]?AN;OS JUROS AMORTIZACAO AM(T)QEZIADO
10 03/09/03 (575.994,21) 431.657,78 (144.336,44) (1.381.549,22)
11 03/10/03 (575.994,21) 430.234,10 (145.760,11) (1.527.309,33)
12 03/11/03 (575.994,21) 428.796,39 (147.197,83) (1.674.507,16)
13 03/12/03 (575.994,21) 427.344,49 (148.649,73) (1.823.156,88)
14 03/01/04 (575.994,21) 425.878,27 (150.115,94) (1.973.272,83)
15 03/02/04 (575.994,21) 424.397,59 (151.596,63) (2.124.869,45)
16 03/03/04 (575.994,21) 422.902,30 (153.091,91) (2.277.961,36)
17 03/04/04 (575.994,21) 421.392,27 (154.601,95) (2.432.563,31)
18 03/05/04 (575.994,21) 419.867,34 (156.126,87) (2.588.690,18)
19 03/06/04 (575.994,21) 418.327,37 (157.666,84) (2.746.357,03)
20 03/07/04 (575.994,21) 416.772,21 (159.222,00) (2.905.579,03)
21 03/08/04 (575.994,21) 415.201,71 (160.792,50) (3.066.371,53)
22 03/09/04 (575.994,21) 413.615,72 (162.378,49) (3.228.750,03)
23 03/10/04 (575.994,21) 412.014,09 (163.980,13) (3.392.730,15)
24 03/11/04 (575.994,21) 410.396,66 (165.597,56) (3.558.327,71)
25 03/12/04 (575.994,21) 408.763,27 (167.230,94) (3.725.558,65)
26 03/01/05 (575.994,21) 407.113,78 (168.880,44) (3.894.439,09)
27 03/02/05 (575.994,21) 405.448,01 (170.546,20) (4.064.985,29)
28 03/03/05 (575.994,21) 403.765,82 (172.228,40) (4.237.213,69)
29 03/04/05 (575.994,21) 402.067,03 (173.927,19) (4.411.140,88)
30 03/05/05 (575.994,21) 400.351,48 (175.642,73) (4.586.783,61)
31 03/06/05 (575.994,21) 398.619,02 (177.375,20) (4.764.158,81)
32 03/07/05 (575.994,21) 396.869,46 (179.124,75) (4.943.283,57)
33 03/08/05 (575.994,21) 395.102,65 (180.891,57) (5.124.175,13)
34 03/09/05 (575.994,21) 393.318,41 (182.675,80) (5.306.850,94)
35 03/10/05 (575.994,21) 391.516,57 (184.477,64) (5.491.328,58)
36 03/11/05 (575.994,21) 389.696,96 (186.297,25) (5.677.625,83)
37 03/12/05 (575.994,21) 387.859,41 (188.134,81) (5.865.760,64)
38 03/01/06 (575.994,21) 386.003,72 (189.990,49) (6.055.751,13)
39 03/02/06 (575.994,21) 384.129,74 (191.864,48) (6.247.615,61)
40 03/03/06 (575.994,21) 382.237,27 (193.756,95) (6.441.372,56)
41 03/04/06 (575.994,21) 380.326,13 (195.668,09) (6.637.040,65)
42 03/05/06 (575.994,21) 378.396,14 (197.598,07) (6.834.638,72)
43 03/06/06 (575.994,21) 376.447,12 (199.547,10) (7.034.185,82)
44 03/07/06 (575.994,21) 374.478,87 (201.515,35) (7.235.701,17)
45 03/08/06 (575.994,21) 372.491,20 (203.503,01) (7.439.204,18
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46 03/09/06 (575.994,21) 370.483,94 (205.510,28) (7.644.714,46)
47 03/10/06 (575.994,21) 368.456,87 (207.537,35) (7.852.251,81)
48 03/11/06 (575.994,21) 366.409,81 (209.584,41) (8.061.836,22)
49 03/12/06 (575.994,21) 364.342,55 (211.651,66) (8.273.487,88)
50 03/01/07 (575.994,21) 362.254,91 (213.739,30) (8.487.227,18)
51 03/02/07 (575.994,21) 360.146,68 (215.847,54) (8.703.074,72)
52 03/03/07 (575.994,21) 358.017,65 (217.976,57) (8.921.051,29)
53 03/04/07 (575.994,21) 355.867,62 (220.126,60) (9.141.177,89)
54 03/05/07 (575.994,21) 353.696,38 (222.297,83) (9.363.475,72)
55 03/06/07 (575.994,21) 351.503,73 (224.490,49) (9.587.966,21)
56 03/07/07 (575.994,21) 349.289,45 (226.704,77) (9.814.670,97)
57 03/08/07 (575.994,21) 347.053,33 (228.940,89) (10.043.611,86)
58 03/09/07 (575.994,21) 344.795,15 (231.199,06) (10.274.810,93)
59 03/10/07 (575.994,21) 342.514,70 (233.479,52) (10.508.290,44)
60 03/11/07 (575.994,21) 340.211,76 (235.782,46) (10.744.072,90)
61 03/12/07 (575.994,21) 337.886,10 (238.108,12) (10.982.181,02)
62 03/01/08 (575.994,21) 335.537,50 (240.456,72) (11.222.637,74)
63 03/02/08 (575.994,21) 333.165,73 (242.828,48) (11.465.466,22)
64 03/03/08 (575.994,21) 330.770,58 (245.223,64) (11.710.689,86)
65 03/04/08 (575.994,21) 328.351,79 (247.642,42) (11.958.332,28)
66 03/05/08 (575.994,21) 325.909,15 (250.085,06) (12.208.417,34)
67 03/06/08 (575.994,21) 323.442,42 (252.551,80) (12.460.969,14)
68 03/07/08 (575.994,21) 320.951,35 (255.042,86) (12.716.012,00)
69 03/08/08 (575.994,21) 318.435,72 (257.558,50) (12.973.570,50)
70 03/09/08 (575.994,21) 315.895,27 (260.098,95) (13.233.669,45)
71 03/10/08 (575.994,21) 313.329,76 (262.664,45) (13.496.333,90)
72 03/11/08 (575.994,21) 310.738,95 (265.255,27) (13.761.589,17)
73 03/12/08 (575.994,21) 308.122,58 (267.871,63) (14.029.460,80)
74 03/01/09 (575.994,21) 305.480,41 (270.513,81) (14.299.974,61)
75 03/02/09 (575.994,21) 302.812,17 (273.182,04) (14.573.156,65)
76 03/03/09 (575.994,21) 300.117,62 (275.876,59) (14.849.033,24)
77 03/04/09 (575.994,21) 297.396,49 (278.597,73) (15.127.630,97)
78 03/05/09 (575.994,21) 294.648,52 (281.345,70) (15.408.976,67)
79 03/06/09 (575.994,21) 291.873,44 (284.120,77) (15.693.097,44)
80 03/07/09 (575.994,21) 289.070,99 (286.923,22) (15.980.020,66)
3 03/08/09 (575.994,21) 286.240,90 (289.753,31) (16.269.773,97)
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82 03/09/09 (575.994,21) 283.382,90 (292.611,32) (16.562.385,29)
83 03/10/09 (575.994,21) 280.496,70 (295.497,51) (16.857.882,80)
84 03/11/09 (575.994,21) 277.582,04 (298.412,17) (17.156.294,97)
85 03/12/09 (575.994,21) 274.638,63 (301.355,59) (17.457.650,56)
86 03/01/10 (575.994,21) 271.666,18 (304.328,03) (17.761.978,59)
87 03/02/10 (575.994,21) 268.664,42 (307.329,80) (18.069.308,39)
88 03/03/10 (575.994,21) 265.633,05 (310.361,17) (18.379.669,56)
89 03/04/10 (575.994,21) 262.571,77 (313.422,44) (18.693.092,00)
90 03/05/10 (575.994,21) 259.480,31 (316.513,91) (19.009.605,91)
91 03/06/10 (575.994,21) 256.358,35 (319.635,87) (19.329.241,78)
92 03/07/10 (575.994,21) 253.205,59 (322.788,62) (19.652.030,40)
93 03/08/10 (575.994,21) 250.021,74 (325.972,47) (19.978.002,87)
94 03/09/10 (575.994,21) 246.806,48 (329.187,73) (20.307.190,60)
95 03/10/10 (575.994,21) 243.559,51 (332.434,70) (20.639.625,30)
96 03/11/10 (575.994,21) 240.280,52 (335.713,70) (20.975.339,00)
97 03/12/10 (575.994,21) 236.969,18 (339.025,04) (21.314.364,04)
98 03/01/11 (575.994,21) 233.625,18 (342.369,04) (21.656.733,07)
99 03/02/11 (575.994,21) 230.248,19 (345.746,02) (22.002.479,09)
100 | 03/03/11 (575.994,21) 226.837,90 (349.156,31) (22.351.635,41)
101 03/04/11 (575.994,21) 223.393,97 (352.600,25) (22.704.235,66)
102 | 03/05/11 (575.994,21) 219.916,07 (356.078,15) (23.060.313,80)
103 03/06/11 (575.994,21) 216.403,86 (359.590,35) (23.419.904,16)
104 | 03/07/11 (575.994,21) 212.857,01 (363.137,20) (23.783.041,36)
105 03/08/11 (575.994,21) 209.275,18 (366.719,03) (24.149.760,39)
106 | 03/09/11 (575.994,21) 205.658,02 (370.336,20) (24.520.096,59)
107 03/10/11 (575.994,21) 202.005,18 (373.989,04) (24.894.085,63)
108 03/11/11 (575.994,21) 198.316,31 (377.677,91) (25.271.763,53)
109 03/12/11 (575.994,21) 194.591,05 (381.403,17) (25.653.166,70)
110 | 03/01/12 (575.994,21) 190.829,05 (385.165,17) (26.038.331,87)
111 03/02/12 (575.994,21) 187.029,94 (388.964,27) (26.427.296,14)
112 | 03/03/12 (575.994,21) 183.193,36 (392.800,85) (26.820.096,99)
113 03/04/12 (575.994,21) 179.318,94 (396.675,28) (27.216.772,27)
114 | 03/05/12 (575.994,21) 175.406,30 (400.587,92) (27.617.360,19)
115 03/06/12 (575.994,21) 171.455,07 (404.539,15) (28.021.899,33)
116 | 03/07/12 (575.994,21) 167.464.,86 (408.529,35) (28.430.428,68)
117 03/08/12 (575.994,21) 163.435,30 (412.558,91) (28.842.987,60
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118 03/09/12 (575.994,21) 159.365,99 (416.628,22) (29.259.615,82)
119 03/10/12 (575.994,21) 155.256,55 (420.737,67) (29.680.353,49)
120 | 03/11/12 (575.994,21) 151.106,57 (424.887,65) (30.105.241,13)
121 03/12/12 (575.994,21) 146.915,65 (429.078,56) (30.534.319,69)
122 | 03/01/13 (575.994,21) 142.683,40 (433.310,81) (30.967.630,51)
123 03/02/13 (575.994,21) 138.409,41 (437.584,81) (31.405.215,31)
124 | 03/03/13 (575.994,21) 134.093,25 (441.900,96) (31.847.116,27)
125 03/04/13 (575.994,21) 129.734,53 (446.259,69) (32.293.375,96)
126 | 03/05/13 (575.994,21) 125.332,81 (450.661,40) (32.744.037,37)
127 03/06/13 (575.994,21) 120.887,67 (455.106,54) (33.199.143,91)
128 03/07/13 (575.994,21) 116.398,69 (459.595,52) (33.658.739,43)
129 03/08/13 (575.994,21) 111.865,44 (464.128,78) (34.122.868,20)
130 | 03/09/13 (575.994,21) 107.287.47 (468.706,75) (34.591.574,95)
131 03/10/13 (575.994,21) 102.664,34 (473.329,88) (35.064.904,83)
132 | 03/11/13 (575.994,21) 97.995,61 (477.998,60) (35.542.903,43)
133 03/12/13 (575.994,21) 93.280,83 (482.713,38) (36.025.616,81)
134 | 03/01/14 (575.994,21) 88.519,55 (487.474,66) (36.513.091,48)
135 03/02/14 (575.994,21) 83.711,31 (492.282,91) (37.005.374,38)
136 | 03/03/14 (575.994,21) 78.855,63 (497.138,58) (37.502.512,97)
137 03/04/14 (575.994,21) 73.952,07 (502.042,15) (38.004.555,11)
138 03/05/14 (575.994,21) 69.000,13 (506.994,08) (38.511.549,19)
139 03/06/14 (575.994,21) 63.999,36 (511.994,86) (39.023.544,05)
140 | 03/07/14 (575.994,21) 58.949,25 (517.044,96) (39.540.589,01)
141 03/08/14 (575.994,21) 53.849,34 (522.144,87) (40.062.733,89)
142 03/09/14 (575.994,21) 48.699,12 (527.295,09) (40.590.028,98)
143 03/10/14 (575.994,21) 43.498,10 (532.496,11) (41.122.525,09)
144 | 03/11/14 (575.994,21) 38.245,79 (537.748,43) (41.660.273,52)
145 03/12/14 (575.994,21) 32.941,66 (543.052,55) (42.203.326,07)
146 | 03/01/15 (575.994,21) 27.585,22 (548.409,00) (42.751.735,07)
147 03/02/15 (575.994,21) 22.175,94 (553.818,27) (43.305.553,34)
148 03/03/15 (575.994,21) 16.713,31 (559.280,90) (43.864.834,24)
149 03/04/15 (575.994,21) 11.196,80 (564.797,42) (44.429.631,66)
150 | 03/05/15 (575.994,21) 5.625,87 (570.368,34) (45.000.000,00)
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6.14. Remuneracdo

Aos CRIs serdo conferidos juros remuneratérios, calculados a partir da Data de Emissao,
correspondentes a 12,50% (doze inteiros e cinqiienta centésimos por cento) ao ano, incidentes sobre o
valor nominal dos CRIs, atualizado monetariamente na forma indicada no item 6.15 abaixo, deduzido o
valor das amortizagdes realizadas. A taxa de juros foi definida em processo de “book building”, em que
foi verificada a demanda dos CRIs pelo mercado, sendo recebidas ofertas de compra para diferentes niveis
de taxas, e serd vélida pelo prazo total da Emissdo. A defini¢do da taxa final, bem como do montante
definitivo da Emisséo, foi deliberada em reunido do Conselho de Administracdo da Securitizadora e sera
informada a Comissao de Valores Mobilidrios antes da concessdo do registro definitivo de distribui¢io
dos CRIs. Os juros serdo pagos mensalmente juntamente com a amortizacdo programada descrita no item
6.13, pelo sistema da “Tabela Price”.

6.15. Atualizacdo Monetdria

O valor nominal unitdrio dos CRIs serd atualizado anualmente, a partir da Data de Emissdo, pela
variacdo percentual acumulada do IGPM/FGV, no periodo de novembro de cada ano a outubro (inclusive)
do ano subseqiiente. As parcelas de amortizacdo programada dos CRIs, devidamente corrigidas, serdo
pagas aos titulares dos CRIs no dia 3 de dezembro de cada ano, iniciando-se em 2003.

No caso de publicacio de legislacdo superveniente admitindo o reajuste do Aluguel em
periodicidade inferior a anual, aplicar-se-a aos CRIs reajuste na mesma periodicidade que venha a ser
aplicada ao Aluguel, independentemente de qualquer aviso ou notificagao.

Caso o IGPM/FGYV seja extinto ou considerado inaplicdvel ao Contrato de Construcdo e Locacao,
serd adotado como indice de atualizagdo monetaria dos CRIs o mesmo indice que vier a ser adotado para a
atualizacdo do Aluguel no Contrato de Construgdo e Locacao.

6.16. Juros Moratorios

Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida aos titulares dos CRIs, os
débitos em atraso, vencidos e ndo pagos pela Securitizadora, ficardo sujeitos a multa convencional,
irredutivel e ndo compensatéria, de 2% (dois por cento), além de juros remuneratdrios e atualizagdo
monetdria, calculados exponencialmente pro rata temporis, e juros de mora de 1 % (um por cento) ao
més, desde a data de inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, independentemente de aviso,
notificacao ou interpelacdo, judicial ou extrajudicial.

6.17. Prorrogagdo dos Prazos

Considerar-se-a0 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de quaisquer obrigacdes
referentes aos CRIs, até o primeiro dia til subseqiiente, se o vencimento coincidir com dia em que ndo
haja expediente comercial ou bancério na cidade de Sdo Paulo, sem qualquer acréscimo moratério aos
valores a serem pagos.

Sempre que o 1° (primeiro) dia de dado més coincida com dia em que ndo haja expediente

bancario ou comercial na cidade de Sdo Paulo, os prazos de pagamento de quaisquer obrigacdes referentes
aos CRIs devidas no més em questdo serdo prorrogados pelo nimero de dias necessdrios para asseguriu
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que entre o recebimento do Aluguel pela Securitizadora e o pagamento de suas obrigacdes referentes aos
CRIs sempre decorra dois dias uteis.

6.18.  Resgate Antecipado Obrigatorio

A Securitizadora promoverd o resgate antecipado dos CRIs em circulacdo nas hipéteses de (i)
recebimento da Indenizacio em virtude da rescisdo do Contrato de Construgdo e Locagao, e (ii) ocorréncia
de sinistro total do Imével.

Ocorrendo qualquer das hipdteses de resgate antecipado obrigatério, a Securitizadora devera
resgatar a totalidade dos titulos em circulacdo, pagando aos titulares dos CRIs (i) o seu valor nominal ndo
amortizado, devidamente atualizado, e (ii) os juros remuneratdrios previstos no item 6.14 acima,
calculados pro-rata temporis desde a Data de Emissdo ou da data do ultimo pagamento, conforme o caso,
até a data do efetivo resgate.

A Securitizadora publicard aviso prévio aos titulares dos CRIs, com antecedéncia minima de 10
(dez) dias da data do resgate.

6.19. Aquisigdo Facultativa

A Securitizadora poderd, a qualquer tempo, adquirir no mercado CRIs em circulagdo, por preco a
ser negociado oportunamente com os titulares dos CRIs. Os CRIs objeto deste procedimento poderdo ser
cancelados, permanecer em tesouraria da Securitizadora, ou ser novamente colocados no mercado. Os
recursos que eventualmente venham a ser utilizados para a realizacdo de aquisi¢do facultativa dos CRIs
deverdo ser providos a Securitizadora através de capitalizacdo pelos detentores de agdes ordindrias da
Securitizadora ou por terceiros indicados por estes.

6.20.  Vencimento Antecipado

O Agente Fiducidrio podera declarar antecipadamente vencidas todas as obriga¢des constantes do
Termo de Securitizacdo e exigir o imediato pagamento pela Securitizadora do saldo do valor nominal ndo
amortizado dos CRIs em circulacdo, acrescido da atualizagdo monetdria, juros e multas, desde a data da
declara¢do do vencimento antecipado até a data do efetivo pagamento, mediante notificacdo extrajudicial
a Securitizadora, na ocorréncia das seguintes hipoteses (“Hipdtese de Vencimento Antecipado”): (i)
descumprimento pela Securitizadora de toda e qualquer obrigacdo ndo pecunidria prevista no Termo de
Securitizacdo, ndo sanada em 30 (trinta) dias, contados de aviso escrito que lhe for enviado pelo Agente
Fiducidrio, exceto por aquelas obrigacdes para as quais esteja previsto um prazo especifico para
declaragdo de vencimento antecipado, hipétese em que tal prazo prevalecerd; (ii) descumprimento pela
Securitizadora de toda e qualquer obrigacdo pecunidria prevista no Termo de Securitiza¢do, ndo sanada
em 3 (trés) dias, independentemente de aviso recebido do Agente Fiducidrio; (iii) descumprimento pela
Securitizadora de quaisquer disposi¢des de seu estatuto social, tais como, mas ndo somente, o disposto no
artigo 5°, pardgrafo 6° (aprovacdo dos titulares de ac¢des preferenciais para determinados atos) e no artigo
7° (proibicdo de contratar empregados), ndo sanado em 3 (trés) dias, independentemente de aviso recebido
do Agente Fiduciario; (iv) ndo fornecimento ao Agente Fiducidrio dos documentos e informagdes a que se
refere o item 7.1 (ii) (a) e (b) do Termo de Securitiza¢do, ndo sanado no prazo maximo de 3 (trés) dias,
independentemente de aviso recebido do Agente Fiducidrio; (v) decretagdo de faléncia, pedido de
concordata, dissolucdo ou liquidagdo da Securitizadora e/ou da Nestlé; (vi) atraso no recebimento do
Alnguel, no todo ou em parte, por periodo superior a 15 (quinze) dias, e (vii) qualquer evento relacionado
B S ‘tizadora ou a Nestlé que venha prejudicar, de qualquer forma, o adimplemento de qualquer
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obrigacdo prevista no Termo de Securitizacdo perante os titulares dos CRIs, em especial a rescisdo do
Contrato de Construcdo e Locacdo, e que ndo seja sanado, a contento do Agente Fiducidrio, no prazo de
15 (quinze) dias, contados do recebimento do aviso encaminhado pelo Agente Fiducidrio.

6.21. Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos

Sem prejuizo do disposto no item 6.16, o ndo comparecimento do titular dos CRIs para receber o
valor correspondente a qualquer das obrigacdes pecunidrias da Securitizadora, nas datas previstas no
Termo de Securitizagdo, ndo lhe dard direito ao recebimento de quaisquer acréscimos ao valor devido, no
periodo compreendido entre a data do vencimento e a do efetivo recebimento, sendo lhe, todavia,
assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento.

6.22.  Local de Pagamento

Os pagamentos referentes a amortizacdo programada e aos juros remuneratdrios ou quaisquer
outros valores referentes a que fazem jus os titulares dos CRIs serdo efetuados pela Securitizadora
utilizando-se os procedimentos adotados pela CBLC.

6.23.  Negociagdo

Os CRIs serdo registrados para negociacdo no mercado secunddrio no BOVESPA FIX,
administrado pela BOVESPA.

6.24.  Publicidade

Todos os atos e decisdes decorrentes da Emissdo que, de qualquer forma, vierem a envolver
interesses dos detentores dos CRIs deverao ser veiculados, na forma de aviso, no jornal Gazeta Mercantil -
Edicao Nacional, devendo a Securitizadora avisar o Agente Fiducidrio e o Banco Itad da realizacdo de
qualquer publicagdo até 5 (cinco) dias tteis antes da sua ocorréncia.

7. Destinacao dos Recursos

Os recursos obtidos com a subscricdo dos CRIs serdo utilizados para (i) pagamento do Empréstimo-Ponte,
cujo valor atualizado é de aproximadamente R$ 39.000.000,00 (trinta ¢ nove milhdes de reais); (ii)
pagamento de empréstimos para capital de giro referentes aos Contratos de Miituo, cujo valor atualizado é
de aproximadamente R$ 2.500.000,00 (dois milhdes e quinhentos mil reais); e (iii) pagamento de despesas
e comissdes relativas a emissdo dos CRIs, estimadas em aproximadamente R$ 3.500.000,00 (trés milhdes
e quinhentos mil reais).

8. Local onde os CRIs podem ser adquiridos
Os interessados em adquirir os CRIs poderdo contatar o Coordenador no endereco abaixo indicado:
Banco Santander Brasil S.A.

Rua Amador Bueno, 474 — Bloco C — 3° andar — Sao Paulo-SP
Tel.: (11) 5538-6792
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9. Banco Liquidante dos CRIs

Banco Itad S.A.

Rua Boa Vista, 176 — 4° andar — Corpo 5 — Sdo Paulo-SP

Tel.: (11) 3247-1906

10. Agente Fiduciario

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Avenida das Américas, 500 — Bloco 13 — Grupo 205 — Rio de Janeiro-RJ

Tel.: (21) 2493-7003

11. Relacoes da Emissora com o Coordenador

Além da presente operagdo de securitizacdo, do Contrato de Cessao de Créditos e dos Contratos de Miituo,
descritos na Secdo “9. Atividades da Emissora - Contratos Relevantes”, a Emissora ndo tem outras
operagdes com o Banco Coordenador, ou qualquer outra empresa de seu grupo econdmico.

12. Contrato de Garantia de Liquidez

Nao hd e nem sera constituido fundo de manuten¢éo de liquidez para os CRIs.

13. Informacoes Complementares

Quaisquer outras informagdes complementares sobre a Emissora e a presente Emissdao, bem como
exemplares deste prospecto de distribui¢do, poderdo ser obtidos junto ao Coordenador, ou junto ao Centro
de Consulta da CVM-RJ, com endereco na Rua 7 de Setembro, 111, 5° andar, Rio de Janeiro, RJ, CEP
20159-900 ou junto a CVM-SP, com endereco na Rua Formosa, 367, 20° andar, Sdo Paulo, SP, CEP
01049-000.
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WT NSBC EMPREEN'DIMENTOS S/A

CNPJ/MF n.° 04.370.450/0001-27

NIRE 35.300.189.329

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA E ESPECIAL
REALIZADA EM 20 DE AGOSTO DE 2002

DATA, HORA, LOCAL: Em 20 de agosto de 2002, as 9:00 horas, na sede da Sociedadc,
localizada na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sfo Paulo, na Avenida Duquesa de Goias, n.° 894,
conjunto 05. PRESENCA: Acionistas representando a totalidade do capital social, conforme
assinaturas langadas no Livro de Presenga dos Acionistas. CONVOCACAQ: Dispensada a
convocagdo, nos termos do disposio no Artige 124, § 4° da Lei n.” 6.404, de 15 de dezembro de
1976. MESA: Presidente, Walter Torre Junior; Secretdrio, Luiz Antonio de Sousa Queiroz
Ferraz Jr.. ORDEM DO DIA: Deliberar sobre (a) alieracdo do objeto social ¢ da denominacgio
da Sociedade, em conseqiiéncia da alteragio de seu objeto, se aprovada; (b) inclusio como
competéncia privativa da Assembléia Geral a autorizagio para emissdio, pela Sociedade, de
Certiticados de Recebiveis Imobilidrios — CRIs, sujeitos 4 Lei n.” 9.514 de 20 de novembro de
1997, (¢) autorizagio para abertura do capital da Sociedade; (d) indicagio de jornais para
realizagdo das publicagbes ordenadas pela Lel n.” 6.404/76 e suas posteriores alteracdes; (e)
alteracio dos artigos 1°, 3° 27 e 30 do Estatuto Social que tratam, respectivamiente, da
denominacio social e legislagdo aplicavel, objeto social, convocagfio e competéneia da
assembléia geral, e consciidagio do Estatuto Social, case sgjam aprovadas as deliberagdes acima
referidas; (f) autorizagdo para que o Conselho de Administracdo tome todas as medidas
necessirias & implementagdo da emissio da 1* série da 1* emissic para distribuigZo priblica de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios — CRIS 3a Sociedade. DELIBERACOES: Analisadas,
discutidas e votadas as matérias constantes da ordem do dia, os aciomistas erdindrios, por
unanimidade de votos, e os acicmstas preferencialistas, exercendo as prerrogativas dispostas ne
pardgrafo 6° do artigo 5° do Estatuto Social, defiberaram: (a) ampliar as atividades desenvolvidas
pela Sociedade e sujeitd-la a Lel n.° 9.514 de 20 de novembro de 1997, alterando scu objeto
social a fim de incluir a aquisicdo e securitizag@io de créditos imobiliarios e a emissdo e
colocagdo, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios, podendo realizar
negocios e preslar servigos compativels com tais amldades Dessa forma, a denominagdo social
passa a ser WT NSBC SECURJTIZADO A PIFQS IMOBILIARIOS S:’A (b) 1nclu1r

Estatuto Social, podendo a Assembléia¥Xgera gelho de Administragdo para
que tome todas as mcchdas necessalry 3 do_ g efmissio autorizada, podendo,
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formulagiio de pedido de registro de cbmp:amh.iz.:.abe}ta j'umo 4 Comissdo de Valores Mobiliarios —
CVM, nos termos do art. 4 da, Lei n.° 6,404/76 ¢ dos arts. 16 e 22 da Lei n.° 6.385, de 7 de
dezembro de 1976, ficando a 'Dr:cetqua ztumrtzz:da zttdntlr todas as medidas necessarias para tal
propésito; (d) indicar os jomkis Bidrio :Q%iciad dg Egfado de Sao Paulo e, Didric-Comércio &
Indistria, para realizacio das publlcacoes ordenadas peia Lei n.® 6.404/76 e suas posteriores
alterages; {e) alterar os artigos 1°, 3°, 27 ¢ 30 do Estatuto Social que tratam, respectivamente, da
denominagdo social e legislagio aplicdvel, objetc social, convocagio € competéncia da
assembléia geral, e consolidar o Estatutc Social, cm razdo das deliberagdes acima, que passa a
vigorar com a seguinte redagio: “Estatuto Social da WT NSBC SECURITIZADORA DE
CREDITOS IMOBILIARIOS S/A - Capitulo I — Denominacio, Sede, Objeto ¢ Duracio
Artigo 1° - A sociedade, organizada sob a forma de sociedade anémma, é denominada WT NSBC
SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S/A e se regera por este Estatuto Social
pela Lei n.° 6.404 de 15 de dezembro de 1976, Lei n.” 9.457 de 5 de maio de 1997, Lein.® 10.303
de 31 de outubro 2001 e demais legislagic aplicavel as sociedades anénimas g, mais
especificamente, ds companluas securitizadoras sujeitas 3 Lei n.® 9.514 de 20 de novembro de
1997, Artizo 2° - A Companhia tem sede na Cidade de Sdo Paulo, Estade de S3o Paulo, na
Avenida Duquesa de Goids, n.° 894, conjunto 05, inscrita no CNPJ sob o n.” 04.370.450/0001-27
e com seus atos constitutivos devidamente registrados na Junta Comercial do Estado de Sio
Paulo, em sessdo realizada em 27 de margo de 2001, estando atuaimente registrada sob o NIRE
35300189329, Artigo 3° - A sociedade tem por objeto social (a) locagdo para a Nestlé Brasil Lida,
do imével que serd construido em terreno a ser adquirido para esta tnica finalidade, na forma
pactuada no Contrato de Construcio ¢ Locagdo de Imével firmado com a Nestlé Brasil Ltda.. em
29/11/01, e aditado em 27/12/01 (“Contrato de Construgdo e Locagio™); (b) aquisicio e
securitizacio de créditos imobiliarios ortundos do Contrato de Construgio e Locagio ¢ a emissdo
e colocagdo, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios — CRIs, nos
termos da Lei n.° 9.514/97, lastreados em tais créditos; e {¢) realizagdo de negdcios ¢ prestagdo de
servicos relacionados a securitizagio dos créditos imobilidrios referidos no item ({b) anterior.
Paragrafo Primeiro - A Companhia nfio poderd constituir subsidiarias nem participar de outras
sociedades ou grupo de sociedades. Paragrafo Terceiro - A Companhia nio poderd incorporar
outra sociedade, nem ser incorporada cm outra empresa, nem participar de fusdo, cisdo ou
transformagdo. Artigo 4° - O prazo de duragie da Corpanhia ¢ indeterminado. Capitule II —
Capital Social Artigo 5° - O capital social ¢ de R51.000,00 (mil reais), dividido em 990
{(novecentos ¢ noventa) agdes ordinrias e 10 {d&Z) agbes preferenciais de uma Unica classe, todas
nominativas e sem valor nominal. Pardgrafo Primeiro - Cada agio ordinaria terd direito a 1 (um)
voto mas deliberacSes das Asscmbiéias. Paragrafo Segundo - As agbes preferenciais ndo t€m
direito a voto e gozam das seguintes vantagens: {a) prioridade no reembolso do capital, no ¢aso
de liquidacio da Compantua, até o valor da parcela do capital social representado por estas agdes;
{b) participaco, em igualdade de condigbes com as agles ordinirias, nos aumentos de capital
decorrentes de capitalizagio de corre¢do monetdria, reservas e fucros, bem como ne pagamento
de dividendos, ou bonificagdes em dinheiro disiribuidos na forma estabelecida neste Estatuto
Social, de acordo com a proporgdo representada por elas no capital social. Paragrafo Terceiro -
Quaisquer emissdes de novas agdcs serdo feitas pai™ C\lehbera;éo da Assembléia Geral, que fixara
o preo da emissio das agdes e demais condi¢des;- Ubservado o disposto no inciso iv, letra “a”
parag,rafo sexto deste artigo. Serio efetiviadas apeﬁanssoes de agbes ordindrias, vedada a
emlssao de agdes preteren 1ais. Os Ac10nrstas‘a;a pmport;ﬁo do ‘numcro de acles que possulrem
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preferéncia € de 30 (trinta) dias, contados da data do aviso das condigdes de subscrigfio. Paragrafo
Quinto - Nos casos de reembelgo g ,a¢dgs, previsfos em lei, o valor a ser pago sera o valor do
patriménio liquido contabil dag a&:dbs, seguhcﬁ).ﬁs?ritéﬁds fixados na Lei n.° 6.404/76. Pardgrafo
Sexto - Depende de aprovaghipe m;fmjmq:dps;ti-tphryﬁ, das agbes preferenciais, teunidos em
assembiéia especial, nos termos do artigo 18, pardgrafo unico da Lei n.° 6.404/76, as seghintes
matérias: (a) qualquer alteragio deste Estatuto Social, que verse sobre: i} denominagio, sede ou
prazo de duragio da Companhiz; ii) objeto social; iil) vantagens e direitos das agdes
preferenciais; iv) aumento ou diminui¢Zo do capital social, emissdo de agles ou mudanga na
proporgio das espécies de agdes representativas do capital social; v} competéneias, mode de
convocagio ou quorum de instalagdo ou de deliberagdio da Assembléia Geral, do Conselho de
Administracio, da Diretoria ¢ Assembléia Especial; vi) critérios para eleicdo ou instalagio do
Conselho de Administragio, do Conselho Fiscal e da Diretoria, nimero de membros desses
drgdos, atribuigdes dos seus membros, fixagde da remuneragdo global dos seus membios, prazos
de duragfio dos respectives mandatos ou critérios para substituigBes; vii} formas de representagio
da Companbhia; viii) forma de recebimento dos valores referida no artigo 21 deste Estatuto Social;
ix) aphlicagdes das disponibilidades financeiras da Companhia ¢ limites de endividamento; x)
participagiio em outra sociedade cu em grupo de sociedades; xi) incorporagio de outra sociedade,
da Companhia em outra empresa, fusio, cisdo, transformacgio, dissolugiio ou liquidagdo da
Companhia; {b) concessio de fiangas, avais ou prestagio de qualquer espécie de garantia, pessoal
ou real, por partc da Companhia; (c) aquisi¢iio, alienagio, cessdo de direitos e oneragio de
imével; (d) emissdo de quaisquer valores mobilidrios; (e) pedido de concordata ou de auto-
faléncia; (f} aprovagio do orgamento anual e despesas administrativas que ultrapassarem o valor
fixado no artigo 22 deste Estatuto Social; (g) politica de dividendos e formagio de reservas, nela
contemplada a destinagdo final a ser dada pela Assembléia Geral ao saldo do lucte liquido; (h)
quaisquer alteragdes nos seguintes contratos celebrados pela Companhia: i) contrato referido no
ariigo 3° deste Estatuto Social, ii) contraio de empreitada celebrado com a Walter Torre Jumior
Construtora Ltda., iii} Seguro-Garantia emitido em seu beneficio pela UBF Garantias ¢ Seguros
S.A, iv) contratos referidos nas alineas (a} a (¢} do artigo 22 deste Estatuto Social; (i} rescisdo dos
contratos mencionados no artigo 5°, paragrafo sexto, letra h, e contratagdes necessarias; {j)
alteragio do artigo 22 deste Estatuto Social; ¢ (k) alteragiio deste artigo 5°. Capitulo III —
Administracio da Companhia Artigo 6° - A admimstragio da Companhia scrd exercida pelo
Conselho de Administragio e pela Diretoria, na forma da Lei ¢ deste Estatuto Social. Paragrafo
Primeiro - A remuneracio anual global da administragfio, bem como quaisquer despesas
administrativas da Companhia nie pederic ultrapassar R$5.000,00 {cinco mil reais), em valores
de 1° de dezembro de 2001, corrigidos monetariamente, com petiodicidade anual pelo Indice
Geral de Pregos ao Mercado - IGP-M ou indice que vier a substitui-lo. Pardgrafo Segundo - Nio
se incluem no limite previsto no parigrafo primeiro acima, as seguintes despesas, as quais
constam do or¢amento anual: (2) emolumentos de Junta Comercial, Cartério de Imoveis; (b)
publicagdes legais; (c¢) honordrios advecaticios; (d) tributos, (¢) quaisquer pagamentos
estabelecidos nos contratos de que trata a letra “h”, paragrafo sexto do artigo 5° deste Estatuto
Social. Artigo 7° - A Companhia ndo contratara empregados, sendo todos 0s servigos necessirios
a0 seu bom funcionamento prestados pelos seus admipistraderes cu por empresas especializadas
terceirizadas. Secdo [ - Conselho de Administragdo Artigo 8~ O Conselho de Administragio
scra composto por 3 {trés) Conselheizos, todos acionistas, cleitos pela Assembléia Geral, com
mandato de 3 (trés) anos, podendo ser reeleitos; 0s quais exercerdo;seus cargos sem qualquer
remuneragdo. Pardgrafo Unicow Os Consclheiros permanecerfio ios cargos até a investidura dos
novos Consetheiros eleitos. Arthyy -~ O Consg@ -g_c/A/dminis,rr’ac;ﬁo elegera, por maioria, ©
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Presidente entre os seus membros a quem cabera convocar suas reunides. Pardgrafo Unico - O
Conselho de Administragdo deliberard por maigria de votos. Artigo 10° - O Conselho de
Administracio reunir-se-a, orchnzmunenxc;umz v?:zpbr ano, e, extraordinariamente, sempre que
necessdrio e quando convocadé pglo l'-'rmd'mte ow pela maioria dos Conselheiros, com a
presenga da totalidade de seus membros Paragrafo Umco Todas as resolucdes ou deliberacdes
serfio lavradas, em forma de sumédrio ou por extenso, como couber, no livro de Atas das Reunides
do Conselho de Administragiio. Artigo 11° - Em caso de vacincia de um dos cargos de
Conselheiro, caberi ao Conselho de Administra¢3o escolher o substituto, que servird até a
primeira Assembléia Geral. Paragrafo Unico - O Presidente do Conselho de Administragdo
poderd ser substituido por deliberagfio de dois tergos dos vetos dos Conselheiros ou, ainda, pelos
Conselheiros remanescentes em caso de vacdncia. Artigo 12° - Compete ao Conselho de
Administragio: (a) fixar a orientagdo geral dos negocios da Companhia; (b) convocar a
Assembléia Geral Ordinaria e, quando necessiric, a Assembléia Geral Extracrdinaria; (c) eleger e
destituir os Diretores da Companhia e fixar-lhes as atribuiges ¢ remuneragdes individuais,
respeitados os limites globais fixades neste Estatuto Social; (d) manifestar-se previamente sobre
o Relatério da Administracio, as contas da Diretoria, as demonstragdes financeiras do exercicio e
examinar os balancetes mensais; (e) fiscalizar a gestdo dos Diretores; (f} examinar atos, livros,
documentos ¢ contratos da Companhiz; (g) escolher e destituir os auditores independentes; (h)
sem prejuizo de a mesma faculdade ser atribuida 4 Assembiéia Geral, deliberar sobre as matérias
descritas nos incisos V1 a V1II do artigo 59 da Lei n.° 6.404/76, abservade o disposto ne inciso
“d” , pardgrafo sexto do artigo 3° deste Estatuto Social; (i) exercer outras atribuigdes legais ou
que lhe sejam conferidas pela Assembléia Geral. Paragrato {(nico - Sera nula e incficaz perante a
Companhia ndo gerando, portanto, efeito de qualquer natureza, a pratica de qualquer ato em
desacerdo com este Estatuto Social, notadamente no que se refere is matérias em que ¢ requerida
a aprovagio dos titulares de agdes preferenciais. Sec¢dio I — Da Diretoria Artigo 13° -

Diretoriz serd composta por 2 (dois) membros, com mandatos de 3 (trés) anos, permitida a
recondugo, sendo um deles o Diretor-Presidente e o outro Diretor de Relagdes com Investidores,
ambos residentes no pais, acionistas ou ndo, eleitos ¢ destituiveis a qualquer tempo pelo Conselho
de Administracio. Paragrafo Unico - Os Diretores permanccerdo no exercicio dos respectivas
cargos até a escolha dos novos Diretores. Artigo 14° - Ocorrendo vacineia do cargo de Diretor,
ou impedimento do titular, caberi aoc Conselho de Administragiio eleger o novo Diretor ou
designar o substituto, que permaneceré no cargo pelo prazo de gestdo do Diretor ausentc. Artigo
15° - Compete a Diretoria cxercer as atribuigd&s que a Lei, o Estatuto Social e o Conselho de
Administracio lhe conferirem para a pritica dos atos necessarios ao funcionamento regular da
Companhia, que inclui celebrar e fazer cumprir os contratos referidos no artigo 5°, pargrato
sexto, letra h deste Estatuto Social. Artigo £6° - Caberi ao Diretor-Presidente o exercicio, dentre
outras atribuigdes, (a) presidir e convoear as rcunides de Diretoria; e (b) manter a permanente
coordenagio entre Diretoria ¢ 0 Consclho de Administragio. Paragrafo Unico - Caberd ao Diretor
de Relagdes com Investidores o exercicio, dentre outras atribuigSes, (a) prestar guaisquer
informagdes ao publico investidor e 4 Comissio de Valores Mobilidrios; (b) manter atualizado o
registro de companhia perante a Comiss3o de ValOJeS'MObiliéﬁOS' (c) zelar para que os créditos
provenientes do contrato referido no artigo .32 sejam realizados; ¢ (d) zelar pelo regular
adimplemento das obrigages assumidas pela Campmh$1 4o I1I - Representagio Artigo 170
- A representagio aliva e passwa' da- Companhl Tl -3z i3 Atos € eperacdes que envolvam a sua
responsabilidade, (a) ¢ privativa d s Diretores &{b) serd gxércidy em conjunto. Artigo 18° - Nos
limites de suas atribuigdes irctores, em cag. UHito, podfrio constituir procuradores ou
mandatdrios para, em conjultich com Diretor,__r?;&é : “ompanhia e praticar os atos ¢
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operagdes que forem espemﬁcados nos resi:v.ectfvos. instrumentos de mandato, que sempre
particularizario os poderes ¢ g prazo de duragiq do mandato. Artigo 197 - Excegdo feita as
procuragdes ad Jucﬁcm todas? as ¢ema13 -ELe Poﬁe:ad ter validade excedente a 2 (dois) anos.
Artigo 20° - Quaisquer atos piaficadds pefos, Dirétores,gu por procuradores da Companhia, em
nome desta e que sejam estranhos a0 objeto social sio expressamcntc proibidos e nulos de pleno
diretto. Artigo 21" - O pagamento de quaisquer valores 3 Companhia serd feito exclusivamente
mediante depésito de recursos em conta-corrente titulada pela Companhia. Parigrafo Unico - As
disponibilidades da Companhia somente poderio ser aplicadas na aquisi¢io de titulos de renda
fixa negociados no mercado financeire de emissio do Tesouro Nacional e/ou Bunco Central do
Brasil e/ou titulos ou fundos de renda fixa emitidos ou administrados pelo Banco BBA
Creditanstalt S.A. ou pelo Banco Santander Brasil S.A. Artigo 22° - A Companhia nfo poderi
assumir qualquer forma de endividamento que ultrapasse o limite global de RS5.000,00 (cinco
mil reais), em valores de 1° de dezembro de 2001, comrigidos monctariamente pelo IGP-M ou
indice que vier a substitui-lo, excegiio feita a (a) emissdo de Nota Promissdria em carater "Pro
Soluto" a favor de Nestlé Brasil Lida., no valor de até R$ 19.000.000,00 (dezenove milhdes de
reais), para fins de pagamento do prego de aquisi¢iio do imével situado no Municipio e Comarca
de Sio Bernarde do Campo, Estado de Sdo Paule, na Estrada dos Alvarengas, n.° 630, cadasirado
na Municipalidade de Sio Bernardo do Campo, objeto das Matriculas n% 6.478 € 27.154, ambas
do 2° Registro de Iméveis de Sic Bernardo do Campe, com vencimento quando do aceite pela
Nestlé Brasil Lida., da conclusgo das obras de reforma e construgdo referentes & primeira fase da
implementagdo do cenro de distribuigdo no imdvel supra descrito, ou sgja, reforma e
reconstrugdo da parte sinistrada, prevista para no méximo 120 (cento e vinte) dias da expedigdo
do Alvari de Construgio do imével; (b} contratagdo de garantia de aval a ser prestado pele Banco
BBA-Creditanstalt S.A. na Nota Promisséria referida em (a} acima; (¢} contratagio, junto ac
Banco BBA Creditanstalt $.A., de financiamento para capital de giro até o limite de RS
15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), com vencimento cm 30/09/2002, para utilizagdo nas
obras de reforma e construgdo da implantag&o do centro de distribui¢do no imével referido em (a}
acima; (d) contratagdo, junto ao Bance BBA Creditanstalt 8.A., de novo financiamento de capital
de giro, no valor de RS 19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais), a ser utilizado
exclusivamenie para fins de liquidagio da Nota Promisséria referida em {a) e (b) acima; ()
contratagdo, junte ao Banco Santander Brasil S.A. dc financiamento de capital de giro, no
montante que se fizer necessirio e exclusivamente para fins de liquidagio de todos os
financiamentos e garantias prestados pelo Banco' BBA Creditanstalt S.A. na forma prevista em
(b}, (c} e (d); e (f) emissdo de valores mobiliarios que tenham por lastro créditos oriundos do
Contrato de Construgdio e Locagio firmado com a Nestlé Brasil Ltda. referido no artigo 3° deste
Estatuto Social, até o limite de RS 37.000.000,00 (trinta e sete rmlhdes de reais), emissdo esta que
terd por finalidade exclusiva o pagamento do empréstimo de que trata a alinea (€) anterior.
Capitulo 1V — Conselho Fiscal Artigo 23° - A Companhia terd um Conselho Fiscal, composio de
3 (irés) membros efetivos ¢ de igual nimero de suplentes ¢ que somente sera instalado por
deliberagiio da Assembléia Geral, nos casos previstos em lei, sendo que os mesmos exercerdio vs
seus cargos alé a primeira Asscmbiéia Geral Ordinania que se realizar apds a sua eleiglo,
podendo ser reeleitos. Paragrafo Unico - A Assenibléia Ge&lque deliberar sobre a instalagio do
Conselho Fiscal, clegerd seus membros e fixari-sus" rﬁnunerar,;ao Capitule V — Assembléias
Gerais Artigo 24° - A Assembléia Geral Ordiniria™ reunir-sc-1, anualmente, nos 4 (quatro)
primeircs meses seﬂumles 20, término do exercwm sociat e a scmblela Geral Extraordmana
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Administragiio a convocagio de Asserubléia Geral “indicando a matéria a ser tratada, cabendo ao
Presidente do Conselho de Administragdo conyocar a assembléia no prazo de 24 (vinte ¢ quatro}
horas do recebimento da sohqtzﬁ;m Mgp__,g 3 A Assamblela Geral, convocada na forma da
Lei, tem competéneia para decidér sgbre fodog as assunios de interesse da Companhia, 4 excecdo
dos que por disposigio legal ou por forga do presente Estatuto Social forem reservados a
competéncia dos orplos de administragio. Artigo 26° - As deliberagdes da Assembléia Geral
serio tomadas por maioria absoluta de votos, ressalvadas as excegdes previstas na Lei,
respeitados os acordos de acionistas arquivados na sede da Companhia. Astigo 27° - As
Assembléias Gerais serio convocadas mediante antineio publicado por 3 (irés) vezes, contendo
local, data e hora da mesma, assim como a ordem do dia, sendo que o anidncio da 1* convocagio
deve anteceder a Assembléia em, no minimo, 15 (quinze) dias, ¢ o amincio de 2* convocagio
deve anteceder a Assembléia em, no minime, 8 (oito) dias, observado ¢ artigo 124, paragrafo
quarto da Lei n.® 6.404/76. Artigo 28° - Antes de instalar-se a Assembléia Geral, os acionistas
assinardo o Livro de Prescnga, indicando o seu nome, nacicnalidade, residéncia ¢ a quantidade de
agdes de que forem titulares. Artigo 29° - A Assembiéia Geral serd instalada pelo Presidente do
Conselho de Administragiie ou, no seu impedimento, por outro membro do Conselho, devendo os
acionistas escolher o Presidente ¢ o Secretdrio da Mesa que dirigird os trabalhos. Artigo 30° -
Além de outras matérias previstas na Lei e observade o disposto no artige 5°, paragrafo sexto
deste Estatuto Social, compete privativamente 4 Assembléia Geral deliberar sobrc: {a) a reforma
deste Estatuto Social; {b) a elei¢iic dos membros do Conselho de Adminisiragdo; {¢) a fixagdo do
valor e condicdes de pagamento da remuneragio dos membros dos drgies de administragio e do
Conselho Fiscal, caso instalado; (d) a destinacio dos lucros liquidos ¢ distribuigdo de dividendos;
(¢) dissolugio ¢ liquidagio da Cempanhia; (f) confissao de faléncia ou impetrag#o de concordata,
ou autorizagio para yue os administradores pratiquem tais atos; (g) a alteragdo ¢ aditamentos das
condigBes e caracteristicas dos contratos referidos no artigo 3° e artigo 3°, paragrafo sexto, letra h,
bem como as rescisdes e a contratagio constantes do artigo 5° paragrafo sexto, letra i; {h) a
alienagio dos bens da Companhia, transferéncia de sua posse direta ou indireta ou a constituigio
de qualquer énus sobre os mesmos; (i) a criagdo de obrigag@es principais ou accssorias para a
Companhia de valor igual ou superior a R$1.000,00 (urn mil reais); (j} autorizagdo para emissdo e
colocagiio, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios — CRIs, lastreados
em créditos oriundos do Contrato de Construgio e Locaglio, pedendo delegar poderes ao
Conselho de Administracio para que tome todas as medidas necessdrias a implementagio da
emiss3o autorizada, podendo, inctusive, negociar e estabelecer todas as cldusulas, termos e
condiges da emissdo; e (k) quaisquer atos que possam afetar adversamente a capacidade da
Comparhia de efetuar o pagamento pontual e integral de obrigagdes assumidas nos contratos
referidos nas alineas {a} a {f} do artigo 22 deste Estaruto Social. Capitulo VI — Exercicio Social
Artigo 31° - O egercicio social terd duragio de 1 {um}) amo, iniciando em 1° de janeiro ¢
terminando em 31 de dezembro de cada ano, data em que a Diretoria fard elaborar as
demonstracies financeiras previstas na Lei. Pardgrafo Primeiro - No encerramento do exercicio,
serio claboradas as demonsiragdes financeiras exigidas na Lei, observando-se quanto &
distribui¢io de resultado apurado, as seguintes regras: (ajd 4o dos prejuizos acumulados e a
provisdo para imposto de renda; e (b) dlstnbulq.&o do‘ ¢ ligiide do exercicio, da seguinte
forma: i) 5% (cinco por cento) para a, consmm fe regerva legal, até que ela atinja 20% (vinte
por cento) do capital social; 11) 9, 001% (um &5 n}a ércenrual) do jsaldo, ajustado na forma do
artigo 202 da Lei n.° 6.404/74 33 de;ﬂua at pagarzr@fto do dividendo obrigatdrio; ¢ iii) o
saldo, se houver, apds as destigagdes suprd, teragq))éfest ¢/lhe for dado pela Assembléia
Geral. Pardgrafo Segundo < A panhid\ngo ribuiprdiys lendos intermediarios. Pardgrafo

.4-




NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

T ow ow L] L LT

- . o8 " 9 . * M

& ¢ 1 s . -

I . .
L a s - a0y

Terceiro - A Companhia poderd emitit 2 qﬁéquué'f tdmpo balangos patrimoniais intermedisnios
para cumprir 0s requisitos leﬁais. ou atender a conveniéncias socictarias. Capitulo VII -
Dissolugo, Liquidagio e Exgitgdg Arjgo 3% Companhia entrard em dissolug3o, liquidagio
e extingfio nos casos previstos efh dek e shraenla comt :gj‘rovaq:ﬁo prévia de todos os seus credores.
Paragrafc Primeiro - A Assembléia Geral nomeard 0 liquidante e determinard o modo de
liquidagio e elegerd o Conselho Fiscal, cu manterd o ja existente, que deve funcionar durante o
periodo de liquidagiio.”; e (fy autorizar o Conselho de Administragio a proceder com a emissdo
da 1* série da 1® emissfo para distribuigio priblica de Certificados de Recebiveis Imobilidrios -
CRIs da Sociedade, podendo tomar todas as medidas necessirias 4 implementagio de referida
operagdo, podendo, inclusive, negociar ¢ estabelecer todas as clausulas, termos e condigdes da
emissdo, de acorde com a atinea (j) do artigo 30 do Estatuto Social . ENCERRAMENTO: Nada
mais havendo a tratar, foram os trabalhos suspensos pelo tempo necessario a lavratura desta ata.
Reabertos os trabalhos, foi a presente lida e aprovada, tendo sido assinada por todos 0s presentes.
Assinaturas: Presidente (aa): Walter Torre Junior; Secretirio {(aa): Glen Barroso Henrique,
Acionisias (aa): Walter Torre Junior; Silvia Maria Moreira Torre; Glen Barroso Henrique e
Oliveira Trust Servicer Ltda.

COPIA TRANSCRITA DO LIVRO DE ATAS DAS ASSEMBLEIAS GERAIS.
CONFERE COM O ORIGINAL.
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ATA DA ASSEMBLELA GERAL EXTRAORDINARIA E ESPECIAL
REALIZADA EM 20 DE XOVEMERO DE 2002

DATA, HORA, LOCAL: Em 20 de novembro de 2002, as 900 horas, na sede da Companhia,
loealizads nes Cidade die 530 Paulo, Estado de SBo Paulo, na Avenida Marginal do o Pinheiros,
n® 3200 - Edificto Philadelphin, 4 andar - sala 07 PRESENCA: Aclonistas representando a
totalidade do capital social, conforme assinaturas langadas no Livio de Presenga dos Acionisias,
CONVDCACAD: Dispetsads § convocagio, nos termod do disposio no Artigo 124, § 47, da
Lei n® 6404, de 15 de dezembro de 1976 MESA: Presidente, Walter Tomme Junior, Secretario,
Luiz Antonio de Souza Queircz Fermaz Ir. ORDEM DO DLA: {a) svionizagio para & coniraiagio
de fimanciamento para capital de grmo junto a0 Banco Santander Brasil 5.4 ate o montante de
RE1.600 000,00 (um milbdo ¢ seiscentos mil reais), e (b) alieragio da alinea (2) do anigo 22" do
Estgtuto Social, para fazer constar gue & Sociedade poders contragar financiamento parz capital
de giro junto a0 Banco Santander Brasil 5.A para fins de adiantamento de valores que serdo
levaptados pela Sociedade em virtude da emissiio de Certificados de Recebivers Imobilianos, ngé
o montante de R$1600 00000 {um milhio e sciscentos mil reais) DELIBERACOES:
Analisadas, discutidas ¢ voradas as materias constantes da ordem do dis, os acionistas ordinanios,
por unanimidade de voios, ¢ o acionista preferencialista, exercendo as prerrogatives disposias no
paragrafe 6° do artige 5° do Estatuio Social, deliberarame {a} auionzer & coniratagio de
financiamento para capital de giro jumo ao Banco Samander Brasil 5 A oo momante de ae
RE1.600, 000,00 {um milliio e seiscenios mil reass), ¢ (b) alerar a alines (2] do argo 327 do
Estatuto Social que ria do limie de endsvidamento da Companhin, pessands s vigorar com o
seguinte tedagior “Artigo 23° - A Companhin ndo poderd pssumir quolquer forma de
endividemento que ulirnpasse o lmite global de RE5.000,00 {cinco mil reais), em valores de 1° de
derembro de 2001, comgidos monetaramente pelo IGP-M ou indice que vier a substinm-lo,
excegho feita & (8) cmissio de Nota Proinissoris em camter "Pro Soluto® a fivor de Nestle Brasil
Ltda.. no valar de st¢ RS 19.000. 000,00 (dezenove milhdes de reais), para fins de pagamento do
prege de sguisicio do imével situado oo Municipio e Comarca de Sio Bemardo do Campo,
Estado de Sio Paulo, na Estrada dos Alvareneas, n® 630, cadastrado na Municipalidade de S30
Bernardo do Campo, objeto das Mutriculas ns 6 478 ¢ 27,154, ambas do 2* Regtstro de ITmdveis
de 580 Bermardo do Campo, com vencimente quando do aceite pela Nestle Brag] Lida, da
conclusio das obras de reforma e construgiio referenses & primeira fase de implementagio do
centro de distnbuicio oo imewvel supra descrito, ou sejo, reforma e reconstrugio da pame
sinigrada, previga para no miximo 120 (Cento ¢ vinte) dias da expedigio do Alvara de
Constrigio do imdwvel, (b} contratagio de garantin de aval a ser prestado pelo Banco BHA-
Crediansialt 5 A nn Wots Promissiris referids em (8) acima, (¢) conlralagio, junlto ao Banco
BB A Creditanstalt 5 A, de financismento para capital de giro até o limite de RS 15 000 000,00
iquinee milhSes de reais), com vencimento em 30002002, para utilizagho nes ohres de reforma &
construgin da implantagho do centro de distnbuigio no imovel referido em (=) acima; (d)
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contratecdo, junto ao Bango BRA Creditanstalt 5.4 de novo financiamento de capital de giro, no
valor de RS 19.000.000,00 (desgrpye milhies de résid), a ser utilizado exclusivamente para fins
de liquidagio ds Nota Promisednd, fefhrldd om*s) e [h:l acima; (¢} contrataclo, junio ao Banco
Santander Brasil 5. A de financiamento de capital de giro, no montante que se fizer necessario
para liguidagio de todos os fimanciamentos.c gerantias prestados pelo Banco BBA Creditanstalt
S A ma forma previssa em (b, () e (1), bem como-para fins de adiantamento de valores que
serfip levaniados em viriede 32 einissia de dalones thobilidriog ny forma do ftem (D adianie, ané o
montznte de RS1A00.00000 {um milhio ¢ seiscentos mil reais); e () emisslo de valores
mobiliarios que tenham por lstro creditos onundos do Conirpie de Construgio e Locagio
firmado com a Neald Brasil Lida, referido no anigo 3* deste Estituio Socl, ate o Hmie de RS
45 000 000,00 (guarents e cinco milhbes de reais), ermiskio esta que tera por finalidade exclusiva
o phgamenio do emprésiimo de que tratz a alinez (¢) anterior, bem como das despesas
relacionadas a tal emissBn” ENCERRAMENTO: MNado mais havendo a trater, foram os
trabalbos suspensos pelo tempo necessaro a lavratura desia aia, Reaberios os trabalbos, fod a
presente fida ¢ aprovada, iendo sido assinadn por tedos os presentes Assinateras. Pressdertte (aa)
Walter Torre Jumor, Secrelano (aa) Luiz Antomo de Soaven Cierror Ferraz Jr Aciomistas {aa)
Walter Torre Junior; Silvia Maria Moreirs Tosme, Glen Barrosns Henrigue ¢ Oliveira Trust
Distrbuidora de Titulos e Valores Mobilianos Lida

COPIA TRANSCRITA DO LIVRO DE ATAS DAS ASSEMBLEIAS GERAILS,
CONFERE COM (3 ORIGINAL
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Companbia Aberta
CNPI/MF 0.7 04.370.450/0001-27
- NIRE 35.300,159.329

ATA DA ASSEMBLELA GERAL EXTRAORDINARIA E ESPECIAL
REALIZADA EM 7 DE JANEIRO DE 2003

DATA, HORA, LOCAL: Em 7 de janeiro de 2002, is 9:00 horas, na sede da Companhia,
localizada na Cidade de Sio Paulo, Estado de S30 Paulo, oa Avenida Marginal do Rio Pinheiros,
n® 5200 - Edificio Philadelphin, 4° imdar — sala 0). PRESENCA! Acionisins representando a
totalidade do cupital social, conforme assinaruras langadas no Livio de Presenga dos Acienistas.
CONVOCUACAO: Dispensady a convocaglo, nos termos do disposio no Artigo 124, § 4°, da
Lei n® 6,404, de |3 do dezembno de 1976, MESA: Presidente, Watter Torre Tunior; Secretirio.
Luir Antondo de Sousm Queror Ferraz Jr. ORDEM DO DIA: (a) aulorivacio pars o contratagio
de financiemento para capital de gird junto a0 Banco Santander Brasml! S_.A. sté 0 monmnte de
REO00.000,00 (novecentos mil reais); (b} alteracio da alines () do artigo 22° do Estatuto Social,
para (arer constar gue 2 Sociedads poderd contratar financiamentn para eapital de giro junto 0
Banco Samcander Brasil S.A. purs fins de adiantumento de valores que serdio levantados peln
Sociedade em virude da emissio de Cerificados de Recebiveis Imobilidrios, até o monianie de
R52.500.000.00 {doiz milhdes e quinhentos mil rezis); (e} alteracdo da alinea () do artigo 22° do
Estatuto Social, para fazer constar que o novo valor limite de emissloe pels Soviedade de valores
mobilidgrios que tenham por lasro créditos oriundos do Conmtrme de Construglio ¢ Locaglo
firmsdo com o Nestlé Brazil Lida, referido no amiga 3* deste Estanmo Social, ¢ d2 RS
$0,400,000,00 (einglenta milhdes ¢ quatrocentos mil reais); ¢ (d) consolidaglio do arigo 22° do

Estatuto Social. DELIBERACOES: Anslisadas, discutidss ¢ votadss as matérias constamies do
ordem do din, os ocionisias ordmdrics, por unmmirmdade de votos, € o oclonista preferencinlists,
exzreendo as premrogatives disposizs no paragrafo 6" do artigo 5* do Estatuto Social, deliberaram:
;:]auMncnnﬂﬂ:ﬂudcﬁnwmmlupmcapﬂald:gm]uﬂumﬂumuﬂuunﬂuﬂmﬂ
£.A. no montante de até RS 900,000,000 (novecentos mil reais); (b) alterar a alinea (¢} do artigo
22 do Estatuio Social que trata do limite de endividamento da Sociedade: (c) alterar a alinea (f)
do artign 22* do Estotuto Social que trata do valor limite de emissio pela Sociedade de cortos
valores mohilifrios que especifica; (d) conselidar o amigo 12° do Estauio Social confonme
deliberages acima, o qual passa a vigorar com 3 ssguinie redagio: “Artigo 22° - A Companhia
nio poderd sweemir gqualquer forma de endividomento que ultrspasse o limite plobal de
RS 5.000,00 {cinco mil reais), em valores de 1* de dezembro & 2001, corrigidos monstariamente
pela IGP-M ou indice que vier a substitui-lo, sxcecds faita a (a) smissio de Nols Promissiria em
cardter "Pro Soluio” 2 favor de Nestlé Brusil Ltds | no valor de oté RS 19.000.000,0) (dezenove
milhdes de reais), pars fins de pagaments de prege de aquisicie do imével sitado no Mumicipio
¢ Comarca de 530 Bernardo do Campe, Estado de 530 Paulo, na Estrads dos Alvarengzs, n." 624,
cadastrado na Municipalidade de Siio Bernardo do Campo, objeto das Marrjeulas ns 6478 e
27.154, ambas do 2° Registro de Imdveis do S50 Bermardo do Campo, com vencimento quan

| /;/ﬂv\ -

L=

96



NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

do aceite pela Nestl® Brasil Lide) da cobclusio das obras de reforms ¢ construgBo referentes 4
primeira fase da implementagdo do centro de distribuicio o imével supra descrito, ou seja,
reforis & rﬁmuﬂru.lu:dgp.u't: umu;nﬂmpcmmpmm peiximn 120 (cento e vinte) dias da
expedigle do Alvad dl!'l::rnttm-;ip db imével: (b) contrataglo de garantia de avsl & ser prestado
pelo Baneo BBA-Creditanstalt 5°A: na Nés' Promissdria referida em (a) acima; (c) contratssio,
junto 20 Banco BBA Creditanstalt S A, de financismento pars capital de giro sté o limite de RS
1 5.00,000,00 {quinze milbdes de reals), com vencimento em 30/09/2002, para utilizacio nas
obras de reforma ¢ construgiio da implantacds do esntre de distribuicBo no imivel referido em (a)
acima: (d) contratapio, junto a0 Banco BRA Creditanatalt S:A. de nove financiaments de capital
de giro, oo valer de RS 19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais), a ser wtilizado
exclusivaments para fins de liquidscio da Now Promissdeia referida em (a) e (b) scima: (=)
contratagio, junto ao Banco Santander Brasil S.A. de finmociamsento de capital de giro, no
moniants qus s firer necessirio para Hguidaglo de todos os fimanciamentos ¢ parantias prestados
pelo Bance BBA Creditanstalt S.A. na forma prevista em (b), (¢) e (d), bem como paru fins de
adiantamento de valores gque serdo levantados em virtude do emisslio de valores mobilifrios na
forma do f=m (1) sdiante, alé 0 montapte de RS 2 500,000,000 (dofs milhdes ¢ quinhenios mil
reais); ¢ () emissdio de valores mobilidrios gue tenham por lastro eréditos eriundos do Contralo
de Constrecdo ¢ Locaglo finmado com a Nesilé Brast] Lida. referido oo artipo 3° deste Estatuin
Social, sl o limite de RS 50.400,000,00 (cingfienta milhdes ¢ qualrocentos mil resis), emisido
esta gue terd por finalidade exclusiva o pagamenio do empréstime de que trats a alinea (e)
anterior, bem como das despesas relacionadas a tal emissdo.”. ENCERRAMENTO: Nads mais
havendo a trutar. foram os trabalhos suspensos pelo tempo gecessario 4 lnvratura desta ata
Resbertas os trabalhos, fof a presente lide e aprovads, tendo sido assinada por todos os preseates.
Assingturss: Presidents (3): Walter Torre Junior; Secretino (sa): Luiz Anionio de Souzs
Queiroz Ferraz Jr. Acionistns (=a): Walter Tomre Junbor; Silvia Muria Moreirs Tome: Glen
Barroso Henrique @ Oliveira Trust Distribwidorn de Titulos ¢ Valores Mobilidrios Lida.

COPLA TRANSCRITA DO LIVRD DE ATAS DAS ASSEMBLEIAS GERATS.
CONFERE COM O ORIGINAL.
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MNIRE 35.300).189.319

ATA DE REUNIAO DO CONSELHO DE ;LDMIHISTRA{.‘.MJ.
REALIZADA EM 29 DE JANEITRO DE 20403

Aps 29 dias do més de janeiro de 2003, &s 9:00 homs, ne sede du Companhia, localizada na Cidade
de Sio Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Marginal do Rio Pinheiros, n® 5200 - Edificio
Philadelphia, 4" andar — sals 01, reuniram-se os membros do Conselho de Administragio da
Sociedade, abaixo assinados, devidamente convocados por seu Presidente, Sr. Waker Torre Junior.
Havendo namero legal, o Sr, Presidente convidou para Secretdrio o St. Luiz Antonio de Souza
Queiroz Ferraz Jr., dando inicio & reunido. Duramte a reunifio, os Conselheiros, nos termos da
alinea () do artigo 22 do Estatio Sccial, ¢ conforme osulorizado na Assembléin Geral
Extraordindria ¢ Especial da Sociedade realizada am 20 de agosto de 2002, deliberaram: a) emitir
150 (cento e cingllenta) Certificados de Recebiveis Imobilidrios (“CRIs"), lastreados nos créditos
imobilidrios orundos do Ceptrato de Construglo ¢ Locaglo elebrado em 29 de novembro de
2001, ¢ posteriores aditumentos, entre a Sociedade e a Nestlé do Brasil Lida. (o “Contrato de
Construcio ¢ Locagio™), com valor unitdrio de RS300.000,00 (trezentos mil reais) na Data de
Emissto, perfazendo o valor total de RS45.000.000,00 (quarents e cinco milhdes de reais),para
distribuigin publica. com as seguintes caracteristicas: 1. Quantidade Total de CRIs: 150 {cento &
cingiienta); 2. Valor Nominal Unitirio: R$300.000,00 (trezentos mil reais), na Data de Emissdio;

3, Valor Total da Emissfio: R545.000.000,00 (quarenta e cinco milhdes de reais), nz Data de
Emissio; 4. Nimero de Séries: tnica; 8, Forma e Espécie: escritural, da espécie com pasanti
A
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mmstituigho da reﬁm:-ﬁdmmﬁmbn :-s-:nbdmr gue lastreiam a r:fr.ndn Eu:uﬂn 6. Data de
Emissdo: 3 de novemnbro de 2002; 7. Prazo: 150 (cento ¢ cingllenta) meses, contzdos a pantir da
Data de Emissag; 8 'l;nu'ql-‘?uﬂmﬂlh 3 de maio de 2015; 9. Preco de Subscrigio ¢ Forma
de Tntegralizagio: -d_prd;p'de'mbmmdm CRIs serd o sen velor nominal unitdrio apds as 12
{doze) primeiras parcelas da amortizaclo programads, ou seja, em 3 de novembro de 2003,
amalizado pela variacio percentual acumulada do IGPM/FGV, desde a Data de Emissiio at€ a data
de subseriglio, ¢ acrescido dos juros remuneratdrios calculados pro rafa die por diss comridos desde
a Data de Emissfio ou da data da dltima smortizagdo programada, conforme o caso, oté & data de
subscrigio. A integralizacBo serd & vista, em mocda corrente nacional, no ato da subscriglo; 10,
Remuneraglio: aos CRIs scrdc conferidos jurcs, caleulades a partir da Date de Emisso,
correspondentes a 12,50% (doze inteiros e cingflenta ceniésimos por eente) ao ano, incidentes
sobre o valor nominal dos CRls, analizado monetariamente, deduzido o valor das amomizagiies
realizadas. A taxa de juros foi definida em processo de “book building”, em que foi verificada a
demanda dos CRIs pelo mereado, sendo recebidas ofertas de compra para diferentes niveis de
taxas. e serd villide pelo prazo da Ermssdo; 11. Amortizagio: of CRIs serio amortizados mensal e
sucessivamente, o parmir da Data de Emissiio; 12. Atuvalizagho Monetirin: o valor nominal
unitirio dos CRIs serd atualizado snualmente, a partir dr Data de Emissio, pela variagio
percental acunulade do IGPM/FGV, no periedo de novembro de eada ano a outubro (inclusive)
do ano subseqilente. As parcelas de amortizagio programade dos CRlIs, devidamente corrigidas,
serlio pagas aos titulares dos CRIs no dia 3 de dezembro de cada ano, iniciando-se em 2003; 13.
Resgate Anteclpado Obrigatirio: a Sociedade promoverd o resgate sntecipado dos CRIs em
ciroulagio nas hipateses de (i) recebimento da indenizacio em vinude da rescisiio do Contrato de
Construcio e Locaglio, ¢ (i) ocorréncia de sinistro total do imével objeto do referido contrato; 14.
Procedimento de Distribuighio: A distribuicio primaria dos CRIz serd pablica com intermediagio
de instituigdo integrante do sisterna de distribulglo de valores mobilidrios, ¢ serd adotado o
procedimento diferenciado de distribuigio, conforme previsto no artigo 33 da Instrugio CVM o
13/80, ofio havendo lotes méximos ou minimos, nem reservas antecipadas, visando principalmente
investidores institucionais, this como entidades sbertas e fechadas de previdéncia prvada,
seguradoras ¢ fundos de investimento, sendo atendidos prionitariamente os clicnies da instituigio
coordenadora da Emissfio; b) autorizar a Dirctoria & praticar todo ¢ qualquer ato necessdrio 4
ermissao dos CRls ora deliberada, inclusive: (i) celebrar o respectivo Termo de Securitizagio de
Créditos Tmobilidrios, nos termos da Lei n® 9.514/97, de acordo com a8 condigies determinadas
por esta reunidlo e ouiras que os administradores entendam necessdrias; @ (i) contratar o Banco
Santander Brasil S.A. pars intermediar & colocaglio piblics dos CRls, podendo, para tanto,
celebrar o respectivo contrato de distdbuigic, sjustmdo cliusulos @ condigles, bem como fixar-The
remuneracio; e ©) rtificar lodos os atos praticados pela Diretoria com relagiio & presente Emissio,
incluindo, mas n&o se limitando 4, contratagio das agéncias de classificagdn de risco Standard &
Poor's & Atlantic Rating. Nada mais foi tratado, encerrando-s2 a reunifio ¢ lavrando-se esta Ala
gue o5 Conselheiros presentes assinam. Sio Paolo, 29 de janciro de 2003. (as) ?-’ﬂur(‘ﬁm Junior
“
!

r"‘li"
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- Presidents, Luiz Anionio de Sowsa Queiroz Ferraz Ir. - Seeretdrio, ¢ os Conselheiros Glen
Barroso Henrigue e Silvia-Maria Ndreira Torre
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16. Estatuto Social da Emissora
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Estatuto Social

WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S/A

Capitulo I - Denominacio, Sede, Objeto e Duracio

Artigo 1° - A sociedade, organizada sob a forma de sociedade anénima, ¢ denominada WT NSBC
SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S/A e se regeré por este Estatuto Social pela Lei
n.° 6.404 de 15 de dezembro de 1976, Lei n.° 9.457 de 5 de maio de 1997, Lei n.° 10.303 de 31 de outubro
2001 e demais legislagdao aplicdvel as sociedades andnimas e, mais especificamente, as companhias
securitizadoras sujeitas a Lei n.° 9.514 de 20 de novembro de 1997.

Artigo 2° - A Companhia tem sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Marginal do
Rio Pinheiros , n® 5200 — Edificio Philadelphia, 4° andar — sala 01, CEP 05693-000, inscrita no CNPJ sob
o n.° 04.370.450/0001-27 e com seus atos constitutivos devidamente registrados na Junta Comercial do
Estado de Sao Paulo, em sessdo realizada em 27 de marco de 2001, estando atualmente registrada sob o
NIRE 35300189329.

Artigo 3° - A sociedade tem por objeto social (a) locag@o para a Nestlé Brasil Ltda. do imdvel que sera
construido em terreno a ser adquirido para esta unica finalidade, na forma pactuada no Contrato de
Construcdo e Locagdo de Imdvel firmado com a Nestlé Brasil Ltda., em 29/11/01, e aditado em 27/12/01
(“Contrato de Construcdo e Locacdo™); (b) aquisi¢do e securitizacdo de créditos imobilidrios oriundos do
Contrato de Construcido e Locagdo e a emissdo e colocagdo, no mercado financeiro, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios — CRIs, nos termos da Lei n.° 9.514/97, lastreados em tais créditos; e (c)
realizagdo de negdcios e prestacdo de servicos relacionados a securitizagdo dos créditos imobilidrios
referidos no item (b) anterior.

Paragrafo Primeiro - A Companhia nio podera constituir subsididrias nem participar de outras
sociedades ou grupo de sociedades.

Pardgrafo Segundo - A Companhia nao podera incorporar outra sociedade, nem ser incorporada
em outra empresa, nem participar de fusdo, cisdo ou transformacao.

Artigo 4° - O prazo de duracdo da Companhia € indeterminado.

Capitulo II — Capital Social

Artigo 5° - O capital social é de R$1.000,00 (mil reais), dividido em 990 (novecentos e noventa) agdes
ordindrias e 10 (dez) a¢des preferenciais de uma tnica classe, todas nominativas e sem valor nominal.

Paragrafo Primeiro - Cada agdo ordindria terd direito a 1 (um) voto nas deliberacdes das
Assembléias.

Pardgrafo Segundo - As acdes preferenciais ndo tém direito a voto e gozam das seguintes
vantagens: (a) prioridade no reembolso do capital, no caso de liquidacdo da Companhia, até o
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valor da parcela do capital social representado por estas acdes; (b) participacdo, em igualdade de
condi¢des com as a¢des ordindrias, nos aumentos de capital decorrentes de capitalizagdo de
correcdo monetdria, reservas e lucros, bem como no pagamento de dividendos, ou bonificac¢des
em dinheiro distribuidos na forma estabelecida neste Estatuto Social, de acordo com a proporcao
representada por elas no capital social.

Pardgrafo Terceiro - Quaisquer emissdes de novas acgdes serdo feitas por deliberacdo da
Assembléia Geral, que fixard o preco da emissdo das acOes e demais condigdes, observado o
disposto no inciso iv, letra “a”, paragrafo sexto deste artigo. Serdo efetivadas apenas emissdes de
acOes ordindrias, vedada a emissdo de acdes preferenciais. Os Acionistas, na propor¢do do
nimero de agdes que possuirem, terdo direito de preferéncia na subscricdo de novas acdes,

observando o disposto no artigo 171 da Lei n.° 6.404/76.

Paragrafo Quarto - O prazo de decadéncia para o exercicio do direito de preferéncia é de 30
(trinta) dias, contados da data do aviso das condic¢des de subscricdo.

Pardgrafo Quinto - Nos casos de reembolso de ac¢des, previstos em lei, o valor a ser pago serd o
valor do patrimdnio liquido contdbil das ac¢Ges, segundo os critérios fixados na Lei n.® 6.404/76.

Pardgrafo Sexto - Depende de aprovacdo unanime dos titulares das a¢cdes preferenciais, reunidos
em assembléia especial, nos termos do artigo 18, pardgrafo tnico da Lei n.° 6.404/76, as
seguintes matérias: (a) qualquer alteracdo deste Estatuto Social, que verse sobre: i) denominagao,
sede ou prazo de duracdo da Companhia; ii) objeto social; iii) vantagens e direitos das agdes
preferenciais; iv) aumento ou diminui¢do do capital social, emissdo de acdes ou mudanca na
propor¢do das espécies de agdes representativas do capital social; v) competéncias, modo de
convocagdo ou quorum de instalagdo ou de deliberagdo da Assembléia Geral, do Conselho de
Administracdo, da Diretoria e Assembléia Especial; vi) critérios para eleicdo ou instalacdo do
Conselho de Administracdo, do Conselho Fiscal e da Diretoria, nimero de membros desses
orgaos, atribuicdes dos seus membros, fixagdo da remuneracdo global dos seus membros, prazos
de duragdo dos respectivos mandatos ou critérios para substitui¢des; vii) formas de representacio
da Companhia; viii) forma de recebimento dos valores referida no artigo 21 deste Estatuto
Social; ix) aplicagdes das disponibilidades financeiras da Companhia e limites de
endividamento, ressalvado no Pardgrafo Unico , artigo 21 deste Estatuto Social; x) participacio
em outra sociedade ou em grupo de sociedades; xi) incorporagdo de outra sociedade, da
Companhia em outra empresa, fusdo, cisdo, transformacdo, dissolucdo ou liquidacdo da
Companhia; (b) concess@o de fiancas, avais ou prestacdo de qualquer espécie de garantia,
pessoal ou real, por parte da Companhia; (c) aquisi¢ao, alienagdo, cessdo de direitos e oneragao
de imdvel; (d) emissdo de quaisquer valores mobilidrios; () pedido de concordata ou de auto-
faléncia; (f) aprovacdo do orcamento anual e quaisquer despesas ndo previstas no or¢amento
anual que ultrapassarem o valor fixado no artigo 6°, Pardgrafo Primeiro, deste Estatuto Social;
(g) politica de dividendos e formacdo de reservas, nela contemplada a destinagao final a ser dada
pela Assembléia Geral ao saldo do lucro liquido; (h) quaisquer alteracdes nos seguintes contratos
celebrados pela Companbhia: i) contrato referido no artigo 3° deste Estatuto Social, ii) contrato de
empreitada celebrado com a Walter Torre Junior Construtora Ltda., iii) Seguro-Garantia emitido
em seu beneficio pela UBF Garantias e Seguros S.A, iv) contratos referidos nas alineas (a) a (e)
do artigo 22 deste Estatuto Social; v) Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da
Primeira Emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Companhia; vi) Instrumento
Particular de Escritura da Primeira Emissdo Privada de Debéntures Simples Subordinadas ua
Companhia, e vii) Instrumento Particular de Subscri¢do e Integralizagdo da Primeira Eruassso
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Privada de Debéntures Simples Subordinadas da Companhia; (i) rescisdo dos contratos
mencionados no artigo 5°, paragrafo sexto, letra h, e contrata¢cdes necessdrias; (j) alteracdo do
artigo 22 deste Estatuto Social; e (k) alteragdo deste artigo 5°.

Capitulo III — Administracao da Companhia

Artigo 6° - A administracdo da Companbhia serd exercida pelo Conselho de Administracdo e pela Diretoria,
na forma da Lei e deste Estatuto Social.

Pardgrafo Primeiro - A remuneracdo anual global da administragdo, bem como quaisquer
despesas ndo previstas no or¢amento anual da Companhia nio poderdo ultrapassar o valor anual
global de R$10.000,00 (dez mil reais), em valores de 1° de outubro de 2002, corrigidos
monetariamente, com periodicidade anual, pelo Indice Geral de Precos ao Mercado - IGP-M ou
indice que vier a substitui-lo.

Pardgrafo Segundo - Nio se incluem no limite previsto no pardgrafo primeiro acima as despesas
previstas no orcamento anual.

Artigo 7° - A Companhia nfo contratard empregados, sendo todos os servicos necessarios ao seu bom
funcionamento prestados pelos seus administradores ou por empresas especializadas terceirizadas.

Secao I — Conselho de Administracao
Artigo 8° - O Conselho de Administracdo serd composto por 3 (trés) Conselheiros, todos acionistas, eleitos
pela Assembléia Geral, com mandato de 3 (trés) anos, podendo ser reeleitos, os quais exercerdo seus

cargos sem qualquer remuneragao.

Paragrafo Unico - Os Conselheiros permanecerdo nos cargos até a investidura dos novos
Conselheiros eleitos.

Artigo 9° - O Conselho de Administracio elegerd, por maioria, o Presidente entre os seus membros, a
quem caberd convocar suas reunioes.

Paragrafo Unico - O Conselho de Administra¢do deliberard por maioria de votos.
Artigo 10° - O Conselho de Administracdo reunir-se-d, ordinariamente, uma vez por ano, e,
extraordinariamente, sempre que necessdrio e quando convocado pelo Presidente ou pela maioria dos

Conselheiros, com a presenca da totalidade de seus membros.

Pardgrafo Unico - Todas as resolugdes ou deliberacdes serdo lavradas, em forma de sumadrio ou
por extenso, como couber, no livro de Atas das Reunides do Conselho de Administragao.

Artigo 11° - Em caso de vacancia de um dos cargos de Conselheiro, cabera ao Conselho de Administracio
escolher o substituto, que servird até a primeira Assembléia Geral.

Pardgrafo Unico - O Presidente do Conselho de Administracio poderd ser substituido por

deliberagdo de dois tercos dos votos dos Conselheiros ou, ainda, pelos Conselheiros
remanescentes em caso de vacancia.
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Artigo 12° - Compete ao Conselho de Administragdo: (a) fixar a orientacdo geral dos negdcios da
Companhia; (b) convocar a Assembléia Geral Ordindria e, quando necessdrio, a Assembléia Geral
Extraordindria; (c) eleger e destituir os Diretores da Companhia e fixar-lhes as atribuicdes e remuneragdes
individuais, respeitados os limites globais fixados neste Estatuto Social; (d) manifestar-se previamente
sobre o Relatério da Administracdo, as contas da Diretoria, as demonstragdes financeiras do exercicio e
examinar os balancetes mensais; (e) fiscalizar a gestdo dos Diretores; (f) examinar atos, livros,
documentos e contratos da Companhia; (g) escolher e destituir os auditores independentes; (h) sem
prejuizo de a mesma faculdade ser atribuida a Assembléia Geral, deliberar sobre as matérias descritas nos
incisos VI a VIII do artigo 59 da Lei n.° 6.404/76, observado o disposto no inciso “d”, pardgrafo sexto do
artigo 5° deste Estatuto Social; (i) exercer outras atribuicdes legais ou que lhe sejam conferidas pela
Assembléia Geral.

Paragrafo Unico - Serd nula e ineficaz perante a Companhia ndo gerando, portanto, efeito de
qualquer natureza, a pratica de qualquer ato em desacordo com este Estatuto Social,
notadamente no que se refere as matérias em que € requerida a aprovagao dos titulares de ag¢des
preferenciais.

Secio II — Da Diretoria

Artigo 13° - A Diretoria serd composta por 2 (dois) membros, com mandatos de 3 (trés) anos, permitida a
reconducdo, sendo um deles o Diretor-Presidente e o outro Diretor de Relagdes com Investidores, ambos
residentes no pais, acionistas ou ndo, eleitos e destituiveis a qualquer tempo pelo Conselho de
Administracio.

Paragrafo Primeiro - Os Diretores permanecerdo no exercicio dos respectivos cargos até a
escolha dos novos Diretores.

Paragrafo Segundo — Em caso de auséncia ou impedimento tempordrio por periodo de, no
maximo, 45 (quarenta e cinco) dias, os Diretores substituir-se-do, reciprocamente, em suas
funcoes.

Artigo 14° - Ocorrendo vacancia do cargo de Diretor, ou impedimento do titular, caberd ao Conselho de
Administracio eleger o novo Diretor ou designar o substituto, que permanecerd no cargo pelo prazo de
gestdo do Diretor ausente.

Artigo 15° - Compete a Diretoria exercer as atribuicdes que a Lei, o Estatuto Social e o Conselho de
Administracdo lhe conferirem para a pritica dos atos necessdrios ao funcionamento regular da
Companhia, que inclui celebrar e fazer cumprir os contratos referidos no artigo 5°, pardgrafo sexto, letra h
deste Estatuto Social.

Artigo 16° - Cabera ao Diretor-Presidente o exercicio, dentre outras atribui¢des, (a) presidir e convocar as
reunides de Diretoria; e (b) manter a permanente coordenacdo entre Diretoria e o Conselho de
Administracio.

Paragrafo Unico - Caberd ao Diretor de Relagcdes com Investidores o exercicio, dentre outras

atribuicdes, (a) prestar quaisquer informacgdes ao publico investidor e & Comissdo de Valores
Mobilidrios; (b) manter atualizado o registro de companhia perante a Comissdo de Valeies
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Mobilidrios; (c) zelar para que os créditos provenientes do contrato referido no artigo 3° sejam
realizados; e (d) zelar pelo regular adimplemento das obrigacdes assumidas pela Companhia.

Secao III - Representacao

Artigo 17° - A representacdo ativa e passiva da Companhia, em atos e operacdes que envolvam a sua
responsabilidade, (a) é privativa dos Diretores e (b) serd exercida em conjunto.

Artigo 18° - Nos limites de suas atribuicdes, os Diretores, em conjunto, poderdo constituir procuradores ou
mandatdrios para, em conjunto com Diretor, representar a Companhia e praticar os atos e operagdes que
forem especificados nos respectivos instrumentos de mandato, que sempre particularizardo os poderes e o
prazo de duragdo do mandato.

Artigo 19° - Excecdo feita as procuracdes ad judicia, todas as demais ndo poderdo ter validade excedente a
2 (dois) anos.

Artigo 20° - Quaisquer atos praticados pelos Diretores ou por procuradores da Companhia, em nome desta
e que sejam estranhos ao objeto social sdo expressamente proibidos e nulos de pleno direito.

Artigo 21° - O pagamento de quaisquer valores a Companhia seré feito exclusivamente mediante depdsito
de recursos em conta-corrente titulada pela Companhia.

Pardgrafo Unico - As disponibilidades da Companhia somente poderio ser aplicadas na
aquisicdo de titulos de renda fixa negociados no mercado financeiro de emissdo do Tesouro
Nacional e/ou Banco Central do Brasil e/ou titulos ou fundos de renda fixa emitidos ou
administrados pelo Banco BBA Creditanstalt S.A., pelo Banco Santander Brasil S.A. ou pelo
Banco Itad S.A.

Artigo 22° - A Companhia ndo poderd assumir qualquer forma de endividamento que ultrapasse o limite
global de R$5.000,00 (cinco mil reais), em valores de 1° de dezembro de 2001, corrigidos
monetariamente pelo IGP-M ou indice que vier a substitui-lo, excecdo feita a (a) emissdo de Nota
Promisséria em carater "Pro Soluto" a favor de Nestlé Brasil Ltda., no valor de até R$ 19.000.000,00
(dezenove milhdes de reais), para fins de pagamento do preco de aquisicdo do imdvel situado no
Municipio e Comarca de Sdo Bernardo do Campo, Estado de Sdo Paulo, na Estrada dos Alvarengas, n.°
630, cadastrado na Municipalidade de Sdo Bernardo do Campo, objeto das Matriculas n°s 6.478 e 27.154,
ambas do 2° Registro de Iméveis de Sao Bernardo do Campo, com vencimento quando do aceite pela
Nestlé Brasil Ltda., da conclusdao das obras de reforma e construgdo referentes a primeira fase da
implementagdo do centro de distribuicdo no imével supra descrito, ou seja, reforma e reconstrugdo da
parte sinistrada, prevista para no maximo 120 (cento e vinte) dias da expedi¢do do Alvard de Construgdo
do imédvel; (b) contratacido de garantia de aval a ser prestado pelo Banco BBA-Creditanstalt S.A. na Nota
Promisséria referida em (a) acima; (c) contratagdo, junto ao Banco BBA Creditanstalt S.A., de
financiamento para capital de giro até o limite de R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), com
vencimento em 30/09/2002, para utilizacao nas obras de reforma e construcdo da implantacdo do centro de
distribui¢do no imével referido em (a) acima; (d) contratagdo, junto ao Banco BBA Creditanstalt S.A., de
novo financiamento de capital de giro, no valor de R$ 19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais), a ser
utilizado exclusivamente para fins de liquidagdo da Nota Promisséria referida em (a) e (b) acima; (e)
coutratacdo, junto ao Banco Santander Brasil S.A. de financiamento de capital de giro, no montante que se
L~ ~essdrio para liquida¢do de todos os financiamentos e garantias prestados pelo Banco BBA
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Creditanstalt S.A. na forma prevista em (b), (c) e (d), bem como para fins de adiantamento de valores que
serdo levantados em virtude da emissdo de valores mobilidrios na forma do item (f) adiante, até o
montante de R$ 2.500.000,00 (dois milhdes e quinhentos mil reais); e (f) emissdo de valores mobilidrios
que tenham por lastro créditos oriundos do Contrato de Construgdo e Locacdo firmado com a Nestlé Brasil
Ltda. referido no artigo 3° deste Estatuto Social, até o limite de R$ 50.400.000,00 (cinqiienta milhdes e
quatrocentos mil reais), emissao esta que terd por finalidade exclusiva o pagamento do empréstimo de que
trata a alinea (e) anterior, bem como das despesas relacionadas a tal emissao.

Capitulo IV — Conselho Fiscal

Artigo 23° - A Companhia terd um Conselho Fiscal, composto de 3 (tr€s) membros efetivos e de igual
nimero de suplentes e que somente serd instalado por deliberacdo da Assembléia Geral, nos casos
previstos em lei, sendo que os mesmos exercerdo os seus cargos até a primeira Assembléia Geral
Ordindria que se realizar apds a sua elei¢do, podendo ser reeleitos.

Pardgrafo Unico - A Assembléia Geral que deliberar sobre a instalagio do Conselho Fiscal,
elegerd seus membros e fixard sua remuneracio.

Capitulo V — Assembléias Gerais

Artigo 24° - A Assembléia Geral Ordindria reunir-se-4, anualmente, nos 4 (quatro) primeiros meses
seguintes ao término do exercicio social e a Assembléia Geral Extraordindria, sempre que a Lei ou os
interesses sociais exigirem a manifestagao dos acionistas.

Parigrafo Unico - Os titulares das acdes preferenciais poderdo requerer ao Presidente do
Conselho de Administracio a convocacdo de Assembléia Geral, indicando a matéria a ser
tratada, cabendo ao Presidente do Conselho de Administracdo convocar a assembléia no prazo
de 24 (vinte e quatro) horas do recebimento da solicitacao.

Artigo 25° - A Assembléia Geral, convocada na forma da Lei, tem competéncia para decidir sobre todos os
assuntos de interesse da Companhia, a exce¢do dos que por disposi¢cdo legal ou por forca do presente
Estatuto Social forem reservados a competéncia dos 6rgaos de administragao.

Artigo 26° - As deliberacdes da Assembléia Geral serdo tomadas por maioria absoluta de votos,
ressalvadas as excegOes previstas na Lei, respeitados os acordos de acionistas arquivados na sede da
Companhia.

Artigo 27° - As Assembléias Gerais serdo convocadas mediante andincio publicado por 3 (trés) vezes,
contendo local, data e hora da mesma, assim como a ordem do dia, sendo que o andncio da 1* convocagao
deve anteceder a Assembléia em, no minimo, 15 (quinze) dias, ¢ o andncio de 2* convocacdo deve
anteceder a Assembléia em, no minimo, 8 (oito) dias, observado o artigo 124, paragrafo quarto da Lei n.°
6.404/76.

Artigo 28° - Antes de instalar-se a Assembléia Geral, os acionistas assinardo o Livro de Presenca,
indicando o seu nome, nacionalidade, residéncia e a quantidade de a¢des de que forem titulares.
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Artigo 29° - A Assembléia Geral serd instalada pelo Presidente do Conselho de Administrag@o ou, no seu
impedimento, por outro membro do Conselho, devendo os acionistas escolher o Presidente e o Secretario
da Mesa que dirigira os trabalhos.

Artigo 30° - Além de outras matérias previstas na Lei e observado o disposto no artigo 5°, paragrafo sexto
deste Estatuto Social, compete privativamente a Assembléia Geral deliberar sobre: (a) a reforma deste
Estatuto Social; (b) a elei¢do dos membros do Conselho de Administragdo; (c) a fixacdo do valor e
condi¢des de pagamento da remuneragdo dos membros dos 6rgdos de administracdo e do Conselho Fiscal,
caso instalado; (d) a destinagdo dos lucros liquidos e distribuicdo de dividendos; (e) dissolugdo e
liquidag¢do da Companhia; (f) confissdo de faléncia ou impetracdo de concordata, ou autorizacio para que
os administradores pratiquem tais atos; (g) a alteracdo e aditamentos das condi¢des e caracteristicas dos
contratos referidos no artigo 3° e artigo 5°, paragrafo sexto, letra h, bem como as rescisdes e a contratacio
constantes do artigo 5°, pardgrafo sexto, letra i; (h) a alienacio dos bens da Companhia, transferéncia de
sua posse direta ou indireta ou a constituicdo de qualquer Onus sobre os mesmos; (i) a criacdo de
obrigacdes principais ou acessorias para a Companhia de valor igual ou superior a R$1.000,00 (um mil
reais); (j) autorizacdo para emissdo e colocagdo, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios — CRIs, lastreados em créditos oriundos do Contrato de Constru¢do e Locacgdo, podendo
delegar poderes ao Conselho de Administracdo para que tome todas as medidas necessdrias a
implementacdo da emissdo autorizada, podendo, inclusive, negociar e estabelecer todas as cldusulas,
termos e condi¢des da emissdo; e (k) quaisquer atos que possam afetar adversamente a capacidade da
Companhia de efetuar o pagamento pontual e integral de obrigagdes assumidas nos contratos referidos nas
alineas (a) a (f) do artigo 22 deste Estatuto Social.

Capitulo VI - Exercicio Social

Artigo 31° - O exercicio social terd duracdo de 1 (um) ano, iniciando em 1° de janeiro e terminando em 31
de dezembro de cada ano, data em que a Diretoria fard elaborar as demonstracdes financeiras previstas na
Lei.

Paragrafo Primeiro - No encerramento do exercicio, serdo elaboradas as demonstragdes
financeiras exigidas na Lei, observando-se quanto a distribuicdo de resultado apurado, as
seguintes regras: (a) deducdo dos prejuizos acumulados e a provisdo para imposto de renda; e (b)
distribuicdo do lucro liquido do exercicio, da seguinte forma: i) 5% (cinco por cento) para a
constituicdo de reserva legal, até que ela atinja 20% (vinte por cento) do capital social; ii)
0,001% (um milésimo percentual) do saldo, ajustado na forma do artigo 202 da Lei n.° 6.404/76
serd destinado ao pagamento do dividendo obrigatério; e iii) o saldo, se houver, apds as
destinagdes supra, terd o destino que lhe for dado pela Assembléia Geral.

Paragrafo Segundo - A Companhia nao distribuira dividendos intermediérios.

Paragrafo Terceiro - A Companhia poderd emitir a qualquer tempo balangos patrimoniais
intermedidrios para cumprir os requisitos legais ou atender a conveniéncias societdrias.
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Capitulo VII - Dissoluc¢ao, Liquidacio e Extincao

Artigo 32° - A Companhia entrard em dissolucdo, liquidagdo e extingdo nos casos previstos em lei e
somente com aprovacao prévia de todos os seus credores.

Pardgrafo Primeiro - A Assembléia Geral nomeard o liquidante e determinard o modo de
liquidacdo e elegerd o Conselho Fiscal, ou manterd o ja existente, que deve funcionar durante o
periodo de liquidacao.

ESTATUTO CONSOLIDADO NA ASSEMBLEIA GERAL ORDINARIA, EXTRAORDINARIA E
ESPECIAL REALIZADA EM 30 DE OUTUBRO 2002, COM A ULTIMA ALTERACAO NO
ARTIGO 22 APROVADA NA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA E ESPECIAL
REALIZADA EM 7 DE JANEIRO DE 2003.
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17. Estudo de Viabilidade Economico-Financeira da Emissora
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ESTUDO DE VIABILIDADE ECON(j)MICO-F INANCEIRA
DA WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

O presente estudo de viabilidade econdmico-financeira foi preparado com a finalidade de demonstrar aos potenciais
investidores nos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1° Emissao (“CRIs ©“) da WT NSBC Securitizadora de Créditos
Imobilidrios S.A. (“WT NSBC” ou “Securitizadora”) que a solvéncia da Securitizadora e o repagamento dos CRIs sdo vidveis,
desde que respeitados os termos do Contrato de Construcdo e Locagdo de Imével, celebrado em 29/11/2001 entre a WT NSBC
e a Nestlé Brasil Ltda. (“Nestlé”), e aditado em 27/12/2001, 10/06/2002 e 16/01/2003 (“Contrato de Construcdo e Locacdo”).
Considerando-se que os CRIs sdo lastreados no fluxo de pagamentos de aluguéis da Nestlé para a Securitizadora, o presente
estudo deve ser analisado considerando-se o risco de inadimpléncia por parte da Nestlé. O estudo aqui apresentado deve ser
cuidadosamente analisado tomando em consideracdo todas as informagées contidas no prospecto de distribuicdo piblica dos
CRIs, bem como em todos os termos e condigdes do Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da Primeira Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da WT NSBC (“Termo de Securitizacdo”).

Resumo da Operacao

Nos termos de seu Estatuto Social, a WT NSBC € uma sociedade de propdsito especifico,
constituida tnica e exclusivamente para (i) a aquisi¢do de imdvel situado na cidade de Sao
Bernardo do Campo, onde a Nestlé mantinha um centro de distribuicdo de seus produtos, o qual
foi atingido, em 24 de setembro de 2001, por um incéndio que o inutilizou em grande parte
(“Centro de Distribui¢do”); (i1) a reconstrucdo e ampliagdo do Centro de Distribui¢do, em
conformidade com as especificacdes exigidas pela Nestlé (o “Imével”), conforme o disposto no
Contrato de Construcdo e Locagdo, sendo que a execucao da obra ficou a cargo da Walter Torre
Junior Construtura Ltda., sob supervisdo da Nestlé, respondendo a Securitizadora pelos custos
relacionados a sua reconstru¢do e ampliacdo; (iii) a locacdo do Imdvel a Nestlé, pelo periodo de
150 (cento e cinqiienta) meses, uma vez concluida e aceita a obra e (iv) a securitizagdo dos
créditos imobilidrios oriundos do Contrato de Construgdo e Locagdo (“Créditos”) e a emissao e
colocagdo, no mercado financeiro, dos CRIs lastreados nos Créditos.

O Imoével sera destinado exclusivamente ao desenvolvimento e exercicio das atividades
comerciais e logisticas da Nestlé, para que nele instale um centro de distribuicdo, no qual se
incluam depdsitos de mercadorias, camaras frias, escritérios e demais dependéncias necessdrias
ao desenvolvimento de suas operacoes.

A fim de cumprir com as obrigagdes assumidas no Contrato de Constru¢do e Locagcdo a WT
NSBC contratou empréstimo junto ao Banco BBA Creditanstalt S.A. (“Banco BBA”), e cedido
em 22/11/2002 ao Banco Santander Brasil S.A. (“Banco Santander”) através do Contrato de
Cessao de Créditos n° 0OK2.02/01 (“Contrato de Cessdo”) no valor atualizado de
aproximadamente R$ 39.000.000,00 (“Empréstimo-Ponte”), além de duas linhas para capital de
giro tomadas junto ao Banco Santander em por meio dos Contratos de Mituo n.° 218.413.813 e
n.° 150.103, celebrados em 20/11/2002 e 15/01/2003, respectivamente, cujos valores atualizados
sdo, em conjunto, de aproximadamente R$ 2.500.000,00 (“Empréstimos para Capital de Giro”).
Os recursos oriundos da emissdo dos CRIs serdo utilizados para quitar o Empréstimo-Ponte e os
Empréstimos para Capital de Giro, enquanto os pagamentos de aluguel a serem realizados pela
Nestlé ao longo do prazo da operagdo serdo totalmente vinculados ao pagamento de juros e a
2 ¢cdo dos CRIs.
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Fluxo de Caixa Liquido da WT NSBC

O fluxo de caixa inicial da WT NSBC é composto pelos recursos oriundos dos investidores que
adquirirem os CRIs, no montante de R$ 45.000.000,00. Esse montante sera utilizado para o
pagamento do Empréstimo-Ponte, dos Empréstimos para Capital de Giro e dos custos iniciais da
1* emissdo de CRIs, estimados em R$ 3.500.000,00, incluindo despesas de registro dos CRIs na
Comissdo de Valores Imobiliarios — CVM (“CVM”) e na Bolsa de Valores de Sdo Paulo —
BOVESPA (“BOVESPA”), impressdo de prospectos, pagamento da taxa inicial das agéncias de
rating, registro do Termo de Securitizagdo no Registro de Iméveis, comissdes do Banco
Santander, despesas com o banco liquidante dos CRIs, assessoria legal, roadshow, publicacao de
anutncio de encerramento de distribui¢c@o e publicacdo de atas, entre outras.

O fluxo de caixa liquido da WT NSBC ao longo da operagdo é resultado do recebimento de
aluguel pago pela Nestlé, descontados os impostos devidos e os custos incorridos para a
manuten¢do da boa ordem administrativa e operacional da Securitizadora. Os custos de impostos
apresentados na tabela a seguir consideram o PIS e a COFINS, a aliquota vigente de 3,65%
aplicavel sobre as receitas, liquidas das despesas de juros dos CRIs (despesas de captacdo). Além
dos impostos, a Securitizadora estima incorrer em despesas mensais relacionadas a manutencao
de suas atividades, tais como auditoria, remuneracdo do banco liquidante dos CRIs e taxa de
registro dos CRIs na BOVESPA, além de despesas anuais para o pagamento da remuneragao do
agente fiduciario e do monitoramento das agéncias de rating.

As tabelas a seguir demonstram os fluxos de caixa estimados da Securitizadora, incluindo o fluxo inicial e o fluxo ao
longo da operacdo:

Tabela 1 - Fluxo de caixa inicial (em R$)

Emissdo CRIs (-) Empréstimo Ponte | (-) Capital de Giro (-) Custos Flat = FIE;((;)u(ilgoCaixa

45.000.000 (39.000.000) (2.500.000) (3.500.000) 0
Tabela 2 - Fluxo de caixa liquido ao longo da operacdo (em R$)

Més FluxosttOCaixa (-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais (-) Custos Anuais =) Flﬁ?gu(ilg()Caixa
0 0
1 607.188 (5.961) (6.826) - 594.401
2 607.188 (6.009) (6.826) - 594.353
3 607.188 (6.057) (6.826) - 594.305
4 607.188 (6.106) (6.826) - 594.257
5 607.188 (6.155) (6.826) - 594.208
6 607.188 (6.204) (6.826) - 594.158
7 607.188 (6.254) (6.826) - 594.108
8 607.188 (6.304) (6.826) - 594.058
9 607.188 (6.355) (6.826) - 594.007
10 607.188 (6.407) (6.826) - 593.956
11 607.188 (6.459) (6.826) - 593.904

114



NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

Fluxo de Caixa

(=) Fluxo de Caixa

Més Bruto (-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais | (-) Custos Anuais Liquido
12 607.188 (6.511) (6.826) (104.673) 489.178
13 607.188 (6.564) (6.826) - 593.798
14 607.188 (6.618) (6.826) - 593.745
15 607.188 (6.672) (6.826) - 593.691
16 607.188 (6.726) (6.826) - 593.636
17 607.188 (6.782) (6.826) - 593.581
18 607.188 (6.837) (6.826) - 593.525
19 607.188 (6.893) (6.826) - 593.469
20 607.188 (6.950) (6.826) - 593.412
21 607.188 (7.008) (6.826) - 593.355
22 607.188 (7.065) (6.826) - 593.297
23 607.188 (7.124) (6.826) - 593.239
24 607.188 (7.183) (6.826) (104.673) 488.507
25 607.188 (7.243) (6.826) - 593.120
26 607.188 (7.303) (6.826) - 593.060
27 607.188 (7.364) (6.826) - 592.999
28 607.188 (7.425) (6.826) - 592.938
29 607.188 (7.487) (6.826) - 592.876
30 607.188 (7.550) (6.826) - 592.813
31 607.188 (7.613) (6.826) - 592.750
32 607.188 (7.677) (6.826) - 592.686
33 607.188 (7.741) (6.826) - 592.621
34 607.188 (7.806) (6.826) - 592.556
35 607.188 (7.872) (6.826) - 592.490
36 607.188 (7.938) (6.826) (104.673) 487.751
37 607.188 (8.006) (6.826) - 592.357
38 607.188 (8.073) (6.826) - 592.289
39 607.188 (8.142) (6.826) - 592.221
40 607.188 (8.211) (6.826) - 592.152
41 607.188 (8.280) (6.826) - 592.082
42 607.188 (8.351) (6.826) - 592.012
43 607.188 (8.422) (6.826) - 591.940
44 607.188 (8.494) (6.826) - 591.869
45 607.188 (8.566) (6.826) - 591.796
46 607.188 (8.640) (6.826) - 591.723
47 607.188 (8.714) (6.826) - 591.649
48 607.188 (8.788) (6.826) (98.936) 492.638
49 607.188 (8.864) (6.826) - 591.499
50 607.188 (8.940) (6.826) - 591.422
51 607.188 9.017) (6.826) - 591.345
52 607.188 (9.095) (6.826) - 591.268
53 607.188 (9.173) (6.826) - 591.189
54 607.188 (9.252) (6.826) - 591.110
55 607.188 (9.332) (6.826) - 591.030
56 607.188 (9.413) (6.826) - 590.949
57 607.188 (9.495) (6.826) - 590.868
58 607.188 (9.577) (6.826) - 590.785
59 607.188 (9.661) (6.826) - 590.702
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Més FluxoBgli:tOCaixa (-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais | (-) Custos Anuais = Flﬁ?gu?soCaixa
60 607.188 (9.745) (6.826) (98.936) 491.682
61 607.188 (9.830) (6.826) - 590.533
62 607.188 (9.915) (6.826) - 590.447
63 607.188 (10.002) (6.826) - 590.361
64 607.188 (10.089) (6.826) - 590.273
65 607.188 (10.178) (6.826) - 590.185
66 607.188 (10.267) (6.826) - 590.096
67 607.188 (10.357) (6.826) - 590.006
68 607.188 (10.448) (6.826) - 589.915
69 607.188 (10.539) (6.826) - 589.823
70 607.188 (10.632) (6.826) - 589.730
71 607.188 (10.726) (6.826) - 589.637
72 607.188 (10.820) (6.826) (98.936) 490.606
73 607.188 (10.916) (6.826) - 589.447
74 607.188 (11.012) (6.826) - 589.350
75 607.188 (11.110) (6.826) - 589.253
76 607.188 (11.208) (6.826) - 589.154
77 607.188 (11.307) (6.826) - 589.055
78 607.188 (11.408) (6.826) - 588.955
79 607.188 (11.509) (6.826) - 588.853
80 607.188 (11.611) (6.826) - 588.751
81 607.188 (11.715) (6.826) - 588.648
82 607.188 (11.819) (6.826) - 588.544
83 607.188 (11.924) (6.826) - 588.438
84 607.188 (12.031) (6.826) (98.936) 489.396
85 607.188 (12.138) (6.826) - 588.224
86 607.188 (12.247) (6.826) - 588.116
87 607.188 (12.356) (6.826) - 588.006
88 607.188 (12.467) (6.826) - 587.896
89 607.188 (12.579) (6.826) - 587.784
90 607.188 (12.691) (6.826) - 587.671
91 607.188 (12.805) (6.826) - 587.557
92 607.188 (12.920) (6.826) - 587.442
93 607.188 (13.037) (6.826) - 587.326
94 607.188 (13.154) (6.826) - 587.209
95 607.188 (13.272) (6.826) - 587.090
96 607.188 (13.392) (6.826) (98.936) 488.034
97 607.188 (13.513) (6.826) - 586.849
98 607.188 (13.635) (6.826) - 586.727
99 607.188 (13.758) (6.826) - 586.604
100 607.188 (13.883) (6.826) - 586.480
101 607.188 (14.008) (6.826) - 586.354
102 607.188 (14.135) (6.826) - 586.227
103 607.188 (14.264) (6.826) - 586.099
104 607.188 (14.393) (6.826) - 585.969
105 607.188 (14.524) (6.826) - 585.839
106 607.188 (14.656) (6.826) - 585.707
107 607.188 (14.789) (6.826) - 585.573
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Més FluxoBgli:tOCaixa (-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais | (-) Custos Anuais = Flﬁ?gu?soCaixa

108 607.188 (14.924) (6.826) (98.936) 486.503
109 607.188 (15.060) (6.826) - 585.303
110 607.188 (15.197) (6.826) - 585.165
111 607.188 (15.336) (6.826) - 585.027
112 607.188 (15.476) (6.826) - 584.887
113 607.188 (15.617) (6.826) - 584.745
114 607.188 (15.760) (6.826) - 584.602
115 607.188 (15.904) (6.826) - 584.458
116 607.188 (16.050) (6.826) - 584.313
117 607.188 (16.197) (6.826) - 584.165
118 607.188 (16.346) (6.826) - 584.017
119 607.188 (16.496) (6.826) - 583.867
120 607.188 (16.647) (6.826) (98.936) 484.780
121 607.188 (16.800) (6.826) - 583.563
122 607.188 (16.954) (6.826) - 583.408
123 607.188 (17.110) (6.826) - 583.252
124 607.188 (17.268) (6.826) - 583.094
125 607.188 (17.427) (6.826) - 582.935
126 607.188 (17.588) (6.826) - 582.775
127 607.188 (17.750) (6.826) - 582.612
128 607.188 (17.914) (6.826) - 582.449
129 607.188 (18.079) (6.826) - 582.283
130 607.188 (18.246) (6.826) - 582.116
131 607.188 (18.415) (6.826) - 581.947
132 607.188 (18.586) (6.826) (98.936) 482.841
133 607.188 (18.758) (6.826) - 581.605
134 607.188 (18.931) (6.826) - 581.431
135 607.188 (19.107) (6.826) - 581.256
136 607.188 (19.284) (6.826) - 581.078
137 607.188 (19.463) (6.826) - 580.899
138 607.188 (19.644) (6.826) - 580.719
139 607.188 (19.826) (6.826) - 580.536
140 607.188 (20.011) (6.826) - 580.352
141 607.188 (20.197) (6.826) - 580.166
142 607.188 (20.385) (6.826) - 579.978
143 607.188 (20.575) (6.826) - 579.788
144 607.188 (20.766) (6.826) (98.936) 480.660
145 607.188 (20.960) (6.826) - 579.402
146 607.188 (21.156) (6.826) - 579.207
147 607.188 (21.353) (6.826) - 579.010
148 607.188 (21.552) (6.826) - 578.810
149 607.188 (21.754) (6.826) - 578.609
150 607.188 (21.957) (6.826) (49.468) 528.937
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Fluxo dos CRIs

De acordo com o disposto em seu Estatuto Social, a WT NSBC ndo estd autorizada a assumir nenhuma outra
obrigacdo além das relativas a 1* emissdo dos CRIs. O contrato firmado entre a Nestlé e Securitizadora estipula que o
valor de aluguel serd reajustado anualmente de acordo com o IGP-M, divulgado pela Fundacdo Getilio Vargas, o
mesmo indice a ser utilizado para atualizacdo monetdria dos CRIs. Além da atualizagdo monetaria, os CRIs fardo jus
a juros remuneratdrios a taxa de 12,50% ao ano, definida por meio de um processo de bookbuilding em que foi
verificada a demanda dos CRIs pelo mercado, sendo que esta taxa serd vidlida pelo prazo total da Emissdao. A
defini¢do da taxa final, bem como do montante definitivo da Emissdo, foi deliberada em reunido do Conselho de
Administragdo da Securitizadora e serd informada a Comissdo de Valores Mobilidrios antes da concessdo do registro
definitivo de distribui¢do dos CRIs.

A tabela a seguir apresenta o fluxo de pagamentos dos CRIs utilizando-se a taxa acima mencionada. N#o foi utilizada

nenhuma estimativa de IGP-M, uma vez que esse indicador também serd utilizado para corre¢do do aluguel e,
portanto, seu efeito liquido € nulo.

Tabela 3 - Projecado do fluxo de pagamentos dos CRIs (em R$)

Més Amortizacio Juros Total
1 (132.133) (443.861) (575.994)
2 (133.436) (442.558) (575.994)
3 (134.753) (441.242) (575.994)
4 (136.082) (439.913) (575.994)
5 (137.424) (438.570) (575.994)
6 (138.779) (437.215) (575.994)
7 (140.1438) (435.846) (575.994)
8 (141.531) (434.464) (575.994)
9 (142.927) (433.068) (575.994)
10 (144.336) (431.658) (575.994)
11 (145.760) (430.234) (575.994)
12 (147.198) (428.796) (575.994)
13 (148.650) (427.344) (575.994)
14 (150.116) (425.878) (575.994)
15 (151.597) (424.398) (575.994)
16 (153.092) (422.902) (575.994)
17 (154.602) (421.392) (575.994)
18 (156.127) (419.867) (575.994)
19 (157.667) (418.327) (575.994)
20 (159.222) (416.772) (575.994)
21 (160.793) (415.202) (575.994)
22 (162.378) (413.616) (575.994)
23 (163.980) (412.014) (575.994)
24 (165.598) (410.397) (575.994)
25 (167.231) (408.763) (575.994)
26 (168.880) (407.114) (575.994)
27 (170.546) (405.448) (575.994)
28 (172.228) (403.766) (575.994)
29 (173.927) (402.067) (575.994)
30 (175.643) (400.351) (575.994)
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31 (177.375) (398.619) (575.994)
32 (179.125) (396.869) (575.994)
33 (180.892) (395.103) (575.994)
34 (182.676) (393.318) (575.994)
35 (184.478) (391.517) (575.994)
36 (186.297) (389.697) (575.994)
37 (188.135) (387.859) (575.994)
38 (189.990) (386.004) (575.994)
39 (191.864) (384.130) (575.994)
40 (193.757) (382.237) (575.994)
41 (195.668) (380.326) (575.994)
42 (197.598) (378.396) (575.994)
43 (199.547) (376.447) (575.994)
44 (201.515) (374.479) (575.994)
45 (203.503) (372.491) (575.994)
46 (205.510) (370.484) (575.994)
47 (207.537) (368.457) (575.994)
48 (209.584) (366.410) (575.994)
49 (211.652) (364.343) (575.994)
50 (213.739) (362.255) (575.994)
51 (215.848) (360.147) (575.994)
52 (217.977) (358.018) (575.994)
53 (220.127) (355.868) (575.994)
54 (222.298) (353.696) (575.994)
55 (224.490) (351.504) (575.994)
56 (226.705) (349.289) (575.994)
57 (228.941) (347.053) (575.994)
58 (231.199) (344.795) (575.994)
59 (233.480) (342.515) (575.994)
60 (235.782) (340.212) (575.994)
61 (238.108) (337.886) (575.994)
62 (240.457) (335.537) (575.994)
63 (242.828) (333.166) (575.994)
64 (245.224) (330.771) (575.994)
65 (247.642) (328.352) (575.994)
66 (250.085) (325.909) (575.994)
67 (252.552) (323.442) (575.994)
68 (255.043) (320.951) (575.994)
69 (257.558) (318.436) (575.994)
70 (260.099) (315.895) (575.994)
71 (262.664) (313.330) (575.994)
72 (265.255) (310.739) (575.994)
73 (267.872) (308.123) (575.994)
74 (270.514) (305.480) (575.994)
75 (273.182) (302.812) (575.994)
76 (275.877) (300.118) (575.994)
77 (278.598) (297.396) (575.994)
78 (281.346) (294.649) (575.994)
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Meés Amortizacao Juros Total
79 (284.121) (291.873) (575.994)
80 (286.923) (289.071) (575.994)
81 (289.753) (286.241) (575.994)
82 (292.611) (283.383) (575.994)
83 (295.498) (280.497) (575.994)
84 (298.412) (277.582) (575.994)
85 (301.356) (274.639) (575.994)
86 (304.328) (271.666) (575.994)
87 (307.330) (268.664) (575.994)
88 (310.361) (265.633) (575.994)
89 (313.422) (262.572) (575.994)
90 (316.514) (259.480) (575.994)
91 (319.636) (256.358) (575.994)
92 (322.789) (253.206) (575.994)
93 (325.972) (250.022) (575.994)
94 (329.188) (246.806) (575.994)
95 (332.435) (243.560) (575.994)
96 (335.714) (240.281) (575.994)
97 (339.025) (236.969) (575.994)
98 (342.369) (233.625) (575.994)
99 (345.746) (230.248) (575.994)
100 (349.156) (226.838) (575.994)
101 (352.600) (223.394) (575.994)
102 (356.078) (219.916) (575.994)
103 (359.590) (216.404) (575.994)
104 (363.137) (212.857) (575.994)
105 (366.719) (209.275) (575.994)
106 (370.336) (205.658) (575.994)
107 (373.989) (202.005) (575.994)
108 (377.678) (198.316) (575.994)
109 (381.403) (194.591) (575.994)
110 (385.165) (190.829) (575.994)
111 (388.964) (187.030) (575.994)
112 (392.801) (183.193) (575.994)
113 (396.675) (179.319) (575.994)
114 (400.588) (175.406) (575.994)
115 (404.539) (171.455) (575.994)
116 (408.529) (167.465) (575.994)
117 (412.559) (163.435) (575.994)
118 (416.628) (159.366) (575.994)
119 (420.738) (155.257) (575.994)
120 (424.888) (151.107) (575.994)
121 (429.079) (146.916) (575.994)
122 (433.311) (142.683) (575.994)
123 (437.585) (138.409) (575.994)
124 (441.901) (134.093) (575.994)
125 (446.260) (129.735) (575.994)
126 (450.661) (125.333) (575.994)




Fluxo de Caixa Livre

Meés Amortizacao Juros Total

127 (455.107) (120.888) (575.994)
128 (459.596) (116.399) (575.994)
129 (464.129) (111.865) (575.994)
130 (468.707) (107.287) (575.994)
131 (473.330) (102.664) (575.994)
132 (477.999) (97.996) (575.994)
133 (482.713) (93.281) (575.994)
134 (487.475) (88.520) (575.994)
135 (492.283) (83.711) (575.994)
136 (497.139) (78.856) (575.994)
137 (502.042) (73.952) (575.994)
138 (506.994) (69.000) (575.994)
139 (511.995) (63.999) (575.994)
140 (517.045) (58.949) (575.994)
141 (522.145) (53.849) (575.994)
142 (527.295) (48.699) (575.994)
143 (532.496) (43.498) (575.994)
144 (537.748) (38.246) (575.994)
145 (543.053) (32.942) (575.994)
146 (548.409) (27.585) (575.994)
147 (553.818) (22.176) (575.994)
148 (559.281) (16.713) (575.994)
149 (564.797) (11.197) (575.994)
150 (570.368) (5.626) (575.994)
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O fluxo de caixa livre da WT NSBC € o resultado da diferenca entre o fluxo de caixa liquido demonstrado na Tabela
2 e o fluxo de pagamento dos CRIs demonstrado na Tabela 3. A tabela a seguir mostra o fluxo de caixa livre mensal
e 0 acumulado durante o prazo dos CRIs:

Tabela 4 - Fluxo de caixa livre (em R$)

Més Flui(;(;llfi((l?:ixa Pagamento dos CRIs | Fluxo de Caixa Livre Fluxt[)&(clzlglz:::zollivre
0 0 0
1 594.401 (575.994) 18.407 18.407
2 594.353 (575.994) 18.359 36.766
3 594.305 (575.994) 18.311 55.077
4 594.257 (575.994) 18.263 73.340
5 594.208 (575.994) 18.214 91.554
6 594.158 (575.994) 18.164 109.718
7 594.108 (575.994) 18.114 127.832
8 594.058 (575.994) 18.064 145.896
9 594.007 (575.994) 18.013 163.909
10 593.956 (575.994) 17.961 181.870
11 593.904 (575.994) 17.909 199.780
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Fluxo de Caixa

Fluxo de Caixa Livre

Més Liquido Pagamento dos CRIs | Fluxo de Caixa Livre Acumulado
12 489.178 (575.994) (86.816) 112.964
13 593.798 (575.994) 17.804 130.768
14 593.745 (575.994) 17.750 148.518
15 593.691 (575.994) 17.696 166.215
16 593.636 (575.994) 17.642 183.856
17 593.581 (575.994) 17.587 201.443
18 593.525 (575.994) 17.531 218.974
19 593.469 (575.994) 17.475 236.449
20 593.412 (575.994) 17.418 253.867
21 593.355 (575.994) 17.361 271.228
22 593.297 (575.994) 17.303 288.531
23 593.239 (575.994) 17.244 305.775
24 488.507 (575.994) (87.487) 218.288
25 593.120 (575.994) 17.126 235.413
26 593.060 (575.994) 17.066 252.479
27 592.999 (575.994) 17.005 269.484
28 592.938 (575.994) 16.943 286.427
29 592.876 (575.994) 16.881 303.308
30 592.813 (575.994) 16.819 320.127
31 592.750 (575.994) 16.755 336.882
32 592.686 (575.994) 16.692 353.574
33 592.621 (575.994) 16.627 370.201
34 592.556 (575.994) 16.562 386.763
35 592.490 (575.994) 16.496 403.259
36 487.751 (575.994) (88.243) 315.016
37 592.357 (575.994) 16.363 331.379
38 592.289 (575.994) 16.295 347.674
39 592.221 (575.994) 16.227 363.901
40 592.152 (575.994) 16.158 380.058
41 592.082 (575.994) 16.088 396.146
42 592.012 (575.994) 16.017 412.163
43 591.940 (575.994) 15.946 428.110
44 591.869 (575.994) 15.874 443.984
45 591.796 (575.994) 15.802 459.786
46 591.723 (575.994) 15.729 475.514
47 591.649 (575.994) 15.655 491.169
48 492.638 (575.994) (83.356) 407.813
49 591.499 (575.994) 15.504 423317
50 591.422 (575.994) 15.428 438.745
51 591.345 (575.994) 15.351 454.097
52 591.268 (575.994) 15.274 469.370
53 591.189 (575.994) 15.195 484.565
54 591.110 (575.994) 15.116 499.681
55 591.030 (575.994) 15.036 514.717
56 590.949 (575.994) 14.955 529.672
57 590.868 (575.994) 14.873 544.545
58 590.785 (575.994) 14.791 559.336
59 590.702 (575.994) 14.708 574.044
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Fluxo de Caixa

Fluxo de Caixa Livre

Més Liquido Pagamento dos CRIs | Fluxo de Caixa Livre Acumulado
60 491.682 (575.994) (84.312) 489.731
61 590.533 (575.994) 14.539 504.270
62 590.447 (575.994) 14.453 518.723
63 590.361 (575.994) 14.366 533.089
64 590.273 (575.994) 14.279 547.368
65 590.185 (575.994) 14.191 561.559
66 590.096 (575.994) 14.102 575.661
67 590.006 (575.994) 14.012 589.672
68 589.915 (575.994) 13.921 603.593
69 589.823 (575.994) 13.829 617.422
70 589.730 (575.994) 13.736 631.158
71 589.637 (575.994) 13.642 644.800
72 490.606 (575.994) (85.388) 559.412
73 589.447 (575.994) 13.452 572.864
74 589.350 (575.994) 13.356 586.220
75 589.253 (575.994) 13.259 599.479
76 589.154 (575.994) 13.160 612.639
77 589.055 (575.994) 13.061 625.700
78 588.955 (575.994) 12.961 638.660
79 588.853 (575.994) 12.859 651.520
80 588.751 (575.994) 12.757 664.277
81 588.648 (575.994) 12.654 676.930
82 588.544 (575.994) 12.549 689.480
83 588.438 (575.994) 12.444 701.924
84 489.396 (575.994) (86.598) 615.325
85 588.224 (575.994) 12.230 627.555
86 588.116 (575.994) 12.122 639.677
87 588.006 (575.994) 12.012 651.689
88 587.896 (575.994) 11.901 663.591
89 587.784 (575.994) 11.790 675.381
90 587.671 (575.994) 11.677 687.057
91 587.557 (575.994) 11.563 698.620
92 587.442 (575.994) 11.448 710.068
93 587.326 (575.994) 11.332 721.400
9 587.209 (575.994) 11.214 732.614
95 587.090 (575.994) 11.096 743.710
96 488.034 (575.994) (87.960) 655.750
97 586.849 (575.994) 10.855 666.606
98 586.727 (575.994) 10.733 677.339
99 586.604 (575.994) 10.610 687.949
100 586.480 (575.994) 10.485 698.434
101 586.354 (575.994) 10.360 708.794
102 586.227 (575.994) 10.233 719.027
103 586.099 (575.994) 10.105 729.131
104 585.969 (575.994) 9.975 739.106
105 585.839 (575.994) 9.844 748.951
106 585.707 (575.994) 9.712 758.663
107 585.573 (575.994) 9.579 768.242
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Fluxo de Caixa

Fluxo de Caixa Livre

Més Liquido Pagamento dos CRIs | Fluxo de Caixa Livre Acumulado

108 486.503 (575.994) (89.492) 678.751
109 585.303 (575.994) 9.308 688.059
110 585.165 (575.994) 9.171 697.230
111 585.027 (575.994) 9.032 706.263
112 584.887 (575.994) 8.892 715.155
113 584.745 (575.994) 8.751 723.906
114 584.602 (575.994) 8.608 732.515
115 584.458 (575.994) 8.464 740.979
116 584.313 (575.994) 8.318 749.297
117 584.165 (575.994) 8.171 757.468
118 584.017 (575.994) 8.023 765.491
119 583.867 (575.994) 7.873 773.364
120 484.780 (575.994) (91.215) 682.149
121 583.563 (575.994) 7.568 689.717
122 583.408 (575.994) 7.414 697.131
123 583.252 (575.994) 7.258 704.389
124 583.094 (575.994) 7.100 711.489
125 582.935 (575.994) 6.941 718.430
126 582.775 (575.994) 6.781 725.211
127 582.612 (575.994) 6.618 731.829
128 582.449 (575.994) 6.454 738.284
129 582.283 (575.994) 6.289 744.573
130 582.116 (575.994) 6.122 750.694
131 581.947 (575.994) 5.953 756.648
132 482.841 (575.994) (93.153) 663.494
133 581.605 (575.994) 5.611 669.105
134 581.431 (575.994) 5.437 674.542
135 581.256 (575.994) 5.261 679.803
136 581.078 (575.994) 5.084 684.887
137 580.899 (575.994) 4.905 689.792
138 580.719 (575.994) 4.724 694.517
139 580.536 (575.994) 4.542 699.059
140 580.352 (575.994) 4.358 703.416
141 580.166 (575.994) 4.171 707.588
142 579.978 (575.994) 3.983 711.571
143 579.788 (575.994) 3.794 715.365
144 480.660 (575.994) (95.334) 620.030
145 579.402 (575.994) 3.408 623.439
146 579.207 (575.994) 3.213 626.651
147 579.010 (575.994) 3.015 629.667
148 578.810 (575.994) 2.816 632.483
149 578.609 (575.994) 2.615 635.097
150 528.937 (575.994) (47.057) 588.040

124




NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

Risco de Inadimpléncia

O aluguel do Imével é devido pela Nestlé, uma empresa instalada no Brasil desde 1921, quando
inaugurou sua primeira fibrica em Araras. A Nestlé € filial da Nestlé S.A., grupo suico com
atuacdo focada no segmento de alimentagdo e presente em mais de 100 paises. Seu faturamento
anual foi de cerca de USD 50,4 bilhdes em 2001. O Brasil € o sexto maior mercado do grupo,
com vendas brutas de R$ 5,7 bilhdes em 2001. A Nestlé é lider em diversos segmentos do setor
de alimentos no pafs, entre eles o de produtos lacteos, chocolates, biscoitos, achocolatados e café
solavel.

A Nestlé conta com 3 centros de distribui¢dio no pais, localizados em Cordeirépolis, Sao
Bernardo do Campo e Recife. O Centro de Distribuicdo de Sdo Bernardo do Campo, objeto da
presente operagdo, foi construido em 1970 e representa cerca de 30% do giro de mercadorias da
Nestlé, sendo responsdvel por todo o abastecimento da regido sul do pais e pelo estoque
regulador do abastecimento de biscoitos.

A Nestlé é uma sociedade limitada e ndo foi objeto de auditoria legal para os fins da presente
emissdo de CRIs. Entretanto, foram analisados dados publicos disponiveis sobre a companhia,
bem como foi realizada uma reunido com representantes da Nestlé, inclusive com a presenga das
ageéncias de rating, de forma a discutir aspectos relevantes sobre os negécios da companhia, bem
como avaliar o comprometimento da Nestlé com relacdo ao Centro de Distribui¢cdo. Devido a
sOlida posicao da Nestlé no Brasil, a importancia estratégica do mercado brasileiro e do Centro de
Distribui¢do para as atividades da companhia e o permanente suporte da matriz, entendemos que
o risco de inadimpléncia por parte da Nestlé no Contrato de Construcao e Locagdo € baixo.

Mecanismos de Controle e Gestao do Fluxo de Caixa da WT NSBC

O Banco Itai S.A. serd responsdvel, em cariter nao discriciondrio, pela prestacdo de servigcos
administrativos e operacionais que compreenderdo a administracdo, supervisao e
acompanhamento do fluxo de caixa da WT NSBC. Dentre essas atividades, o Banco Itad sera
responsavel, entre outras atividades, pelo (i) recebimento do aluguel a ser pago pela Nestlé;
(i1) provisionamento e pagamento das despesas necessdrias a manutengdo das atividades da WT
NSBC, conforme detalhado no Termo de Securitizagdo; e (iil) pagamento da amortizagdo e dos
juros remuneratérios aos detentores dos CRIs.
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TERMO DE SECURITIZACAD DE CREDITOS [MﬂBIL[iBlDS DA
PRIMEIRA EMISSAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS DA WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS
IMOBILIARIOS 5.A.

-

A
: ‘h'iﬂr‘:’pﬁ'ﬂlfl

ot
2 ll'l.l""“ﬁ

Pelo presente instrumento, ¢ ne melhor forma de direito.
I. Camo EMISSORA:

WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., nova
depominagio social da WT NSBC Empreendimentos 5°A, anteriormente denorminadas WTT TV
Investimentos Ltde, com sede na Cidade de S50 Paulo, Estado de S0 Paulo, na Avenida
inal do Rio Pinheirog, n® 5200 — Edificio Philadelphia, 4* andar — sala 01, mscrita no
MF sob n® 04.370450/0001-27, constituida atraves do Instrumento de Alzragio
I & Transformacio em Sociedade Andnima datado de 17 de dezembro de 2001, cuja
of arquivads ¢ registrada na Junta Comercinl do Estado de S&o Paulo, sob n
80120 pamy sesslo de 27122000, com sew estalulo socinl (“Estafuto Social™)
ado incluindo 3 altcracio ds denominsglo social, siruvés da Assembléia Geral
indria, Extrsordindria ¢ Especial realizada em 30082002, cujo atn fii regsirada no
metmia Jufitn Comercial, sob " 43 381/02-9, em ssssdo de 03/03/2002, neste ato representadan
peles seus DMretores Waller Torre Jupior e Luiz Antonis de Sousn Cueirnz Ferraz JIr.
doravante simplesmente denpiviinadn Secoritizadora;

Co

1. Camo AGENTE FIDUCIARIO:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.. soctedade com sede pa Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Bio de Janeiro, no
Avenida das Américas, 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPINMF sob
o n® 36.113.876/0001-91, neste pto representuds ne forma de seu contrato social, doravanie
simplesmente denominada Agente Fiduciario ou Oliverma Trust;

1L Como INTERVENIENTES:

BANCD BBA CREDITANSTALT 5.A.. instituigio financeira com sede na Cidode de Sio
Paulo, Estado de S8o Paulo, na Avemida Paulista, 37, 20 andar, inscritn no CNPIMF sob o o
31.516.198/0001-94, domvanie simplesmenie denominado Banco BBA; e

BANCO SANTANDER BRASIL 5.A., nstiluigio financeira com sede na Cidade de Sdo

Peulo, Estado de 580 Paule, na Rua Amador Bueno, 474, inscrils no CNPI/MF sob o o
61,472676/0001-72, doravante simplesmente denominado Banco Santander;

denommados em conjuntoe Panles, ou individualmente, Parte;

sendo a Securitizadors, o Agente Fiduciano, o Banco BBA ¢ 0 Banco Santander dl:-m'n%:(

%

L 11
'\-\___-‘.'_

| O
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firmam o presente Termo de Securitizagdo de Criditos Imobilidrios dn Primeira Emisslio de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Securitizadora, doravante designado simplesmente
“Termo™, de acordo com a Let n” 9,514, de 20 de novembro de 1997 ¢ a Instrugio 0" 284, de
24 de julho de 1998, da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM™), para formalizar a
gecuritizacio dos créditos imobiliirios o seguir identificados e a comespondente emissio de
Certificados de Recchiveis Imobilidrios (“CRTs") pela Securitizadora, mediante as seguinies
cliusnlzs e condiges.

CLAUSULA PRIMEIRA - DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

1.1, Origem ¢ Data de Constituicio

Os créditos imobilidrios vinculados go presemie Termo, doravante denominados simplesmente

- Creditos. séio todos orlundos do Contrato de Construgo @ Locagio de ITmovel, celebrado cm
29 de novembro de 2001, ¢ nditado em 27 de dezembro de 2001, 10 de junho de 2002 ¢ 16 de
janeiro de 2003, entre (i) a Securitizadora. na qualidade de Jocador; (ii) a NESTLE BRASIL
LTDA., sociedade com sede ny Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paolo, no Av, dos
Magies Unidas, 12.495, ingerith no CNFIMF sob o n" 60.409.075/0001-52, doravente
simplesmente denominada Nesilé, na qualidade de locatina; e (i) WALTER TORRE
JUNIOR CONSTRUTORA LTDA., sociedade com sede na Cidade de S50 Paulo, Estado de
S50 Paulo, na Rua Georpe Eastman, n" 64, conjunto (02, Mommbi, inscrita no CWNPIMEF sob o
o $8.338.995/0001-47, doravante denominads Walter Torre, na qualidade de construtora do
imdvel ohjeto da locaglo, sendo o Contrate de Construcio ¢ Locaglo de Imovel doravante
depominado Contrato de Construglio ¢ Locsgdo.

1.2, Caracteristicas do Contrute de Construcdo & Locacdo

2.1. Dhjeto

O Contrato de Construgiio ¢ Locagdo diseipling diversas relagdes juridicas entre as paries
numa operacdo de “built-to-sunt”, tende como objeto:

i} & aquisiglio pela Secunitizadora do imovel situado no Municipio & Comarca de 530
Bemardo do Campo, Esindo de S3o Paulo, na Estrada dos Alvarengas, o 630,
cadastrado ni Municipalidade de 880 Bernardo do Campa, objeto dn matnicula n*
£7.452 do 2" Oficial de Registro de Imaveis de Sdp Bemando do Campo - 5P (o
“Registro de Imdvers™), onde a Nestlé mantinha um centro de distnbuicio de scus
produtos, o qual foi atingido, em 24 de setembro de 2001, por um incéndio gue o
inutilizou em grande pane (o “Centro de Distribuigho"):

ii) a reconstrugio ¢ ampliagio do Centro de Distrbuigdo em conformidade com as \
especificactes exigidns pela Neetlé (o “Imdvel”), sendo gue s execugdo dn obma "'--
ficou o cargo du Walier Tome, sob superviso da Mestlé, respondendo
Securitizadom pelos custos relacionados 4 sus reconstrugio e ampliacho, ¢ Ca
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fif] 2 locagio do Tmdvel & Nestlé, pelo periodo de 150 (cento e cingiienta) meses, Lma
vier conclulds e aceila a b

O Imdvel serd destinado ao desenvolvimento ¢ exercicio das ofividedes comercinis e
logisticas do Nestlé, para que nele instale um centro de distribuigio, no gual se incluam
depositos de mercadonias, cimars frizs, ecnionos ¢ demads dopendéncias noocssarnias o
desenvolvimento de suas operaghes.

1.2.2. Valor do Aluguel

Mos termos do Contrato de Construedio @ Locacio, o inicio da [ocagio se dar o partic da
neeitagio da obra pela Mestlé, fazendo jus a Securitizadora o remuneragio mensal a e de
alnguel pelo prazo de dumgio da locagio (o “Aluguel™), O velor do primero Aleguel serd de
RS 60718841 (sciscentos ¢ sete mil, cenfo € nilénta ¢ oilo rgsis @ quarenta & wm conmvos).

1.23. Reajuste do Aluguel

Apds a fixaglo do Aluguel, o mesmio serd regjustado anualmenie, ou na menor penodicidade
permitida em lei, de acordo com a variagEo percentual acumulada do Indice Geral de Pregos
do Mercado, divulpado peln Fundagiio Cetolio Vangas (“IGPMFGY™), Ma hipdtese de
alteracho legal da periodicidade minima, & nova periodicidade deverd ser implementada em
m prazo de até 363 (trezentos e sessenta ¢ cinco) diss da doma de publicagiio do respectiva
diploma legal.

Se o IGPAUFGY for extinlo ou considerado inaplicivel ao Contrato de Constnugio e
Locagio, os valores fixados passardo swtomaticamente a ser corrigidos pelo Indice de
Pregos an Consumidor publicado peln Fundscio Instituto de Pesquisas Econdmicas da
Universidade de S&o0 Paulo (IPC/FIPE), ou ma impossibilidide de uiilizacho deste, outro
indice oficial vigente, reconhecido e legalmente permitido, denire aqueles gque methor
reflevirem & inflagio do periodo. Este novo indice serd definido de comum acordo pelas
partes do Contrato de Construgdio e Locaco ¢ indicado em aditivo contratual,

1.24. Coriter Personalizsimo das Relagies Juridicas

0 prazo de 150 {oento e cinglentn) meses para o periodo locativo fd estubelecido pelas partes
eomo perindo minimo pars 8 vigéneia da locagio, tendo em vista o famn de o Aluguel
eopstiteir forma de remuneragiio ndo meramente pelo weo @ goen do Imivel, mes tembém
pelax obrigaciies cumpridas pela Securitizadora em decoméneta do adimplemento das diversas
relaghes juridicas compreendidas no Contrate de Construgiio & Locaglio, como sguisicio do
imdvel onde estava instalodo o Centro de Distnbulglo ¢ sua consegfiente reconstrucio ¢
ampliagio. Em raziio desta diversidode de relsghes juridicas compreendidas em wm dnico
instruments contratual, o Aluguel deve ser considenido como conlraprestagio ¢ relomes dos
investimentos realizados pela Securitizadorn parn o viabihzagho de projeto de interesse do _
Mesle, [ 4 ]

Emn decorréneia do cardter personalissimo das relagdes juridieas previstas no Contrato de

Construgio & Locagho, a Nestlé e a Secoritizadora dispusernm que ndo huverd revisio
valor do Aluguel durnnte o perdodo de 150 (cento ¢ cinglenta) meses de locagio injcisis, g ) g
"
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1.2.5. Rescisio

Caso a Nestlé rescinda voluntarinmente o locaglo antes de seu término, ou 2 locegSn sgja
rescindida pela Secunitodora em virluede de descumprimento de qualquer das chngaghcs
contratuais da Nestle que dé cousa 0 sus nescisfo, além de muolin equivalente a 4 {guatro)
viezes o valor do Aluguel mensal em vigor 4 época da infracdo, a Mestlé deverd pagar a
Securitizadors, a titulo de perdas ¢ danos pré-fixados, o valor correspondente a0 resultado da
multiplicag@o do nimero de meses fahantes para o témine do Contraio de Construgdo ¢
Locacdn pelo valor mensal do Alugue! em vigor & época da ocoméncin do fato, cormigido
moneiarizmente g forma do tem 1.2.3 aoma, pro rola die (8 “Indenizagio”™), observado o
envio de notificacio prévia com antecedéncia mintma de 30 (trinta) dias da data de
pagamentn da Indenizagio e desocupacdo do Imdvel, de forma a possibilitar que a
Securitizadora informe os eventuais titulares dos CR1s da ocoméncia de tal fato,

1.2.6. Revisiio Judicial do Aluguel

Dada a atipicidnde do Contrata de Construgho e Locagdn, conforme mencionsdo no item 1.2.4
poima, visto que o Aluguel nio & mera contruprestagdo pelo uso ¢ gozo do Imovel, mas sim
remuneracdo conjunta pela (i) aquisicio do Centro de Distrbuiglio ¢ reconstruclio ¢ ampliagda
do Imdvel nos moldes determinades pela Nestlé, e (i) locagio pelo periodo de 150 {cento ¢
cinquenta) meses, €, ainda, servirlo de lasto 3 emissio dos CRI4, nio ha que se falar em
revisdn de valer do Aluguel ou em valor de mercado, Assim, tonto o Nestlé como a
Securitizadora renuncinmm, em comim acordo, ans seus respectives direitos de pleitear
revisdo judicial do valor do Aluguel, nos termos do artigo 19 da Lei 824591

1.2.7. Seguro do Imdvel

A Nestle ficou encarregada de contratar segura do Imdvel (o “Segure™) com companhia
idonea de primetra linha, &8 sass expensas, devendo s spalice ser entregue em até 30 [irinta)
dizs apds o micio da locacio, sendo que a mesma deverd vigorar até o téemino do Contrato de
Constru¢io ¢ Locacho, A opblice de sepure zera submetida previamente i aprovacdo da
Walter Tome e di Securitizadora ¢ via onigingl deverd sor entregue om, no mximo, 10 (dez)
dias a contar da sua contratngio,

0 Sepuro deverd (i) abranger cobertura contra, entre outros riscos, (&) incéndio, (b) raios,
(¢ explosdo de qualquer natureza, (d) queds de aeromave ¢ () vendavais, cuja indenizagio
corresponda a0 valar de reconstrugio do Imével e (ii) ter n Securitizadora como (nica e
exclusiva beneficidria. As amalizagdes do valor do Seguro serdp feitas jumlo com as
analizagdes do Aluguel, na mesma poca em que estas Vierem 4 ocormer.

O Seguro contratado peln Nestlé deverd, em caso de sinistro parcial, propiciar cobermurg (i)
do montante pecessirio para recomstruglo do Imdvel e reposigho do mesmo mo estado
anlerior ao sinistro; e (i) do pagamento do Alugnel devido pela Nestlé & Secuntizadora pelo
periodo minimo de 12 (doze) meses ou até o érming da reconstrugdo do lmével, o que
ocorrer primeiro, sendo que o prazo para reconstrigdo deverd ser de mé 150 (cento e
cinglienta) dizs, apds a liberagho (i) pelas autoridades competentes; e (i) pela respectiva
seguradors do valor do Seguro.

I'\-\._ iy
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A Nestlé podeni continuar wtilizando o Imével em caso de sinistro parcial. Nesta hipilese,
deverd manifestar sua intengio por escrito @ Securitizadora, interrompendo 0 pagamenio do
Alugoel equivalente & drea dnl do Imdwvel que ficou inmilizada (esta diferenga deverd ser
coberta pela cléusula de perda de alugudis do Seguro), imedistamente apos 4 ocorrencia do
sinistro. A Securitizadora ficard obrigada o empregir o produto da indenizagio do Seguro
ne reconsiruciEo da pare do Imdvel atingida pelo sinisiro, até o limite do valor indenizado.

Casa a Nestl# manifeste a intengdio de rescindir o Contrato de Construgio ¢ Locacio durante
os primeiros 150 (cemto e cinguems) meses, em virtude da ocomréncia de simisiro parcial
pagard & Securitizadora o montame correspondente i diferenga entre (i) 0 saldo do Aluguel
vincendo sté o final do prze do Comtrao de Constraglio e Locaglio; e (it} o velor da
mdenizgio paga pelo Seguro, para reconstrugdo do Imdvel.

A Nestlé poderd considernr rescindido o Contrato de Construgiio € Locacho de pleno direiio
em caso de sinistro tofal, sem nenhum dnus ou cominaglio de parte a parie. Nesse caso,
tendo ocorrido sinistro tofal ¢ & respectiva seguradora nio venha a pagar a indenizacio A
Securitizadora sob fundamento de que a ocupacio do Imivel estava irmegular, por nio
observar s condigles da respectiva apdlice ou, ainda, nio observar as posturas municipais,
estaduais c/ou federais aplicivess ao Imdvel de molde a permitir 0 exercicio regular das
atividades da Neslté, a mesma deverd reembolsar os valores nocessirios i reposigio do bem
& Securinizadora, ressalvado o direfio de regresso da Nestlé contra a respectiva seguradora.

1.3, Valor Nominal dox Créditos ¢ Pagamentos da Securitizadora

13.1. O valor nomingl dos Crédites & BSOLOTR.261,50 (noventd @ um milhiies. setentn e
pito mil, duzenios & sessentn & um Tems e cinglenia centevos), Este valor ¢ resuliade da
multiplicagio do valor do primeiro Aluguel pelos 150 [cento ¢ cinglienta) meses
correspondenies @0 prazo romanescente do Contrato de Construglio e Locagdo.

1.3.2.  Os Creditos seriio pagos pela Nesilé na conta-corrente n” J2190-6, mannda peln
Securitizadora junto so Banco ltat 5.A., agéncia 0 2001 - Private Bank, (a “Conta-Corrente
Autorizada 17). O Agenie Fiducidrio desde j4 sutoriza o Banco Iad S.A., instituigio
financeira com sede na Proga Alfredo Epydio de Souza Aranha, 100, na Cidade de 530 Paulo,
Estado de Siio Paulo, inscrita no CNPIMEF zob o n® 80,701, 190:0001-04 (o “Banco [tad™), na
qualidade de (i) rrustee da Securitizadora: (H) sgente eseriturador da primeira emissio privada
de debéntures simples subordinadas (“DPLs") da Securitizadory; e (i11) institui¢do Bnanceira
ligquidante des CRIs, nos tefmos do Contrato de Prestacio de Servigos de Gerenciamento,
Controle & Manuten¢iio de Conlas-Correntes, de LiguidacBo Financeirn de Certificados de
Recebives Imobitignios (“CRI18™), de Ezerituragio de Debéntures ¢ Outras Avencas, firmado
em 12 de janeiro de 2003 entre a Securittzadora ¢ 0 Banco lad S A, (*Contrato de Prestagio
de Servicos™); a realizar saques da Comta-Corrente Autorizada | parn, exclusivamente, (o)
transferénein de recursos parn @ confa-corrente n® 321R6-d, também mantda pels
Securitizadora junto so Banco Had, agéncia o 2001 - Privale Bank (2 “Cona-Comente
Autorizada 2) ¢ (b) pagamento de (i) todas as despesas com a ahtengio & manulencin, nos
przos legalmenie exigidos, de fodas ¢ quuisquer licengas, aprovagies, sulorizagdes ¢ alvaras
necessirios a0 regular funcionamento da Securitizadors; (i) honorimos do Agente Fidocidnio,
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previstos no presente Termo; (iii) remunersgdio & todas s despesas incorridas pelo Banco [
e que sejam de responsabilidade da Securitizadora, ne prestaglio dos servicos de (A) srusree da
Secuntzadora; (B) instituicio fnanceira liquidante dos CRIs, & (T) agente escriturador das
DPLs. tudo mos termos do Contrato de Prestagio de Servigos: (iv]) despesas da Secunifieadora
com & Bolsa de Valores de Sio Paulo - BOVESPA ("BOVESPA™) ¢ a Companhia Brasileira
de Liquidociio e Custadia = CRLC (*CBLC) iv) comizsbes de coordenagho, colocacho e
garantin firme de subscrigho dos CRIs, por ocasiiio de sun distribuicio plblica, e demais
valores devidos nos lermos do Contrdo de Destribwigio Pablics e Colocagio em Regime de
Garantia  Firme de Certificados de Recebiveis lmobllidrios da Primeira Emissdo da
Securitizadora (“Contrato de Distnbwciio @ Colocagin™); (vi) despesns com registros peranie
a Comissdo de Valores Mobilignos, Junta Comercial do Estado- de Sio Paulo ¢ Cerdnios de
Regisiro de Tiulos e Documentos ¢ de Repistro de Imdveis, conforme o caso, da
documentecdo societirin du Securitizndora ¢ do presente Termo, bem como dos demais
documenios @ contraios relpcionados com o emissio dos CR1s, das DPLs @ seus posteniores
aditamentos, confirme o caso, (vii) honordrios ¢ as despesas com contratagio de agéncis de
classificacio de rsco, inclusive os incormdes na prepsmacdo dos relatorios de
acompanhamento periddico da classificagho de risco obtidy; (viti) despesas com publicacio de
atas de assembléias perais e de reunifes do conselho de administracio da Securitizadora, bem
como de anidncios de inicio e encerramento de distnbuicic poblica dos CRIs; (1%) despesas
com confeccdio de prospectos pars 4 emissdo dos CRIs; (x) despesas parn realizagio de road-
show para a distobuiedio plblica dos CRIs; (xi) honorinos advocaticios relativos & emissio
dos CRIs: (xii) despesas necessdrios & obtenglo ¢ manutenedo do registro de companhia
aberia da Securitizadomi, tils como: as laxas ¢ emolumentos cobmdos pela OVM e o5 cusios
de preparacdo, publicagio ¢ arquivamento das informagphes perifdicas exigidas pelas normas
legnis & regulamentares; (xiii) honoririos do suditor independente da Secuntizadoes & dos
auditores contritados para a elaboragio dos refatdnios a gue se referem o seu Estntuto Social,
acrescidos das despesas peles mesmos incommidas na prestagdo de seus servigos @ na
preparagio dos referidos relatérios; (xiv) despesas incorridas pelos administradores da
Securitizadorn no cumprimento de suis fungbes, observado o disposto no Estatuto Social, ¢
{xv) despesas com guaisquer laxas, impostos, conlribuigdes ou encangos, presenies ou futuros,
o que a Securitizadora esteja sujeita (o “Despesas™), O Agente Fiducidno desde j& nutoriza o
Banco ltag a debitor a Conta-Comente Autorizadn 2 parn, exclusivamenie, realizir o
pagemento dos valores devidos aos titulures dos CRIs.

1.33.  As Contas-Correntes Autorizadas | ¢ 2 nio poder@o ser movimentadas por cheques ¢
nao admitirdo saques ou fechamento sem autorizacio do Agenle Fidwesanio.

1.34. As Despesas deverio estar previstas em  orgaemento aneal clabomsdo  pels
Securitizadora e aprovado pelo Agente Fiduciinio (o *“Orcamento Anual”™), nos lermos do item
{ ) do pardégrafo 6* do artigo 5" do Estatuto Social.

CLAUSULA SEGUNDA - DAS CARACTERISTICAS DA EMISSAO ,ﬁ
I

A emissio dos CRIs observar as seguintes condigies e caracterfsticas:

> .
J &L |

".:f"'
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2.1. Niamero de Ordem

Esta &4 1* emissio de CRIs da Sccuritizadora (*Emissio’ )

1.2, Data de Emissdo

Para todos os efeitos legais. a dota de emissdio dos CRIs serd 3 de novembro de 2002 (“Data
de Emisslo™),

1.3, Quuntidade ¢ Valor Mominal

Serfio cmitidos 150 (cento e cingilenta) CRIs, com valor nominal unitirio de RS 300,000,040
{trezentos mil reais), na Dati de Emissso.

2.4. Valor Total da Emisssioe

RS 45.000.000,00 (quarentn e cinco milhdes de reais), na Data de Emissfio.

2.5, Série

A presente Emisafio serd fieitn em série dnica.

2.6. Prazo e Data de Vencimentio

Os CRIs terio prozo de 150 (conto e cinguenta) meses contados o partir da Data de Emiss3a ¢,
portanto, vencerdo em 3 de maio de 2015.

2.7. Forma

Os CRIs serio da formy eseritural. Para todos os fins de direfio. a Glandede dos CRIs
seril comprovada pelo extrato emitido pela CBLC. na qualidade de instituigio custodianie
dis CRIs,

18 Procedimento de Colocagio

A disiribuigio priméria dos CRI1s serd piblica, com intermediagio de instituigdo miegrante do

sisterna de distribuicio de volores mobiliirios, ¢ seri adotado o procedimento diferenciado de %
distribuicio, conforme previsto no artigo 33 da Instrugio CVM n" 13780, nio havendo lotes 'k.,_

miximos oy minimos, nem reservas antecipadas, visando principalmente mvestidores
institucionais, tais como entidades sbertas ¢ fechadas de previdéncia privada, Hﬂde%ﬂ u._:ll:l

L’_-TF
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fundis de investimentn, sendo atendidos prioritarismente os clientes do Banco Santander, na
gualidade de coordenndor da Emissio .

2.9. Prego de Subscrigio ¢ Forma de Integralizacdo

29.1. O prego de subscricio dos CRIs serd o seu valor nominal unitino apos as 12 (doze)
primeiras parcelas de amortizagho programads, ow seja, em 3 de novembro de 2003,
atualizado pela varagio percentual scumulada do [GPMFGY, desde a Data de Emissdo até o
data de subscrigio, e ncrescido dos juros remuneratdrios calculados pro rarg die por diss
eorridos desde a Diota de Emissio ou do dota do Gittma amortizagio programada, conforme o
caso, sté o dota de subsericio. A integraliznciio serd § vista, em mocedn corrente nacional, no
ato da subsericio. A subscriglio serd efeteada por meio dos procedimentos da BOVESPA e da
CBLC. Oz CRIs poderfio ser subseritos com dgio ou desdgio sobre o prego de subserigiio, As
eventuais taxas de dgho ou desigio deverdo ser uniformes para todes os CRIs da Emissio,

293 Caso a subscrigho ocorrn em data que nio coincida eom o dia 3 (wés) do més. a
amalizagdo monetdriy, para efeito do cdleulo do preco de subscricho, serd caleulady de forma
pro rate die por dias corridos com base na dltima variagio conhecida do IGPMFGY. Nio
caberd, quando da divulgacio do IGPMFGY definitivo, quaisquer compensagies finunceinas,
tanto por parte da Securitizndora quanto pelos titulares dos CRIs.

2,10, Garantia ¢ Regime Fidueidrio

D5 CRIs serio da éspéeie com garantia flenmndz, na forma do disposio no artigo 77,
pardgrafo 27 da Lei n® 9.514/97, ¢ comariio com 2 institwigio de regime {iduciirio sobre os
Criditos que lastreiam a presente Emissiio, nos termos da Cliusuls Terceira abaixo.

L1l Atualizacho Monctiria

2111, O velor pominal unitirio dos CRIs serd atushzado anunlmende, 8 parar da Data de
Emissiio, pela varisgdo percentual acumulada do IGPM/FGY, no periodo de novembro de
cada ano a outubro (inclusive) do ano subsequente.

2112, As parceles de amortizagdo programada dos CRIs, devidamente comigidas, serdo
pagas aos titulares dos CRIs no dia 3 de dezembro de cada ano, intciando-se om 2003,

2.11.3. Mo caso de publicagio de legislagio superveniente admitindo o reajuste do Aluguel
em periodicidade inferior & onual, aplicar-se-i a0s CRIs regjusie na mesma periodicidade que
venha a ser aplicada ao Aluguel, independentemente de quolquer avise oo notificogio.

2.11.4. Caso o IGPM/FOV seja extinto ou considerado  insplicivel so Comrato de
Construcio e Locachn, serd sdotado como indice de atusaliragio monetiria dos CRIs o
mesms mdice que vier 4 ser adotado para 3 smealizacio do Aluguel oo Contrato de

Construcin & Locagiio.
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21L. Remuoneracho

Aos CRI: serio conferidos jurcs remunsradrios, calculados a partir da Data de Emissgo,
correspondentes & 12,.50% (doze inmteiros e cinglienta ceniésimis por cento) ao sno,
incidentes sobre o valor nominal dos CRIs, atualizado monetariamente ma forma indicada
acima, deduzide o valor das amomizaghes realizadas. A [axa de juros i defimids em
processo de “book building”. em que foi verificada a demandn dos CRls pelo mercadao,
sendo recehidas ofertas de compra pama diferenles niveis deé taxas, e serd vilida pelo prazo
total da Emssio. A defimcio da taxa final foi deliberada em reunido do Conselho de
Administragio da Securitizadorn e serd informada @ CVM antes da concessio do registro
definitivo de distribuicio dos CRIs. Os juros remunersldrios serio pagos mensalmente
juntamente com a amortizagio programada descrita no 2m seguinte, peln sistiema da
“Tabela Price™.

2,13, Amortizagio Frogramada

2.13.1. Os CRIs serio amortizados mensal ¢ sucessivamenie, de acorde com os valomes
indicados na tabela a 2epuir, onde 42 colunas com o twlo “Amonizacio” indicam a ordem
segiencial das amortizsgtes, sempre no dia 3 (rés) de ewly més, sendo a primeirs
amortizacio no dia 3 de dexmmbro de 2002 ¢ g8 demais no mesmoe din dos meses
subscqiicntes, ate a data de vencimento dos CRIs, respeitudas as condigies de prorrogagio de
prayos previstas no item 2.18. Os valores indicados na tobeln o seguir secio atualizdos
monctaramente de acords com o item 211 acima, sem pagaments de residuoss de atualizagio
moAETArA.

DATA thﬁmﬂﬁ JURDS AMORTIZACAD 1M;E1T$hnn

i 1 | 03ixn2 F7aeea )| waxslal (I32133.08) (132133,09)
[ 2 | 03103 (373904,31) a2 ssTa (133436,40) (265360 49]
: 3 030203 (ATS5594.210 124166 (834,732 560 (A00.322.04)
4 0303103 (3TA084.310 43091257 { I35.0RE, T {33405, 7d]
EREETLE (§75.99431) 43K37028 (137420.05) {A73.827.601
& | 030503 [ (3E7a)  (hzeanad)|
EREEEE [375.98431) 4158459 (140.148,31) (952755341
EEREGEE (37599431] 43446354 (141.530,67)| {104 86,1 1)
9 | 030813 (575.994.21)] 43306755 (142.926,67) (137312.76)
0 | 030903 (375.004.21)| 4318778 T 144.336,44) (1381 540.27)|
11 | o¥1003 (ST5.994,21)) 43023410 LA ".:'l.i:?.mﬂ'}ﬁ
12 | 031103 (573.99421)  428700,38 At IR L AL
13 | 031203 (575.904.21) 4!'.’.5“.“: {145,548, 75 {1.533 l!ﬁ.“l:
14 | D30i0g (575.904.21 )| 435 RTEIT {140,105, 5 {1 '”3-2'71'.3}3:
15 | 030204 | (575994.21) 42439799 [151.596,63) (2124 868 4%)|
|16 | 030304 | (ST5.00421)] 42200230 (153,091,081 (2137796136}
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fﬂﬁ
o I
DATA F%Tsﬂﬁ JUROS | AMORTIZAGAO | FORAE

17 | 0304048 | (STSO0M2T) 421389277 i 154,400 95y IIJFL‘.."-HL!-II;
18 | 030504 {575954.31)] 4198674 (156,126,871 |2 589,650,181
| 19 | 030604 (375904.21) 41832737 (157 6541 12,748,357 03
0 | 030704 {5'.'5.99:._1n| 41677221 (1£9.322,00) (1.004.4% 03
a1 | 030804 (F1aus )| 41520171 (180 792,500 11068 571 53]
3 | 03090 (575804 21)| 41351572 (162378 40 (3 238.780.03)]
23 | oinind .;j-.'s.u'u._ﬂﬂ 412.004,09 [ 163.9K60,13 (3302.730.15)
24 | oxlL04 (37aee | 41039654 i 165.597.56) (3AS8ITTIY
SRR (araaee )| 208 763 37 (167 23094 (3725 558 85|
36 | 030108 R D (168 380,44 13,594,439 09
27 | 030205 (575904 21) 40534801 17034 200 [4.01fd BE5 29|
25 | 030305 (575994210 403 785 K2 (17322840 ERERETEN ]
19 | 0300s (57599421)] 40204700 (173.537,14) (441 114088
30 | 00s0s (475094 21) 40035148 (175642, 73) '”“‘“"Eﬂ;
n 005 tﬁ'i'i?ﬂl:lﬂ kL H T LR HTI'-J'H.IIHI_ {4 76t H-_B;I: I_!:
32 | 030705 (575904, 21)  396RE9.4 (179,124,75) (4,943 253.37)
33 | 030808 (575904 21) 39510265 (180,991 87){ (512417513
33 | 030905 (3759%4,21)  3e13iRAl (152 875,80 (5.0 50 0|
35 | 0310405 (575804, 21)| 39151687 (184.477,60)( 4491 378 3K))
34 | 031105 (575004 21) 38969654 (186,297 25){ (367702483
37 | 031205 (57590421  IRTESEAL (15813481 )] |5.863 Talhe4)|
38 | 030106 (57599431 i‘ 38600371 (18990040  (6.03575113)
30 | 030206 (575900 31) R4 12074 (191 85448} (R4T615611
40 | 030306 (575994,20)  3s220727) { 193.756.95) (AA41.372.56)
41 | 030406 (575954,21)] 38032613 {195 6E (1) (6637 040.65)
47 | 030506 (§75994.31) 37839614 (197.598,07) iR A3LAIE T
43 | 0306006 (STS4R4.21)  3Th44T.I2 (199.547,10)| {7034, 185 57)
44 | 030706 (575.99421)] 37447887 (201.515,33)] (7235.701,17)
45 | DI0ENG (575.094.21) 37240020 {H&.Sni.tllrl I;".-I-H.‘.’I:H-JH!
46 | 030906 (575.904.21) VTL4K3 94 (205.510,28)| (T.644.T13.46)
27 | 01006 (37590421} 36843687 {207.537,35) (7852251 81}
48 | 031106 (579.994.21)  366A09R1 {209.584,41) (K041 53627)
&9 | 0312086 (575.994.21)  3p4342 53] {21 1.651,5) {R.273 457.58)|
50 | 0301407 (575004315 3R2IX4EI (213.739,30) WA n|
51 | 03207 (575954213 38014668 (215.847,54) {8.703.074.72)|
| 52 | odox0? (575004213 33500768 [217.576,57) [8.921.051,29)|
53 | 030407 FTSUReAn|  3ssAeTA2 1220, 126 60 [0.141.177.89)|
34 | 030307 (5750931 35160635 (322, 297,83) (4 3624TET2)
a5 | 030807 | (Arseee 2y 331 saxTy 1274,490,45) [9_587.966.21)
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pata | PAGAMENTOS | jupos | AMORTIZAGAO | \pdotAL

%5 | 030707 | (575902 21)| 33075045 (226.704,77H (9.5 14.670,57)
| 57 | 030807 (97599421)| 4705333 (224.940,89) {1043 811 58|
58 O30enT | (57508421 144, 1851 [131.]9‘!1'“.!. Hﬂ-l'irijm.'ﬂli
56 | 031007 {5758e4,21) 4251570 (333.479.53) {11808, 260,44
(1] a3 14a7 {3715.054 7] ll 171 l.‘h; (235 TR AR} {10744 07280
&l o327 {j'ﬂ:ﬂ-l,_‘!‘]:l JITEER O (234 1412 {10982 18103
62 | 030108 (s75996.21)  33ss378] (240 456,728 {11.222.637,74)
63 | 030208 (575994.21)] 33316573 (41 RIRANN {11 403 480,27
&4 RS ER §5TEO0E 1) !3-1]-'-'71]'_“ (243 733.584) {11.710.680 25)]
65 | 030408 (57590831) 32835179 (24764242} 111.938.332.28)
TR (375994, 21)( 32580015 (28008306 (1220457 34)
67 | 030608 (37500420 32344242 252551 80 {12 460,543, 14}
68 | 030708 (57599421) 12095135 (255,042 80 {127 18.002.00)
Ha9 OraEnsE :5‘?5.‘!“,1”' 3 IF..-'IH,'."!- [B’.‘ﬂ.ﬁl!ﬂ {11873 530.50)
70 0304ans {5'.'5.““,2”' ]I‘E.HSJT :mm.qsﬂ {13353 p&b 45)
71 | 031008 (373594,21)| 31332975 (262 A AS) 113.496,333 90)
72 | 031108 {573.904,21) 310 72804 (265 255 27} {13.7R1.580.17)
73 | O¥1208 (575904.31) 30812238 (2ATETLAIE  {14,029.460.80)
74 | 030109 (575004.21)| 30548041 (BMSIABIY (1429957461

|. 75 03n2mng | {STEUSE 31 0281207 (k] Hﬂﬂil [14.573 I{rl'?-.ﬁ._!"l
| 76 | oxo3o9 (375954211 300117521 ETIETRSN (1484900524
| 77 | o3q0409 (375994.21)) 19739649 (278.507.73) {15127 630.07)
78 | 030E08 (575994.31)]  194manAl 1370 (154085766T))
™ | 030a0a (ST5.094.21) 0187344 (2h4.120,77)| (13003 097 A4
B0 | 030709 [§T5.09421) 2RGOTNEE (2H6.923.22)| {13 3R0,020,66)]
=] LEER ] (57594421} JEG TR0 A0 (IR 7333100 (1A 243 TTIAT)H
82 | 030908 (575.90421)) 2E33N1 90/ (292.611,32) [18.362 385,29
83 | 03inWe (375.00431)  2R0.406.70) {2105467,31) [1A.857.8R2.80)|
8 | 03I1A9 (575.99421) 277.58204] AL (1713623497
85 | 031208 (575.99421) 1746355 (311.355.59) (17457 650.36)
86 | 030N/ (75804 21) 271664 18 (302,328, 013) (17761 978,59
87 | 030210 (ST5.004,31) - 2666343 (307,320.50) {18.068.308,39)
88 | 030310 (575.90421)] 26563308 (31036107 (1K379.66%.55)
H9 | 030410 TSAMAN)|  2A1ETLTT (313.422.44) {18693 082 [11)
%0 | 030810 (sTsamedn)| 2594031 BI631380]  (10.005.60531)
81 | o3oeno (375094210 15635835 DI9E33ATH  (19329.241,78)
%2 | 0307710 (s78.00821)] 25330550 (3217885} il u:-:.ﬂm.E[
g3 | o3/08/n (§75.594.21) 25002174 (32597247 {18 8T 001 8T)
B4 | 0305710 (57500431) M6 806K GB.087,73)]  (20307.190.60)
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DATA ”‘Gﬂ 1::Mr rsm' 4 JUROS  AMORTIZACAD | gﬂrﬁnn

L 95 | @31io [5750e4,21)] 2438m05] (3247 {20838A2430)
ag 31110 (575928 21) 40 TR ST I'3-Jﬂ.'.|'|3.'i'llj1 20T 338.00)

l o7 OF 12700 {ST5.008 31 i JEIIE.D&"'.I!E (X050 ) {121.314.383,08)
95 | 030l (57598471)[  133825,18) (342.300,041 {21.636,733,07)
99 | 03021 {5750%7] || 130, 74K 19| [345. 746112} {32002 479 05}
100 | 030311 (575004 21)  126.827.00] (34915631 {32.3871.438.41))
101 | 0311 (375994,21)) 22339397 (352.60M0.25 ) {21704 235,68)
102 | 0290511 l."i'.lj.m.;lll !Iﬂ.'?lﬁ-.ﬂ"' ﬂﬂ'r.ﬂ'u:i_,]j_b" _g._-’.'l-l_ﬂjij,ml.
03 | o33Nl (4759058 31} i 4']].!-!1; {350 S R 5 {21.419.004.18)
104 | 030711 (575uea 1) 202RATON 6120 (TR
105 | 030811 (575004.21) 20927508 BOATIONGY  (24.149.76039)|
- 106 | 030911 (575.994.20) 208 p5802 (370,338,200 (24,520,096, 59|
107 | Q101 {57595 1] || 22 a5 1k (370K 04} {24 5oy R4 A3
108 | 0311001 {478 "J“.'."Ill IR ITET]| [ATTETTRLE _1'_."!1'-’].?&!3.“!][
108 | 031211 {5730041)) 19239105 GELMITY  (25.653.166,70)
110 | 03012 {5?5.‘9’91,]1]' Ii‘ll.!-l"!l'.l.‘.lﬁi (3%3. ]ﬂﬂ:ﬁr {ZR03ZAILET)
111 | oxoaz (575898.1)| 167009 (BISMIT]  {28427.296.14)
112 | O308Q2 | {37594 0] I| (S I'E‘!_'I-hi (AL ROORTN (BRI s, B

113 | 030412 (75804,21)  1TRIIAE (396,475 281 2IN67TIT)
114 | 039512 (S75004.21)  175.406.30] [4EHLART T {27.417.380,19)

115 | 0312 (575008 21) iT145507 (404 530,15} {24 ﬂ"iI-J!I'-""?‘J-"‘
116 | 034712 (575964211 16745484 (A08.52038)] (2843042860
117 | 0Y0R12 (575041 14343530 (41255200 {Jm:.li!'.'.mq

| 118 | 030912 (575994.21)] 15036559 (1652832) (2925961532
i 119 | §31072 1575594.11) EEG 5655 I:L‘D.T]T,ﬁﬂl EP.E-IIIIJ_'GJBF:I
{120 | 01Nz (575.984.21) 15100657 (@IFTES)  (30105241L13Y
121 | 631232 [575.994.21) 14691343 (428078 58)| [30.534319.69)
122 | 03401/13 (575.904.21)  1424E340 3131081 (30,867 36,51 )
123 | 630213 (57550421} 13040041 43TIRET (3140821331}
124 | 0303713 :j‘]‘ﬁ.m‘.‘trl 134001 3% 1441 ) BT 01627
125 | 030413 (575.994.21) 12973453 [446.259 69) (32293 375.98)
136 | 030513 lﬂ!.m.ll” 12533281 {#F0LAG1.40) 132.744 ':IHTJTII
127 | 030613 (ST5.994.21)]  120.887,67 (455,106, 54) 133.199.143.91)]
128 | 030713 (5700420 1 1A3eR AR |458.505,57)  [33,A5R 7T30.43)|
129 | Da0KA3 (575.00421) 11188544 {464, 1 25 7R} (34 122.868.20)
1230 | o300z (575902213 10738747 (A6R.TORTS)| (3459157495
131 | 030/13 (5756221 I02E5434 (473,130 88) {35,054 904 K3)|
132 | 0311113 (s7s9ea2))| 97.%955) CTTSEAD) 584100348
133 | 03712713 (375%9421)|  932R0E (48271338} 36.013.616.51)
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DATA mws JURDS | AMORTIZACAD H_“;gf%m _

134 | 020114 (1500420 L L (457 474 51| (36513051 48]
135 | 03214 (7599,31) 5713 [452.262.9 i! (37.00537435)|
136 | 030314 (375994.21)( TR RIS A (497, 138,58 (37.32.51397)
137 | ;a4 :ﬂﬂ"ﬁﬁuq 7185207 (s02e15]  ROEIST]
138 | 030514 I IEEDE (306994.08)  (JE511549.19)
139 | 030814 e S (F1I8aage) (3902354005
140 | 030704 (37599421)  sme4a 24 117,044 90 (V0440 589,01
141 | mao8i14 qﬁ'.li-m,1n| 5340 34 (S22 14487 {40,063 733 89
142 | o3oald 57580420y 4memRL2 (527295 (40890028 )
143 | 0310713 iﬁiﬁﬁh‘ﬂ{—ﬁiﬁiﬁ' (532400000 (4112252909
144 | oFILi4 (373920 JamsTe (537748430 (41.860.273.32))
145 | 03214 (373904.21) 3284066 [543,052.55) {42203 326,07
146 | 030L13 tﬁ.‘t'ﬂﬂ-.!ll[ 7. 585 [ FH. AR D) (I TSETIA T
147 | 030215 (73904 20 2217504 (553, R1K.2ET) (A3 W5 555 54
148 | 0XOX1S (375004.21)) 187183 (550, 260,90 (43 864.834,34)
149 | 030415 (57599421) 1119680 (364,797 42) (#4.420.631 6]
|50 | 00815 (575904 31) LeMETY I!'-"U.J-I'-HMI! ﬂﬂ-l.ﬁ'lﬂ"}:l.m'ﬂ

214, Vencimento Anfecipado

2.14.1. D Agente Fiducidrio poderd declarar amecipadamente vencidas todas as obrigaghes
constantes do presente Termo e exigir o imediato pagamento pela Securitizadora do saldo do
valor nominal ndo amartizado dos CRIs em circulagiio. acrescido da arulizagio monetiria,
juros e multas previstos neste Termo, desde 1 daa da declangio do vencimento sntecipado
atd a data do efetivo pagamento, mediante notificacio extrajudicial 4 Securitizadora. nn
peorréncia das segumies hipdieses (“Hipdese de Vencimenno Antecipado™):

i} descumprimento pela Securitizadora de toda e qualquer obrigacio nio pecunidnia
prevista neste Termo, ndo sanada em 30 (trinta) dias, contados de aviso escriwe gue
Ihe for enviado pelo Apente Fiduciario, exceto por aquelas obrigagdes para as quais
esteju previsto um prazo cspesifico pera declaracdo de vencimenio antecipado,
hipitese em que tal peazo prevalecerd;

ii} descumprimento pela Secuntizadors de wda e qualquer obrigaglo pecuniaris

prevista neste Termo, ndp sanada em 3 (woés) dias, independememente de aviso
recehido do Apente Fiduciario;

—

tii) descumprimento pela Securitizadora de quaisquer disposigies do Esstuto Social,
tais comao, mas nie somenle, o disposto no artigo 5% paragrafo 67 (aprovagio dos ‘T-s‘"
titulares de agdes preferenciais para determinados alos) & no artige 7° tpmihh‘i%
ca )
YA S ) -

13 ﬂ' \
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be
contritar empregados), ndo sanado em 3 (trés) dias. independentemente de aviso
recebido do Apente Fiducidnio;

i) nip fomecimento ap Agente Fiducidrio dos documentos ¢ informagies a que se
refere o iem 7.1 (5) {a) @ (b) sbaixo, ndo sanado no prazo mixime de 3 (rés) dias,
independentemente de avizo recebido do Agente Fiducidrio;

v) decretaclio de faléncla, pedido de concordata, dissolucio ou liquidacio da
Securitizadora efou da Nesthi

vi] otraso no recebimento do Alugeel, no todo ou em pante, por periodo superior a 15
{guinze) dins, e

vii) qualguer evenio relacionads 4 Securitizadora ou & Nestlé que venhn prejudicar, de
qualquer forma, o adimplemento de quaiguer obrigagio prevista nesic Termo
perante of titulores dos CRIs. em especial a rescisdo do Contrnto de Construciio e
Locagdo, e que nio sgja sanado, o contento do Apente Fiducidrio, no praeo de 15
{quinze) dias, eontados do recebimento do aviso encaminhado pelo Agente
Fiducidrio,

2.14.2. Ocorrido gualguer dos eventos acima descritos, o Agente Fiduciinio deverd
convocar uma assembléa dos titulures dos CRIs, em prazo maximo de 15 (quinze) dias,
para deliberar se 0 Agente Fiduciirio deverd ou ndo exercer o dircite disposto no item
2.14.1 acima.

2.14.3. Caso i assembléin delibere pela declaracio do vencimento antecipado dos CRIs, a
Securitizadora serd declarada insolvente & o Agemte Fiduclario assumird imediatamente &
costddin ¢ o adminlstragio dos créditos integrantes do Patrimdnio Separado. conforme
definido mo wem 3.2 (i) abaixo, Mo mesma assembléia, o3 tiulares dos CRIs deverido
deliberar sobre as novas normas de administragho do Parimbnio Separado, oo poderio
optar peln liquidagdo deste.

2.14.4. Na hipdtese dos titulares dos CRIs deliberarem novas normas de administragio do
Patriminio Separado, poderd ser acordado, inclusive, a transferéncin dos créditos a entidade
gue opere no sistema de finsnciamento imobilidno, nos @ermos do paragrafo 1% do am. 14
da Lei n® 9,514/97,

115, Resgate Antecipado Obrigatorio

2,151, A Securitizadors se obriga a promover o resgate antecipado dos CRIs em cireulscio
nas hipdteses de (i) recebimento do Indenizacdo em vinude do rescisio do Contrato de
Construgio ¢ Locaghio nos termos do item 1.2.5 scima, ¢ (i) ocorrénein de sinistro total do
Imdwvel. —

2152, Ocomendo qualquer dos hipateses de resgate antecipado obrigatdnio, a Securitizador
deverd resgutur a totalidade dos titulos em circulagiio, pagando aos timlares dos CRIs (i) o

T
T2

B [
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valor nomingl nfio smortizedo, devidameme stualizado, e (1) 05 jurcs remuneratonos
previstos no item 2,12 acima, calculados pro-rara temporis desde o Data de Emissiéo ou da
darta do dltimo pagnmento, conforme o casn, até a data do efetivo resgate.

2153 A Securitizndora publicard aviso prévio aos tiulares dos CRIS, com antecedéncia
minima de 10 {dez) dias do data do resgate.

116, Aquisigio Facultaiiva

2160, A Securitivsdorn poderd, o qualguer tempo, adguinr no mercado CRIs em cinculacio,
por prego @ ser pegociado oportunamente com os timlares dos CRI8. observado o disposio no
item 2.16.2 abaixo. Os CRIs objeto deste procedimento poderdo sor cancelados, permanecer
em tesoureria da Sccunitizadora, ou ser novamente eolocados my mercado.

2.162. Os recursos que eventualmente venham @ ser wiilizados parn o realizagio de
aquisicio facultativa dos CRIs deverdo ser providos & Securitizadora atraveés de capitalizagio
pelos detentores das agbes ordindrias da Securitizadora ou por terediros indicados por esies.

2.17. Nepociacho

Os CRIs serdo registrados para negociacio no mercado secundirio no BOVESPA FIX,
administrado pela BOVESPA.

2.18. Prorrogacio dos Prazos

2.18.1. Considerar-se-fo prorrogados o8 prazos referemtes a0 pagamento de quaisquer
obrigagbes referentes aps CRIs, sié o primeiro dia dnl subseqliente, se o vencimento
coincidir com dia em que nio haje expediente comercial ou bancirio na cidade de 580
Paulo, sem quilguer acréscimo moratdno 1os vilores a serem pagos.

2.18.2. Sempre que o 1° (primeiro) dia de dedo més coincids com wma sexia-feim ou dia
em que nio haja expediente bancirio ou comercial m cidade de 5io Paulo, os prazos de
pagamento de quaisquer obrigagtes referentes aos CRIs dovidas no més em questiio serdo
prorrogados pelo nimero de dias pecessirios para asségurar que entre o recehimento do
Aluguel pela Securitizadora e o pagamento de suss obrigaches referentes aos CRIs sempre
decorra dois dias (reis.

2.18.3, A promogagio prevista no item 2.18.2 acima se justificn em virude da necessidade

de haver um intervalo de pelo menos 2 (dois) dias Greis entre o recchimento do Aluguel pela
Securitizadora ¢ o repasse dos recursos aos tirulares dos CHIs, ',,."

- -~

o \U
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2.19, Juros Moratdrios

Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida aos titulares dos CRIs,
os débitos em miraso, vencidos e nio pagos pela Securitizadora, fearfo sujcitos 4 mulis
convencional, irredutivel e nfio compensatéria, de 2% (dois por cemtn), além de juros
remunerniirios ¢ atualizagio monetiria, nos termos do proseste Terme, calculados
exponencialmente pro rala temporis, € juros de mors de 1 % {um por cento) 30 més, desde a
data de inedimpléncin até a dota do efetive pagamento, independentemente de aviso,
notificaciio ou interpelaciio, judicial ou extrajudicial.

2,20, Decadinels dos Dircitos sos Acréscimss

Sem prejuizo do disposto no item anterior, o ndo comperecimento do ttlar dos CRIs para
receber o valor comrespondente & qualquer das obrigagdes pecuniinus do Securitizadora, nas
datas previstas neste Termo, nfio [he dard direito a0 recchimento de quuisquer ncréscimos o
valor devido, no periodo compreendide entre 3 data do vencimento e a do efetivo
recehimento, sendo-lhe, fodovin, assegurados oz direilos adquiridos até a data do respectivo
VERCimento,

2.21. Local de Pagamento

Os pagamentos referentes & nmortizagio programada e 305 juros FOMUNETAINN0S. 00 quaisquer
puirns valotes a que fwsem jus os tinelares dos CRIs, serfio afelusdos pels Securtizadora
utilizando-se of procedimentos adotados pela CHLC.

2.21. Destinagio dos Recursos

D% recursns obtidos com a subscriclo dos CRIs serio wtilizados para (i) pagsmento do
Conveémio de Aberfura de Crbdito para Aguisicio de Termeno ¢ Consirugho de Imdvel para
Locacio n” FB2.CGUL, datado de 7 de feveram de 2002, celebrado entre o Banco BBA ea
Securitizadora (“Convénio de Abertura de Credite™), e cedido em 22 de novembro de 2002 a0
Baneo Santander através do Condreio de Cessio de Coddiles 0" OE2.0201 (“Condrato de
Cesslio™), cujo valor atualizado & de aproximademente R$ 30.000.000.00 (trinta & nove
milhfes de reais); (i) pagamento de empréstimos parn capital de gin contrutados junte ac
Banco Santander em 20 de novembro de 2002, por meio do Contrato de Matue o
218.413.813, e em 15 de janeiro de 2003, por meio do Contrate de Mamo n® 130,103, cujos
vilores atalizados, em conjunto, sio de aproximadamente BS 2, 500.000.00 (dois milhdes e
quinhenios mil reais); e (iif) pagamento de despesas @ comissoes relalivis & emissio dos CRIs,
estimadas em aproximadamente RS 6.800.000.00 (seis milhtes ¢ aitocenios mil reais). ./;a
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2.23. Publicidade

Todos os atos e decisdes decorrentes dests Emiissdo que, de qualqoer forma vienom o
envalver nleresses dos tiulares dos CR1s deverdo ser veiculados, na forma de aviso, mo jomal
Gioreta Mercant] - Edigiio Nocional, devendo a Secontizadora avisar o Agenie Fiduciario ¢ o
Banco Imi da realizacdo de qualquer publicagio até 5 (cmeo] dias otes antes da sua
DCOTEnCin.

1.24, Classificacio de Riseo

2.24.1. A emussio dos CRIs foi atribuida nota de “rating” prefiminar hrAAA pels Stndard
& Poor's, ¢ Robng Mocional AA pela Atlantic Rating {em comjunio, & “Aglncias do
Classificacdo de Rizeo™).

2242 Ambas as notas de “rating” serdo objeto de revisiio ¢ avalingio, anmalmente, pelas
agéncias de classificagio de risco Standard & Poor’s e Atlantic Rating ou outra(s) que
vierfem] 3 ser indicada(s), sendo dispomibilizados pelo Agente Fidudano os respectivos
relmtbrios, no prazo de até 3 (einco) dias ateis contados da data de seu recebimento, de acordo
porm o item 7.1 (i) (g) abaixo,

CLAUSULA TERCEIRA - DO REGIME FIDUCIARIO

A1, Os Créditos sflo ora expressamente vinculados & emissio dos CRIs descrita na Cliusuly
Segunidd dcima.

3.2, Nos termos dos artipos 9° ¢ 107 da Lei n® 9.51497, a Secuntizadors institul, em cariter
irevogavel e tretrativel, regime fiduciinio sobre os Créditos; o qual estd submetido s
seguintes condigfes:

i} O Criditos destacam-se do patriménio da Securitizadorn ¢ constiluem patrimdnio

sepamado (0 "Patriminio Separado”), destinando-2e especificamente & liguidacio
dos CRIs,

ii} os Créditos sio afetados neste oo comis listro da emissdo dos CRIs descritn na
Cliusula Segunda acima;

iil) o agente fiduciinio do Punmisic Separado serd a Oliveira Trust. acima
gualificado, ¢ vs beneficiinos do mesmao serlo o8 titulares dns_l:;_g;:..

iv) os deveres, responsabilidades, forma de atuagio, remuneraglo, condiches e forma
de destituigiio ou substinvigio do Agente Fiductino estio descrilos na Clausela
Mena abaixo; ¢

v} 0 Pairiminio Separado serd liquidado na forma prevista na Cliuwsuly Queria deste
Termo.
1

f 17
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313, Os Créditos objeto do regime fiducidno, ressalvadas as hipiteses previstns em lei:

i) constimem Parimdnio Separado gue ndo se confunde com o patriménio da
Secunitizadora;

i) manter-se-io spartados do patrimdnio da Securitizadora até que complete o resgate
da 1otalidade dos CR1s objero da presente Emissdo;

i) destinam-se exclusivamente & liguidacio dos CRIs, bem como no pagamento dos
respeciivos custod de administrogdo ¢ abrigaghes fiscais;

ivl estio isentos de qualquer agio ou execucllo promovida por credores da
Securitizadora;

vl ndo s30 passiveis de constituicio de garantizs ou de gxcussio por quaisquer
credores da Securitizadors por mais privilegindos que sejum; e

vi) so responderiio pelas obngaches inerentes aos CRIs o gue estlo afetados.

CLAUSULA QUARTA - DO PATRIMONIO SEFARADO

4.1. D Patrimdnio Separado serd administrado pela Secunitizadom ¢ serd objeto de registro
contdbil pripric e independente. A Securitizadora deveni elaborar e publicar a8
demonstraches financairis relerentes ao Patrimanio Separndo,

4.2, A insuficiéncis dos bens do Petrimbnie Separado nio dard causa & declaragio de sua
quebra,

4.3, A wtalidade do patrimdnio da Secuntizadora respondeni pelos prejuizos que esta causar
por descumprimento de gquuisquer obrigaghes previstas neste Termo ou em disposicio legal
ou repulamentar, por negligéocis oy administragdo temeriria, ou ainds por desvie da
finalidade do Patnmdnio Separado,

44. A imsolvéncis da Secuntizadora ndo afetara o Patrimomio Separado agu constitzido.

4.5. Na hipitese do insuficiéncin dos bens do Putrimdmio Scparado opos adotados os
procedimentos previstos nos itens 5.1 e 3.2, o Agente Fiducigno convocard assembléia geral
dos ttulares dos CRIs para defiberar sobre a forma de sdministrugio ou hguwdag@o do
Patriminio Separado, bem como a nomeagso do liquidanie.

4.6. Na hipitese de insolvénca da Securitizadora, o Agenie Fiduciino assumic
imedistamente a custtdia ¢ administrugdo dos eréditos que integrem o Patnmédnio Separado ¢
ponvocard sssembléia geral dos titwlares dos CRIs parn deliberar sobre & forma
administracio dos mesmaos, ;ﬂ -
oL
7
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4.7. O Patrimdinio Separado serd liguidedo na forma que segpe:

i] automsticemente, quando do respate integral dos CRIs ma dota de vencimento
pactuada, ou, a qualquer tempo, ne hipdtese de resgate antecipodo obrigatério; ou

ii] apds a data de vencimento dos CRIs (scia o vencimento ora pactuado scjn o
vencimento anlecipado em fungo do disposto no item 2.14 da Claosula Segunda),
na hipdtese de niie pagamento pela Securitizadora de suas abngaghes principas ou
poossarias sob 08 mesmos, & apos deltberacdo do assembléia do tlulares dos CRILs
convocids nos iemmos da lei, medianie ransferéncla dos creditos integranies do
Patriménio Separado a0 Agente Fiduciirio, na gualidade de representante dos
beneficidrios do Patrimdnio Separado; neste easo, a iotalidade dos créditos
integrantes do Potrimonio Separado scrd transfenids imediatomente, em dogio em
pagamento, para fins de extingdo de toda e qualguer obrigac@o da Secuntizadora
sob o5 CRIs, cobendo a0 Agente Fiduciano ou o terecirn, conforme o caso, apos
deliberacio dos tuleres dos CRIs, (a) administrar os enbditos que miegravam o
Patmimdmio Separado, (b) espatar todos o8 recursos judicisis @ extrajudicins pars a
realizagio dos créditos gue The ferem transferidos, () ratear os recursos obtidos
entre o5 titulares dos CRIs ma propongllo de CRI2 detidos, e (d) rranstenr os créditos
eventualmente nfo realizados acs ttulares des CRIS, na proporgdo de CRI1s detidos.

4.8 Quando o Parimdnio Separado for hgwdado. ficard extinto o repime fducidrio agui
prstituido,

4.9. O Apgente Fiducidrio devert fornecer & Securitizadoen, no prazo de 3 (irés) dias oteis, a
partir da extinglio do regime fiduciino a que estlo submetidos ps Créditos, termo de guitagio,
que servird para baixa, nos competentes régistnos de imdvels, dis averbaghes que tenhzm
instifuido tal regime fiductino. Tal ato importari, no cuso de extingdio do Patnminio
Separudo nos termos do item 4.7 (i) scima, na reintegragio oo patrimonie comum da
Securitizadora dos eventuais créditos que sobejarem. Na hipitese de extimgie do Peinménio
Sepamudo nos termos do tem 4.7 (i) gcima, o5 titulares dos CRIs reccheriio a iotalidade dos
créditos do Patrimdnieo Separndo em daclio em pagamento pela divida sob os CRIs . em
nenhuma hipatese, haverd devolugiio 4 Securitizadora de eventuais créditos que sobejarem.

CLAUSULA QUINTA - DAS OUTRAS GARANTIAS

81. A Securitizadora confere sos titulares dos CHls o diretto de haver sens creditos contra o
patriménio da Securitzadors na hipitese de o Patnmanio Separade, instituido na Cliusula
Quana acima. tomar-se¢ insuficiente. Neste caso, 8 Scocuritizadorm compromete-se 4, sempre
que verificada tal insuficiéncia, ¢ desde que seja proprictiria de outros ereditos, promover 2
recomposicio do Patriminio S¢parado incluindo nele owros créditos imobilidrios, mediante
aditivo ao presente Termo, desde que aprovidi pels assembléia dos titulares dos CRIs.

52. A recomposiglo om questio dar-se-d em wé 3 (cinco) dias Gteis contudos do l"\l:_
recchimento pela Securitizadorn de notificaydo neste sentido, a ser enviada pelo Agente b
Fiducidrio imediatamente apds a aprovagiio pela assembidia dos titulares dos CRIs. fa
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53. Além do Patrimdnio Separado instituido por este Termo, os CRIs contardio com garantia
flutuante, que assegurard aos seus titulares privilégio goral sobre o otivo da Secunmzador.
Tal garantia, conmudo, nio impede 2 negociagin e'ou onersgdo dos bens gue compde csse
ativo, pela Secunuzadora.

54. O imdvel objeto da matricula 47.452 do Registro de Iméveis encontra-se hipotecado o
fivor do Banco BBA, por forga da escritura de hipodeca datadn de 8 de fevereiro de 2002, a
fim de garantir o Convénio de Abertura de Crédito. © Convénio de Aberure de Crédito,
juntamente com suas respectivas parantias, inclusive & hipotoca do Imdvel, foi cedido ao
Banco Santander por meio dét_[%mngg_gm 3 Banco Santander assina o presente
Termo como interveniente e declarn e parante gque o logo o fnancamonio decorrente do
Convénio de Abertura de Crédito seja bguidado pela Secuntizadora, a hipoieca que noecai
sobre o Imdvel ficard liberada, hipitese em que a Secuntizadom se obriga a alienar
fducisrinmente o mesmo em favor dos titulares dos CRIs.

54.1. Na medids em que a transferéncia da hipotoca pelo Banco BBA o Banco Suntander
ainda nio foi formalizada, o Banco BBA assina o presente Termo, na qualidade de mero
interveniente, ratificando o seu compromisse. assurttido no Conteto de Cesslo, de transfenr a
hipoteca do imidvel a favor do Banco Santander e a fim de déclarar mms uma vz que caden o
Convénio de Abenura de Crédilo =0 Banco Santander ¢ que, em razio deste fato, ndo tem
mii® qualquer dirgito com relaglo & hipoteca.

55, A totulidede das aches ordindrias ds Secuntizadorn, de titwlandade dos scionmistes
Walter Torre Junior, Silvia Miaria Moresra Torre ¢ Glen Barroso Henrique (o= “Acionistas™],
totalizando 990 (novecenlos e novenli) aghes, encontra-se cavcionsds em faver do Banco
Santander, por forga do Contrato de Cesslio, struvés do qual o Contrato de Cauglio de AgSes
celebrado em 7 de fevereiro de 2002 emtre o5 Acionistss ¢ o Banco BBA também fiol cndiduﬁ
Neste alo, o Banco Santander também declars e gorunte gue 60 logo o fnencizmento
decorrente do Convénio de Aberura de Crédito seja liguidado pela Securitizadors, 1 caugio

que recal sobre referidas aghes ficard liberada

5.6. A realizacio dos direitos dos titulares dos CRIs limitar-se-4 eos créditgs integramtes do
- Patrimonio Separaido, da possibilidade de execucio (1) da garantia flumame mencionada no
item 5.3 acima, e (11} da alienacio fiduciana do Imovel descrta no 1lem 5.4 acima,

CLAUSULA SEXTA - DA ALIENACAO FIDUCTARIA DO IMOVEL

6.1, A Securitizadora, neste ato, aliens Gduciarizmente o Imdvel ao Agente Fiducidrio, na
gualidade de representante da comunho dos titulares dos CRIs, condicionada & liberaglo da
hipoteca que recai sobre o Imovel conforme previsto no item 3.4, pelo valor de RS
§7.250.000,00 (cinquenta © sete milhfes, duzentos ¢ cinquenta mil reais), até a liquidacio

integrel dos CRls, quando a propriedade fiduciana seri resolvida ¢ o Imdvel retlomars ao
patriminio do Securitizadon,

6.2. Nu hipitese de insdimplemento da Secusitizadorn relativamente a qualquer de suas [/ |
obrigagdes descrites no presente Termo, o Agente Fiducidrio deverd requerer a0 Registro de L
Imaveis que intime o Secuntizadora para purgar 3 mora no prazo de 1§ (quinze) dies, deven

o A=
J%@i% n /7_! )
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incluir na intimagio o demonstrotivo do débito, com a discnominagio do valor de prncipal,
Juros e demais encargos devidos.

f.2.1. A Secortizadori devera pagir o montante devido no Registmo de Tmoveds, o gual, apds
transierir as quantias recebidas oo Agente Fiduciinio no prazo legal, deduzidos as despesas de
cobranga ¢ inmagho, cancelard o alicnagio fiduciaria,

622, O Agente Fiduciacio deverd transferir imediatimente of recursos que receber do
Registro de Imdvels o0 Banco ltod, pam que este realize os pagamentos aos titulares dos
CRIs. Estes pagamentos serio efetuados pela Securitizadora utilizando-se os procedimentos
sdotados pela CBLC,

6.3, Mio sendo purgada o mora no prevo ecma estabelecido, o Registro de lmdvers
certificard tal fato e repistrard a conselidacde da propnedade do Imdvel em nome do Agenle
Fiducidrio, o qual deverd, no prazo de 30 (trinta dias). promover leilio pablico para venda do
Imével, sendo que no primeiro leilio, o Tmdvel somente podera ser vendido por valor igual ou
mator gue o valor de Imdvel estipulado no item 6.1 acime.

6.3.1. Caso o Imdvel ndo sga vendido oo primeino leilio, serd reallzado outro eiliio noe prazo
de |5 (quinze) dizs, no qual o Imdvel poderd ser vendido por valor igual ou mmior que o valor
necessirip para pagamento do salde do valor pominal ndo smortizade dos CRIs em
circulagdo, acrescido da stualizaglo monetiria. juros ¢ multa previstos neste Termo. bem
como de encargos e despesas devidos em raeio da execugio da aliensgio fiduciinia.

6.3.2. Caso o Imdvel nfio seja vendido no segundo leilfio. o divida relativa nos CRIs serd
considerada extinia e a propriedade do Tmivel permaneceri com o Agente Fiducidrio.

6.3.3. Apos a venda do Imdvel, ¢ coso sejs apurada alpuma diferenga positiva entre o prega
de vends do Tmdvel e os valores dievidos aos tiwlsres dos CRIs, o Agente Fiduciano devera
devolver & Securitizadors 0 montame excedente apds o liguidacio do saldo do valor nominal
ndo amortizado dos CRIs em circulagio, acrescido da atunlizagio monetiria. juros e multa
previstos neste Termo, bem como de todos 03 encargos ¢ despesas devidos em razdo da
execucio da alienecio fiducidna.

CLAUSULA SETIMA - DAS OBRIGACOES ADICIONAIS DA SECURITIZADORA
T.1. Sem prejuizo das obrigagdes decomentes da lei ou das normas da CVM, assim como
das demais obrigacics assumidas neste Termo, & Securitizadora, em canlter imevogavel ¢

irretrativel, obnga-se, adicionalmente, a:

i) administrar o Patrimimio Separado. mantendo para © mesmo registro contibil
prioprin, independenie de suas demonstraghes financeiras;

) fomecer ao Agente Fiducidrio os seguintes documentos ¢ informngies:

(a) copias de tdos os seus demonstrativos financeiros e/ou contdbeis, auditados |.~+
ou nio, inclusive dos demonstrativos do Patrimfinio Separado. assim como
de todas a2 informagies pe g eveniuais (incluindo ns exigidas nos H_qu

fﬁfﬁh
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termos da Instrugio WM n® 202/93, nos prieos ali previsios), relatirios,
comunicados ou demais documentos que devam ser eniregoes @ CWVM, ns
dum em que tiverem sido encaminhados, por qualquer mein, agquela
AULArLia;

ib} dentro de 90 (noventa) dias aphs o Ermino de cada exercicio social, relutdri
annal de gestdn ¢ posicdo fimancerra dos Créditos, acrescido de declaragio de
que estid em din no cumprimento de todas s suss ohrigaghes previsas neste
Termmo,

(e) dentro de 5 (cinco) dias @eis, qualguer imformaghc on Cipin de gusisquer
documentos que mazoavelmente The sejam solicitados, permitindo que o
Agente Fiducidrio (ou ¢ suditor independente por este contra@do), #Tavés
de seus representantes legalmente constituidos e previamente indicados.
tepham scesso aos seus Jivros e registros contdbers, bem ocomo aos
respectivos registros ¢ relatdrios de gestio ¢ posigio Minanceira referentes #o
Patriminio Separacdo;

{d) dentrode 5 (cinco) dias Gteis contados do recebimento de notificagio enviada
pelo Apente Fiduciirio, copia de iodos os demais documentos ¢ informagies
que & Securitizadora. nos termos @ condiches previstas neste Termo,
comprometen-se a enviar a0 Agente Fiduciirio

fe] m mesma data em gue forem publicados, oipie dos avisos de fanos
relevantes © atas de assembléias  gerais, Teumites do Conselha de
Administragio ¢ da Diretoria gue. de algoma forma, envolvam o interesse
dos timvlares dos CRIs;

iN  deniro de, no miaximo, 45 (quarenta @ cincod dizs apds o Ermine de cada
trimestre  calenddrio, relmino  elaborade por auditor  ind
informundo  gque wdos os irbuos devides pela Securitizadors  foram
corretamente cilculados & pagos, & que a mesma nio comraou quslgoer

empregado no perindo;

() anoelmente, a revisdo ¢ svaliasgdo do “rating™ da emissio dos CRIs pelas
Apéncias de Classificacio de Risco, disponibilizando copia dos relatorios
que vierem a ser emitidos pelas mesmis. no prazo deaté 3 (cingo) dias Gm2is
contmdos da data de seu recebimento;

th) dentro de, no madximoe, 30 (rinta) dias anies do Ermino de cads exercicio
social, um orgamento anual pars realizagio de despesas administrativas no
exercicio social seguinte, cuja aprovacho esieja de acordo com o artigo 37,
Pardgrafo 6°, item (f), do Estatmo Social; JI
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(i) copia de gqualqueer notificasdo judicial, exirajudicial ou  adminisirativa
recebide pely Securitizadora, no miximo, em 3 (tris) dias dteis contados da
ditta de seii recebmmetilo: &

(1} dentro de 90 (noventa) dias apis 31 de derembro de cadi ano, copia da
apdlice do Segurn,

submeter, na forma da lei, suas contas e balangos, inclusive aqueles relacionados
20 Parriminio Separndo, a exame por empresa de awditora  mdependents,
registrida o CVM (“Empresa de Auditoria™);

mformar o Agente Fiductino, tempestivamente, da ocorréneia de qualquer
descumprimento ao presente Termo;

efetuar, em até 5 (cinoo) dins dteis contados da apresentscio de cobmnga pelo
Apente Fiducirio, o pagamanto de wodas as despesas razoavelmenie incorridas ¢
comprovadas pely Agente Fiduciirio gque sejam nccossidrins pars proleger os
dirertos ¢ mieresses dos miulares dos CRIs ou para realizagdo de seus crddinos.,
sendo que as despesas em questio nio poderio ser pagas com ativos gue iniegrem
o Patrimdnio Separado. As despesas mutorizadas, incorridas e comprovadas pelo
Agente Fiductirio, que ndo tejam pagas no praso previsio neste jlem, serio
acrescidas 4 divida da Securitizadora e sobre ns mesmas incidirio ns mesmos
encargos previstos para of CRIs até que sejum pagas. As despesas a qué se refere
este item compreenderio, inclusive, as despesas relaciomadas com:

{a) publicagio de relatdros, avisos & notificaghes previstos neste Termo, e
oputras exigidas, ou que vierem 3 ser exigidas, por lei e regulamentos
apliciveis;

(b)  extracio de cenidbes;

ic) despesas com viagens, incluinds cusios com transporie, hospedagem e
alimentaciip, quando necessdrias a0 desempenho das funghes; e

{d) eventuais auditorias ou levantamentos pericials gue venhim a ser
imprescindiveis em caso de omisshes elou obscuridades nas informagbes
devidas pela Securitizadora nos termos do presente ou da legislacio
aplicivel.

providenciar a retencio o o recolhimento dos tributos incidentes sobre as quantias
pagas wos titulares dos CRIs, ma forma da lei ¢ demais disposiches apliciveis;

vii) manter sempre atualizado o registro de companhia aberta mn CVM:

vilijnfio realizar negdcios efon operagdes (i) alheis ao ohjewo social definido no

Estatuto Social, (1) que nio Ssiejam eXpressimente previsios e Mm“{eglr
G

b4
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ix)

i)

*‘l’

.ﬁ-

Estatuto Social ou ({1} que nio tesham sido previamente aulorizados com & estrith
observiincia dos peocedimentos estabelecidos pelo Estatuto Social, sem prejuiro
do comprimenin dns demmis disposigies estatutinias, legais ¢ regulamentares
apliciveis:

ndo praticar qualquer sto em desacordo com o Estatio Social @ este Termo, em

especial os que possam, direta ou indiretamente, comprometer o pontual ¢ integral
cumprimento das obrigagies assumidas neste Termo;

comunicar imediatamente a0 Agente Fiduciirio, por meio de notificagio, e, ato
comimue, 08 timlares dos CRIs, medante poblicacio de aviso, observado o
disposto no item 2.23, a ocorréncia de quaisquer eventos efou sinugies gue
possam, no juizo rarodvel do homem ativo e probo, colocar em risce o exercicio,
pela Securitizadora, de scus direitos, prerrogativas, privilégios e garantias
decorrentes do Contrsto de Construgdo ¢ Locagho que possam, direta on
indirctamente, afetar negativamente os interesses da comunhiio dos titulanes dos
CRis conforme disposto no presente Termo:

nfio pagar dividendos, exceto os previstos no Estatuto Socml, bem participagio
nos resultndos aos titulares das DPLs, s houver qualquer valor devido e nio
pamo, pela Secoritizadon, aos tiulares dos CRIs;

Xil) manter em estrita ordem 2 sua contabilidade, através da contratagiio de presodor

de servipo especiativado, u (Gm de alender as exigéneins comabeis impostas pela
CVM is companhias aberias, bem como efetuar os respectivos registos de acordo
com os Prmeipios Fundamentais da Coniabilidade do Brasil, permitindo 30
Agente Fiducifirio o acesso irrestrito aos livios e demais registros contitheis da
Securitizadon;

X111} mimer:

(2} wvalidos ¢ repulores todos of alvards, licengas, autorizaches ou aprovagics
necessarias oo regular funcionamento da Sécuritizadora, efetuande todo e
qualguer pagamento NECesSATI0 Para tanto;

(b} na forma exigida pela Lei n® 640476, da lepislagio tobutiria ¢ demais
normas regulamentares, em local adequado ¢ em perfeita ordem. seus livros
contabeis ¢ societarios regularmente aberos ¢ registrados no JUCESP; ¢

ic) em dia o pagamento de todos os tributos devidos &s Farendas Federl,
Estadual pu Municipal.

xiv) comtratar nstiluicdo fingnceira habilitada para prestacio dos servigns de fmustes da

Securitizadora, escritumdor das DPLs ¢ liguidante dos CRIs, na hipbiese d
rescisdo do Contrato de Prestaciio de Servigos com o Banco Ttai:

—~ W
.-"-... £
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v} munter ou fazer com gque seja mantido em adequado funcionamento wm servigo de

atendimento aos titulares dos CREs ou contratar com o Banco Dad a presacio
detss demvicn;

xvi)ni mesma data em que forem publicados, enviar @ BOVESPA copias dos #visos
de Fuios relevanies e atas de assemblélas gerais, reunides do Conselho de
Administracio e da Driretoria que, de alguma forma, envolvam o ioeresse dos
titelares dog CRIs ou informagdes de imeresse do mercado; e

xvil) fazer constar nos contraios com & Empresa de Auditoria, com as Agdncias de
Classificaglio de Risco. ou com guaisquer lerceiros, bem como no Comrato de
Prestacdo de Servigos, a disposigso comtida no item 11,5 da Clivsula Décima
Primeira desie Termo; e

avin) submeter o Orpamento Anual & sprovagio do Apgente Fiduciirio nos termos do
item () do parigrafo 6 do artigo 57 Jdo Bsatuo Social.

CLAUSULA OITAVA - DA ALOCACAO DE RECURSOS

E.1. A pertir da Data de Emissio até o ppgamento de todes os CRIs, a Securitizadora ohriga-
se o utilizar o8 recursos decorrentes (i) do Aluguel e (i) do abienogdo dos bens, erdditos elou
dircitos de sun titularidode, par atender s exigibilidades da Securitizadora, obrigaferniamente,
na seguinte ordem:

i) provisionamento do montante estmade dis Despesas a serem incomidas pela
Securitizadors no més calendanio em gque for efeuadoe o respective
provisionamento;

ii) popomento das Despesus ¢ pinda, dos hopordrios de advogados ¢ de todas s
despesss (incluindo custas e despesas judiciais ¢ verbas de sucumbéncial,
ohservando o disposto na Cliusula Décima abaixo, incorridas pels Secuntizadora
na defesa de eventuais processos administrativos ¢fou judicials propostos contra a
Securitizadorns;

iii} recmbolse do valor doz despesss odiontedas & Secuntizadora ou g0 Apente
Fiducidrio pelos titulares dos CRIs nos termos da Cliusuln Déoma deste Terma,
gtushizado monetaramente e acrescido de juros de 1% (um e cento] ae mes:

iv) pogamento dos valores devidos aos tinlares dos CRIs. nos tenmos dos itens 2,12 ¢
2.13 da Clinsula Segunda do presente Terma; e

¥) pagamento da parlicipacio nos resulisdos aos detentores das DPLs, obsernvado o

disposto no Instrumento Poarticular de Escritera da Primeirn Emissio Privada de )
Debéntures Simples Subordinades da Secuntizadora (“Escritura de 'E'mi.\s.iﬂéﬁ o)
N

DPLs"). o 7)
A2\ A, f |
W—r—‘-—- | 1'1"'";
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B.2. Casoniio sejam devidos quaisquer dos pagamentos referidos no item 8.1 desta Clausula,
b Securitizadora obnga-se a investir es recursos recebidos em dtulos clou gplicagdes
financeiras, seguindo os critérios de investimento estabelecidos no Paragrafo Unico do Artigo
21 do Estatuto Social, de forma a que esses investimentos s¢ vengm om datas compativels
com as datas de papnmento dus exigibihdades referidas no item 8.1, desta Clivsalo

CLAUSULA NONA- DO AGENTE FIDUCTARIO

8.1. Por meio do presente Termo, 8 Securifizadora nomeia ¢ constimi o Apgente Fiduciario
qualificado no predmbulo, que expressamente adeita A nomeagfio ¢ ASSING 0 [rescOlE naE
qualidade de representante da comunhio dos titulares dos CRIs, incumbinda-The:

i)

il

1)

iy

Wi

zelar pela protegiio dos direios e interesses dos timlares dos CRIs, empregando
no exercicio da fungho o cuidado e 3 diligéncia que todo homem ativo € probo
empregs na sdministragio dos proprios bens, acompanhando @ dnaclo da
Securitizadora ni adminigtracio do Parrimdnio Separadao;

colocar os relatorios de que watam o8 itens 7.1 (i) (a) e (h) acima & disposigio
dos fituleres dos CRIs oo praze miaxumoe de 90 (noventa) dias a conmar do
encerramentn do exercicio social da Sccuritizadors, a0 menos oS seguintes
lxcais:

{a) na sede da Securitizadora, & Avenida Marginal do Rio Pinheiros, n® 5200 -
Edificio Philadelphia, 4° andar - sala 01, S3o Paulo, Estado de Sa0 Paulo:

(b} no escritdrio principal do Agente Fiducidrio, & Avenida das Americas, 500,
Bloco 13, grupo 205, Barra da Tijuca. Rio de Janeiro, Esmdo do Rio de
Janeiro;

(e} na BOVESPA, ni Ruan XV de Novembro, 273, Centro, 530 Paulo, Estado de
Sio Pauln; e

(d) na CVM. i Rua Seie de Setembro, 111, 33" andar, Centro, Rio de Janciro,
Estado do Rio de Janeiro,

adotar as medidas judicinis ou extrajudiciais necessirias @ defess dos intereswes
dos titulares dos CRIs, bem como a realizagio dos Créditos afetados i preseniz
emissio dos CRIs e inlegrantes do Parrimdnio Separado, caso a Securitizadora
mio o faga;

exercer, na hipitese de insolvéncin da Securitizadorn, a administragio do
Parrimdnio Separaco;

promover a liguidagiio do Parrimbnio Separado, na forma previsia neste Termo
nas deliberaches da assembléda geral dos titulares dos CRIs; H

/
|
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vi} promover a execucio da alienagio fidecidria do Imdvel conforme previsio na
Cliusula Sexta deste Termo., comunicando lempestivamente 08 ritulnres dos CRIs;

vii) receber e dar quitugio de quaisquer débitos da Securitizadors em favor dos
tiulares dos CRIs;

viii) renunciar 4 fungfio. na hipdtese de superveniéncia de conflito de inieresses ou de
qualquer outra modalidade de inaptidio;

ix) conservar em boa guarda woda 8 escrituragio, cormespomdéncin, inclusive aguelas
enviadas por meio magnético, ¢ docomentos em geral relacionados a0 exercicio
de suas fungies recebidos da Securitizador;

x) notificar o8 tilares dos CRIs, no pruzo de 10 (dez) dins, contados a partir da
ocorréncia, de cvenmual inadimplemento de obrigaghes relacionadas ao presente
Termao;

xi) acompanhur a observincia da penodicidade na prestagfio das informaghes
ohrigatirias por parie da Securitizsdora;

xii) solicitar, quando considerar necessdria, suditoria extroondinann ma Secuntizidora;

iiijcomparecer & assembléia dos timmlares dos CRIs, a fim de prestar as informagics
que The forem solicitadas;

xivicalcular, dinriamente, o valor unitirio de cada CRI, disponibilizando-0 aos
titulares dos CRls, & Securitizadorn e pos pamicipantes do mercado. atraves da
central de aeendimento do Agente Fiduchirio e/owm do sie na  interne:
woarw _oliveiratrust.come.br:

xv) formecer, no prazo de 3 (trés) dias Gteis, a partit da éxtingio do regime fiduciano
a gque estio submetidos os Crédites. wermo de quitagio & Securitizadora, que
servird para baixa, nos competentes registros de imdvers das averbagbes que
renham imstituido tal regime Rduciario;

xvi) convocar assemblén geral dos titulares dos CRIs, na hipdtese de insuficiéncia dos
bens do Patriminio Separado, para deliberar sobre a forma de administracio ou
liquidagio do Patrimdmio Separado. bem come a nomeacio do liquidante:

avil) comparecer a todas as assembléins perais de acionisias da Secunitizadora para,
ohservado o disposio no parigrafo 6° do artigo 5° do Estatuto Social ¢ ma
Cléusuln Décima Primeira deste Termo, deliberar sobre qualquer alteragio do
Esanuo Social, bem como exercer o direito de voto em relagio s matérias
previstas no parigrafo 6% do artigo 37 do Esmtuto Social:

-~
."'-. g
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xviii) convoesr assemhbléia dos timlares dos CRIEs a fim de deliberar sobre o vowo a ser
proferido nas assembléins gerais de acionistas da Securitizadors, na qualidade de
titular da maalidade das aches preferenciais da Securitizadori;

xix) verificar com o Banco Mad, nas datas em que devam ser liquidados, o integral e
pomual pagamento dos valores devidos aos tilares dos CRIs conforme estipulado
no presente Termo;

xx) monitorar, diretlamente on por meio de prestadores de servigos por esie indicados,
o cumprimento das fungdes atnbuidas a0 Banco Il (ou por seu sucessor). nos
termos @ condigies do Contrato de Prestaco de Servigos:

xxi)acompanhar, por meio de relatdrios periddicos preparados pelo Banco [td, nos
termos do Contrato de Prestacio de Servigos, # siuagdo do Muxo de caixs ds
Securilzsdom:

xxiid informar &s Apéncias de Classificacfio de Risco ou quem as suceder no sxercicio
de suas fungdes, (3o logo tome confecimento, & ocorréncin dos seguimes
CVenns:

{a) substitui¢iio da Empresa de Auditoria, do Banco ltat ou dos prestadores de
servigos contratados pela Securitivadora ou pelo Apente Fiduciano gue possam
alterar o nivel de seguranga ¢ credibilidade otribuido (i) sos controles de
mecanismas  de  acompanhamenio da consecugin do objeto social da
Securitizadora e (ii) & Emisslo;

{h) omizsio de fatos e informoghes relevantes, bem como de dudos relativos a
Securitizadora, & Nestlé e'ou po Banco Itad, enquanio o Emissio estiver sob
avalinglio dos Apéncias de Classificacdo de Risco:

(c) ocorréncia de qualquer das Hipdleses de Vencimento Antecipado;

(d} qualquer descumprimento pela Sccuritizadora, (1) do Estatuto Social, (2) dos
acordos de acionistas arguivados oo sede da Securitizadorn, (3) da Ezeritum de
Emissdio das DPLs, ¢ (4) do presente [ermng

(e] quaisguer outros evenios gue, 8 juiro do Agente Fiducidrio, possam alterar o
nivel de sepuringa e credibilidade amibuidos pos controles ¢ meconismos de
acompanhamento da consecugdo do objeto social da Sccuritizadorm ou da
prestacio de servicos pelo Banco ltad, assim comno a capacidade de solvencia
da Securitizndora;

() adeliberacio de nova emissio de CRIz, @

=,
i

(g} celebracho de aditamentos de quaisquer dos instumentos contraluais f
relacionados & Emissdo e analisados quando da classificaciio de nsoo dos CRIs. b

o e ﬂlall
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xxiii} verificar o cumprimento pela Securitizadors das exigéneins contibeis impostas
pela CVM és companhias abertas ¢ da observincia dos Principios Fundamentais
da Contabilidade div Brasil, conforme disposio no item 7.1 (xii) acima,

xxiv)  verificar a adequagio dos termos da apdlice do Seguro ao disposio no
Contrato de Construcio e Locacdo, tio lopo receba oOpia di mesma conforms o
previsto no item 7.1 (i) ().

0.1.1. A Securitizadora sutoriza o Agente Fiducianio o prestar as informagdes constantes do
ftem 9.1 (xxii) scima is Agéneias de Classificaglo de Risco.

9.1.2. O Agene Fiducidrio responderd pelos prejuizos que eausar por descumprimento de
disposigio legal ou regulnmentar, por negligéneia ou administragio lemerdria.

9.2, O Agente Fiduciirio, nomeado no presénte Termo, declara:

i) sob as penas de lei, ndo ter qualquer impedimento legal, conforme dispde o artigo
66, parigrafo 3%, da Lei n® 6.404, de 15 de derembro de 1976, para exercer a
funcao que lhe & conferida:

fi) mceitar & funglio que Ihe & conferida, assumindo imegralmente os deveres e
atribuigdes previsios na legislagio especifica e no presente Termi;

fii} aceiar integralments o presente Termo, todas as suas cliusulas e condighes;

iv) nio se encontrar em nenhuma das siungbes de conflitn de imMeresses previstas oo
artigo 10 da Instrugdo CVM 28/83; ¢

v) ter verficado a regularidade dn constimigio das garontias do presenie Termo,
bem como o valor dos bens dades em garantia, observando a manutengioe de sus
suffciencin ¢ exeqgitibilidade,

9.3, O Apente Fiducidrio iniciard o exercicio de suns fungdes a partir da dota da assanatura
do presente Termo, devendo permuanecer no exercicio de suas fungles até o passe do seu
sucessor &'oy Hguidacdo dos CRI5, objeio da presente Emissio,

9.4. O Agente Fiducifrio, ou scu eventual substituto, reccherd da Securitizadora, pelo
desempenho dos deveres e atribuigies que lhe competem, nos termos da lel ¢ deste Terma, &
sepuinte remuneragio:

i) Parcelas anwais de RS 40.000.00 (guarentze mil rems), que serio redugidos para RS
34.285,00 (trinta ¢ guatro mil, duzenios e eitenta ¢ cinco reais) a partir da 4° parcela
anual, inclusive, sendo o primeira devida na data da integralizagio dos CRIs:

=

i) A remuneragic prevista no item (i) acima serd devida mesmo apos 0 vencomento (7
dos CRIs, caso o Agente Fiduciaro ainda esteja atusndo na cobranga kb'
inadimpléncias ndo sanadas pela Secunitticadons:

— ﬁ
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i) A remunerngio definida no item (i) acima seri atualizada, na menor periodicidade
pedmitida em led, o partic do Data da Emissdo, pelo IGPM/FGY o, na sua falu, pelo
indice gque vier o substitui-li;

iv) A remuneragao de que trata o presente item ndo inclui os despesas meorridas pelo
Agente Fiducidrio com publicaglies, transportes. alimentngio, viagens ¢ estadias,
bem como despests com especialistas, caso scjam necessdnios, s como auditonia
elou nssessorin bepal & Securitizadors, gue somente serio reembolsadas pela
Securitizadora medianle dpresentagio dos respectivos comprovantes e desde que
sejam razpdvels o estritimente necessdrias oo exercicio das funcdes ¢ ao
cumprimentn dos deveres do Agente Fiducianio,

v) Em caso de mom no pagaments da remunemgdo do Agente Fiduciario ¢ das suas
despesas reembolsdveis, o5 déhitos em atraso ficardo sujeitos a mula de 5% (cnco
por cento) & juros de mora de 1% (um por cenlo) oo més, sem prejuiro da
stuslizacio monetdria, caleulsdos pro rate temporis oté a dota do  efetivo
pagamento; e

vil A remuneraglo prevista no item (i) acima seri gerescida dos seguintes frbutos: 1SS
i rposto sobre Servicos de Qualquer Narareza), P18 (Conlribuiglo ao Programa de
Integracio Social), Cofins (Contribuigin para o Financiamenio da Segundade
Social) ¢ quaisguer outros impostos que venham o incidir sobre o remuneragio do
Agente Fiduciare, exceluando-se o Imposto de Renda, mas aliguolas vigentes nas
datos de cada pagamento,

0.5, O pagamento da remuneracio do Agente Fiducidno sera feito mediante erédito na conta
corrente que ele mdicar,

D6, MNas hipoteses de suséncia, impodimento temporino, renineia. intervenglo, lgquidaeso
judicial ou extrajudicial, faléncin ou qualquer outro caso de vacinein do Agente Fiducidno,
serd realizada, demtro do prazo méximo de 30 (trima) diss, contados do evemto gue a
determinar, assembléia dos tilulares dos CRIEs para a escolha do novo agente fiducidrio.

96,1, A aszembléia dos titulores dos CRIs de gue trata o item 9% acima podern ser
convocada pelo Agente Fiducidrio a ser substituido, pela Secuntizadora, por timulares de CRIz
gue representem no minimo dez por cento (10%%) dos CRIs em circulagio, ou minds, pela
CVM, chservados os requisilos constantes do presente Terma,

9.7. Na hipétese de o Agente Fiduclirio ndo poder continuar o exercer as fungdes por
circunstincias supervenientes, deverd comunicar imediatamente o filo aos titulares dos CRIs,
pedindo sua substituigio, que deverd ocommer no prazo madxime de 30 (trinta) dias, dentro do
gual deverd ser realizada assembléia dos titulares dos CRIs para a escolha do novo agente
fiducidrio.

9.8. Aos titulares dos CRIs ¢ focultndo proceder & substituigio do Agente Fiduciino e 4
indicacio de seu evenmal substituto, em assembléla dos titulares dos CRIs, especiplmente

comviecada para esse fim. h

:
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9.9, A substitwicdo do Agenic Fiduciario fica sujestn @ comumicaio prévia A OVM ¢ & sim
manifestacio acerca do atendimento ans requisitos previsios mo artign 8% da Instrugio o®
2883, da CVM, e eventuais outras nmrmas apliciveis.

9.10. A substitui¢ho, em corfter permanents, do Agente Fiduciirio deverd ser ohjeto de
aditamenio oo presente Termo, que sera averbado no Registro de [mdves competenic.

9.11. Em caso de renincin, © Agente Fiduciino deverd permanecer no exercicio de sues
fungdes a1 gue (i) uma instituicho substinute sejs indicada pela Secumitizadors ¢ aprovada
pelos tlares dos CRIs, e (i) a instituiglo substituta assuma cfelivamente as funcbes do
Arente Fiductinio, conforme delinido no presente Termo,

9.12. Em caso de renincia, o Agente Fiducdno ¢ obnga 8 restituir, no prazo de 24 (vinie ¢
quatra) horas da efetivacio da reniincia, a parcels da remuneraglio correspondente ao perindo
entre a data da efetivagio da remiincin e 2 data do priximo pagsmento, cujo valor serd
calculado pro Fata temparis com base em um ano de 360 (trezenlos e sessenia) dias.

CLAUSULA DECIMA - DOS CUSTOS REFERENTES A COBRANCA DOS ATIVOS
DA SECURITIZADORA

10.1. Todes o5 costos ¢ despesas mcomidos peln Secuntizadorn para salvaguarda de seus
direitos e prerrogalivas efou com 3 cobranga judicial oo extmjudicial de seus créditos «fo de
£ua infeira responsabilidade,

10.2. No caso de insdimplemento da Securitizadora para cobnr as despesas com medidas
judicinis ou extrojudicinis necessings b salvaguanda de =eus dircilos ¢ prerrogativas, todss as
despesas relacionadas a tais procedimentos legats, inclusive as admimstrtivas, deverio ser
previamente aprovadas em assembléia dos titulares dos CRIs, ¢ adinntadas a Secuntizadora,
na proporgdo de CRIs detidos, na data da respectiva aprovegdo, para postenior ressarcimenlo
pela Secuntizadors,

10.3. A= despesas a serem adiantadas pelos tiulsres dos CRIs incluem (1) as despesas com
comtrategio de servigos de audiloria, assessoria legal. fiscal, contdbil e de putros especialistas:
(11} as custas judiciais, emolumentos ¢ demais tuxas e despesas incorridas em decorréncia dos
procedimentos judiciais proposios pelo Agente Fiducidrio, objetivando salvaguardar, cobrar
eou executar os crédilos de timlaridade da Secunitizadony: (ifi) despesas com viagens e
estadias incorridas pelos administradores da Sccuritizadora, pefo Agente Fiducilirio ¢'ou pelos
ores de servigos eventualmente por ele contratados. desde que relacionados com as
medidas judiciais e'ou extrajudicinis necessdrias i salvaguarda dos direttos e'ou cobranga dos
créditos da Secunitizadira; (iv) eventuals indenizagdcs, multas, despesas e custas incormdas
em decorréncia de eventuais condenaghies (incluindo verbas de sucumbéncia) em agbes
judiciais propostas pelo Apente Fiducidrio, podendo o Agente Fidweiario solicitar garantia
prévia dos titoiares dos CRIs para cobertum do risco da sucumbéncia, ¢ (v) 8 remuneragao e
as despesas reembolséveis do Agente Fiducidnio na hipdtese da Securitizadora permanecer em
tnadimpléncia com relagdo ao pagamento destas por um periodo superior o &0 (sessenta) djas.

17 8% -k
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CLAUSULA DECTMA PRIMEIRA - DA ASSEMBLELA DOS TITULARES DOS CRIs '

11.1. Os titulares dos CRIs destn Emissio poderio, o qualquer tempo, reunir-se em
assembléia, a fim de deliberarem sobre a maténe de imeresse da comunhio dos tdares dos
CRIs.

11.2. A assembiéia dos titulares dos CRIs poderd ser convecada (i) pelo Agente Fiducizno,
{ii) pela Securitizadora, (iii) por titulares dos CRIs que representem, no minimo, daz por cento
{104%) dias CRIs em circulagio ou (iv) pela CWVM.

11.3. A assembléia seri convocada medante edital publicado por 3 (irés) veres, com
antecedéncia de 20 (vine) dias, no jornal de publicagn legal da Securitizadora e e
instalard, em primeira convocacio, com 3 presenga dos titulares dos CRIs que representem,
o minimo, 2/3 (dois tereos) do valor global dos CRIs e, em seponda copvocacio, com
qualquer nimero de presenga.

11.4. A presidéncia da assembléia caberd, de scordo com quem a lenhs convocado,
respectivamente, (i) 50 Presidente do Consetho de Administragio da Secuntizadora; (1) ao
titular do CRI cleito pelos titulires dos CRIs presentes, ou (iii) 3 pessoa Jesignada pela
CVM.

11.5. Sem prejuizo do disposto no item 11.6 abaivo, a Securitizadora efou os titulares dos
CRIs poderio convocar representames do Banco Iteid, da Secoritimdora, da Empresa de
Auditoria efou das Agéncias de Classificagdo de Risco ou guaksguer lerceiros, para
participar das assembléias, sempre que i presengd de qualquer dessas pessoas for relevame
para a deliberagiio da-ordem do dia.

11.6, O Agemte Fiduciinio deverd comparecer o todas as assembiéias ¢ prestar aod titulares
dps CRIs a5 informagdes gue The forem soliciadas.

11.7. Observado o disposto no item | 1.9 desta Claosula, o cadn CRI comespondent um vato,
sendo admitidn o constituigio de mandatirios, observades as disposiches dos paragrafos
primeiro ¢ segundo do artigo 126 da Lei 6.40476.

11.8. Toda e qualquer matérin submetida 4 deliberngio dos titulares dos CRIs deverd ser
aprovada pelos votos favordveis de, no minimo, 23 (dois terpos) dos CRIs detidos pelos ==
presentes, salvo se outro quoram nio for exigide por este Termo ﬂ (
- /
4

i ; b '|_ 1 ;
| .
|
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11.9. Pern efeito do constituigiio de quaisquer dos quonins de mslaliwgo e'ou deliberagio da
pssembléin dos Giulares dos CRIs, serio excluidos os CRIs que o Secuntizador
eventualmente possua em tesourarin ¢ os gue sejam de titlaridade de entidades ligadas a
Securitizadora, assim entendidas empresas que sejam suas subsididrias, coligadas, controladas
ou controladores, direta ou indiretamente, empresas sob controle comum ou qualguer de seus
diretores, conselbeiros ou aclonistas ou pesson qué eslgga em situaglo de conflito de
interesses. Os votos em branco também deverio ser excluidos do cdbculo do guirum de
deliberacio da nssembléia,

1100, Az deliberacdes tomadas pelos fituleres dos CRIs, observados os quoruns
edabelecidos neste Termo, serdo existentes, vilidos ¢ eficares perante a Securitizadorn e
obrigar@o a todot os fitulares dos CRIs em arcolegio, independentemente de terem
comparecido 3 astembléin ou do voto proferido na respectiva pssembléin dos titulares dos
CRIs

11.11. O Agente Fiducidrio convocnrd assernbléia dos titulomes dos CRIs para quie 08 mesmos
deliberem sobre o voto a ser proferido pelo Agente Fiducidrio, nn gualidade de titulor da
totalidade das agies preferenciais da Secuntizadora, observado o disposto no item 11.12
phoixo, A ordem do din eonstante dos antncios de convocacio das assembléias dos tiulares
dos CRIs deverd indicor detalhadamente s matérias que serdo objelo de delibemcio ¢ s
respectivos QUONmS pars aprovacio, 5¢ o0 case.

11.12. © voto a ser proferido pelo Agente Fiduciino serd aguele previamente determinado
pelos titulares dos CRIs: Cisso o assembléia dos timlares dos CRIs ndlo venha, por qualguer
motiva, deliberar sobre a ordem do dia, o Agente Fiducano deverd votar contrs @ 2provagdo
de todzs as matérias da ordem do dia do respectiva assembléin de acionistas dn Securitizadora,

11.13, Independentemente das formalidades previstas na lei @ neste Terma, serd considerada
regular 4 assembléia dos titulares dos CRIs a que comparecerem os lilulares de todos os CRIs

em circulacia,
CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DISPOSICOES GERAIS

12.1, a Autonomia das Disposiches

Caso gualquer das disposiphis ora aprovades venha o ser julgada ilegal. invilida ou ineficue,
prevalecerio todas as demils disposiches nfio afetadas por tal julgamento, comprometendo-se
as partes, em boa-f&, a substituirem as disposiches afeindas por outras que. ne medida do
possivel, produram o mesmo efeito. ﬁf_ﬁ

161



NS BC
- - [

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

162

T

12.2. Das Modificagies

Quialquer modificagio ao presente Termo comente serd vilida se realizada por escrito ¢ com a
concordincia de todas es Paries que assingm a prosenie,

12.3. Das Notificagdes

12.3.1. Todos os documenios & a8 comumicagies, sempre [eilos por cserito, assim como o8
meios fisicos que contenham documentos ou eomumcaies, o serem envindos parn qualguer
das Panes sob o presente Termo deverdio ser encaminhacus pars os seguintes enderecos:

{a)  perma Seccuritizadom;

WT NSBC Securitizadors de Créditos Imobihanos S A,
AL:  Luiz Antonio de Souza Queiror Ferraz Jr,

Enderego: Av. Marginal do Rio Pinheiros . n® 53200, Editicio Philadelphin, 4% andar, sala |
(15693-000 —Sdo Paulo — 5P

Fone: (11) 3759-4002

Fax: (11} 37594004

E-madl; femisii@vwalieniome com,br

(b}  para o Agente Fiducidrio

Oiliverra Trust DTVM Lida,
AL: & Junrez Dhas Costa

Enderecn: Avenida das Amdricas, 300, Blaco 13, Grupa 203,
22640100 — Rio de Janeiro — RJ

Fane: [21) 24037003

Faxz (21) 24934746

E-mail: agentef@oliveiratrust.com.br

(&}  parao Banco BBA:

Banco BBA Creditanstall 5.A.
At:  Mare Regina Lima Alves Garcia

Endereco: Av. Paulista, 37, 18" andar
01311-902 Sio Paula 5P

Fone: (11) 3281-8301 s N
Fax: (11) 3281-8172 N
E-mail: magarcinfdbbe.com.br
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(dl para o Banco Santander:

Bonco Santander Brasil S.A.

At:  Luiz Fernando Davantel
Enderego: Rua Amaedor Bueno, 474
M752-005 530 Paglo =P
Fone: (11) 5535-8552

Fax: (11) 5538-3266

E-matl; fodavand santander.com.br

12,3.2. 0 documentos ¢ &S cOMUMCACoEs, ossim como o0s mens fsncos gue conternham
documenios ou comunicaoies, serio consideradas enfrepues quando recebidas sob protocolo
ou com “Aviso de Recebimento” expedido peln Empresa Brasileira de Comreios e Telégrafos
ou por telegrama nos enderegos acima.

12.4. Nip se presume renincia a qualguer dos direitos decormentes do presente Termn, Desta
formea, nenhum straso em exercer ou omissio no exercicio de qualquer direito, faculdade oo
remédio que caiba sos titulares dos CRIs em razio de gualquer inadimplemento das
obrigagies dn Securitizadora prejudicard tais dircitos, foculdedes ou remédios ou serd
interpretado como renidneia aos mesmos ou concordineis com ial inadimplemento, nem
constituird novagio ou precedente no tocanie 3 quslquer putro inadimplementn ou siraso.

12.5. Caso qualquer das disposigies do presente Termo sejn julgada flegal, mvahida ou
ineficaz, prevalecerlo idss s demois disposigies nio afetadas por tal julpamento,
comprometendo-2¢ a3 Pares, em boa-fé, a substituirem a disposiclio afetada por outrn que, na
medida do possivel, produea o mesmo efeito,

12,6, Em consoninéia eom o disposio no artigo 10, pardgrafp dnico ds Tei n” 0514, de 20 de
novembre de 1997, o Securitizadora furd sverbar ¢ presente Tenmo, dentro de 10 (dez) dias
igis, na matricula n® 47,452 do Registro de Imoves,
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12.7. Forn

Ficn eleito o foro central dn comarca de S30 Paulo, Estado.de SSo Paulo, pars dirimir
quusguer guestves orundas do presente Termo, com exclusdio de qualguer outrn, por mois

provilegiado que seji.

E. por estarem assim justas e contratadas, as Pares anam 0 presenic Terma, em 6 (se1s) vias

W NSBC EEEJ@IMI}M DE CREDITOS IMOBILIARIOS 5.4,

L s 0 oot Rt 0. Wi Toms Suwn

BECAGE COm VEHT NS Perme Presiocns
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PRIMEIRO ADITIVO AO TERMO DE SECURITIZACAQ DE
CREDITOS IMOBILIARIOS DA PRIMEIRA EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA WT NSBC
SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

z_ﬂ. Rl -

Stl

Pelo presente instrumento, e na melhor forma de direito,

1. Como EMISSORA:

WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S$.A., “n a/
denominagio social da WT NSBC Empreendimentos /A, anteriormente denominada WTJ IV
Investimentos Ltda., com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sfo Paulo, na Avenida
Marginal do Rio Pinheiros, n® 5200 - Edificio Philadelphia, 4° andar — sala (1, inscrita no
CNPI/MF sob n.® 04.370.450/0001-27, constituida através do Instrumento de Alteragdo
Contratual ¢ Transformagio em Sociedade Andnima datade de 17 de dezembro de 2001, cuja
ata foi arquivada e registrada na Junta Comercial do Estade de SZo Paulo, sob n’.
35300189329, em sessfio dc 27/12/2001, com seu estatuto social {“Estatuto Social”)
reformado incluindo a alteragio da denominagiio social, atraves da Assembléia Geral
Ordinéria, Exiraordinaria e Especial realizada em 30/08/2002, cuja ata [oi registrada na
mecsma Junta Comercial, sob n°® 43.381/02-9, em sessdo de 05/03/2002, neste ato representada
pelos seus Dirctores Walter Torre Junior e Luiz Antonio de Souza Queiroz Ferraz Jr.,
doravante simplesmente denominada Securitizadora; e

11. Como AGENTE FIDUCIARIO:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., scciedade com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio dc Janeire, na
Avenida das Américas, 500, Bloco 13, Grupo 205, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob
o n® 36.113.876/0001-91, neste ato representada na {orma de seu contrato social, doravante
simplesmente denominada Agente Fiduciario ou Oliveira Trust;

tendo entre si ajustado alterar o “Termo de Securitizagio de Creditos Imobilidrios da Primeira
Emissdio Piblica de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da WT NSBC Securitizadora de
Créditos Imobiliarios S.A.” assinado em 29 de janeiro de 2003, doravante designado
simplesmente “Termo”, vém por este e em regular forma de direito celebrar o presente
aditivo, mediante o aditamento do item 1.3.2 e inclusdo do item 1.3.2.1, os quais passam a
viger com a seguinte redagio:

1. *1.3.2. Os Créditos seriio pagos pela Nestlé na conta-corrente n° 32190-6, mantida pela
Securitizadora junto ao Banco Itad S.A., agéncia n® 2001 — Private Bank, (a “Conta-
Corrente Autorizada 17). O Agente Fiducidrio desde j& autoriza o Banco Itan S.A.,
institui¢io financeira com sede na Praga Alfredo Egydio de Souza Aranha, 100, na
Cidade de Sido Paulo, Estado de Sio Paulo, inscrita no CNPIMF sob o
60.701.190/0001-04 (o0 “Banco [tau™), na qualidade de (i) trustee da Securitizadora; {3

(o > a—

o
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agente escriturador da primeira cmissio privada de debéntures simples sublrdjnadas
(“DPLs™) da Securitizadora; e (iii) instituigfo finenceira liquidante dos CRIs, n§s termos
do Contrate de Prestagio de Servigos de Gerenciamento, Controle € Manutengdo de
Contas-Correntes, de Liquidagiio Financeira de Certilicados de Recebiveis Imobilidrios
(“CRIs”), de Escrituragiio de Debéntures e OQutras Avengas, firmado em 29 dc janeiro de
2003 entre a Securitizadora e o Banco Itad S.A. (“Contrato de Prestagio de Servigos™); a
realizar saques da Conta-Corrente Autorizada | para, cxclusivamente, (a) transferéncia
de recursos para a conta-corrente n® 32186-4, também mantida pela Securitizadora junto
a0 Banco Itag, agéncia n® 2001 — Privale Bank (a “Conta-Corrente Autorizada 27} e (b)
pagamento de {1) lodas as despesas com a obleng¢do ¢ manutengdo, nos prazos -
legalmente exigidos, de todas e quaisquer licengas, aprovagdes, autorizagdes e alvaras
legalmente cxigidos para o regular funcionamento da Securitizadora; {ii) honoririos do
Agente Fiducidrio, previstos no presenle Termo; (iii) remunera¢io ¢ todas as despesas
incorridas pelo Banco Tad e que sejam de responsabilidade da Securitizadora, na
prestagio dos servigos de (A) frustee da Securitizadora, (B) instituicdo financeira
liquidante dos CRIs, e (C) agente escriturador das DPLs, tudo nos termos do Contrato de
Prestacdo de Servigos; (iv) despesas da Securitizadora com a Bolsa de Valores de Sao
Paulo - BOVESPA (“BOVESPA™) e a Companhia Brasileira de¢ Liquidagio € Custodia —
CBLC (“CBLC™; (v) comissdes de coordenagio, colocagiio e garantia firme de
subscrigio dos CRIs, por ocasifo de sua distribuigio piblica, e demais valores devidos
nos termos do Contrato de Distribuigio Publica e Coloca¢do em Regime dc Garantia
Firme de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Primeira Emissio da Securitizadora
(“Contrato de Distribuigio ¢ Colocagio™); (vi) despesas com registros perante a
Comissio de Valores Mobiliarios, Junta Comercial do Estado de Sio Paulo e Cartorios
de Registro de Titulos e Documentos e de Registro de Jméveis, conforme o caso, da
documentagio societaria da Securitizadora e do presente Termo, bem como dos demais
documentos e contratos relacionados com a emissio dos CRIs, das DPLs e scus
posteriores aditamentos, conforme o caso; (vii} honorarios e as despesas com
contratagio de agéncias de classificagio de risco, inclusive os incorridos na preparagio
dos relatérios dc acompanhamento periédico da classificag@io de risco obtida; (viii)
despesas com publicagdo de atas dc assembléias gerais e de reuniGes do consclho de
administragio da Securitizadora, bem como de antincios de inicio ¢ encerramento de
disiribuigio piblica dos CRIs; (ix) despcsas com confec¢dio de prospectos para a
emisséo dos CRIs; (x) despesas para realizagio de road-show para a distribuigio publica
dos CRIs; (xi) honorarios advocaticios relativos & cmissio dos CRIs; (xii) despesas
ncoessérias a obtencdo ¢ manutengio do registro de companhia aberta da Securitizadora,
tais como as taxas ¢ emolumentos cobrados pela CVM e os custos de preparagio,
publicagio e arquivamento das informagdes periddicas exigidas pelas normas legais ¢
regulamenares; e (xiii) honoririos do auditor independente da Securitizadora (as
“Despesas”). O Agente Fiducidrio desde ja autoriza o Banco Itau a debitar a Conta-
Corrente Autorizada 2 para, exclusivamente, realizar o pagamento dos valores devidos
aos titulares dos CRIs.

1.3.2.1. Quaisquer outras despesas da Sccuritizadora ndo descritas no item 1.3.2
acima que advenham de obrigagio legal deverdo ser submetidas a aprovagao prévia do
Agente Fiducidrio. Fica expressamente vedada a utilizagio dos Creditos para pagamento
de quaisquer despesas que sejam dc discricionaricdade da administragio da

Securitizadora. (G (A/ ﬂ
2
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o 2. Todos os demais termos ¢ condigdes do Termo que ndo tenham sido altefadoes pele
presente aditivo permanecerdo inalterados e em pleno vigor.

7

E, por estarem justos e contratados, assinam o presente “PRIMEIRO ADITIVO AO TERMO
DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA PRIMEIRA EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA WT NSBC SECURITIZADORA
DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.” em 3 vias dc igual teor e forma, e para um s6 efeito,
na presencga de 2 (duas) testemunhas que também ¢ assinam.

Sao Paulo, 27 de margo de 2003.

Walter Torre Junior Luiz Artonio de Souza Queiroz Ferraz Jr.
Diretor Presidente Diyétor de Relagdes corh Investidores

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

24

Testemunhas:

. -
LY . T
Nome: /, 4. o I€s ey I L E Nor.ne. Fonane Marceld Rajirigues Pedro
RG: 4 Cas T RG: CPF: 1(5.884.958.03
. - 25.613.688.3

CPF: €3 S &95 -6 F
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CONTRATO DE CONSTRUCAO E LOCACAO DE IMOVEL

Pelo presente Contrato de Consbrucio e Locaclo de [mdwel, doravante demominado
"Contrato”,

WTJ IV Investimentos Litda., empresa estabelecida na Rua Duquesa de Goids, 894,
canjunto 5, 530 Paulo-SP, reqularmmente instrita no CHPI/MF sob o n® 04.370.450,/0001-
27, neste ato representada da forma estabelecida em seus atos constitutivos, par seu
shcic-guatista, Walter Torre Jinior, brasileiro, casado, engenheiro civil, portador do
RG n? 7.581.240 SSP/SP e do CPF/MF n® 763.228.638-87, doravante denominada por
"LOCADORA",

MNESTLE BRASIL LTDA., sodedade com sede em S3o0 Paulo-5P, na Av. das Naghes
Unidas, 12495, da, inscrita no Cadastro MNacional da Pessoa Junidica do Ministério da
Fazenda (CNPJ) sob n.® 60.405.075/0001-52, neste ato representada na forma de seu
contrats social, doravante denominada "LOCATARIA”, e

WALTER_TORRE JUNIOR CONSTRUTORA LTDA., com sede na Rua George
Eastman, n.2 &4, conjunto 02, Morumbi, Cidade de S3o Paulo, Estada de S3o Paulo,
inscrita no Cadastro Nacdional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (CNPY) sob n.2
58.338.995/0001-47, representada neste ato por Walter Torre Junior, j@ qualificado e
Glen Barroso Henrique, brasileiro, divorciado, engenhedro civil, portadar da cédula de
identidade, F.G. n.? 6.793.875-55P-5PB, e inscrito no CPF/MF sob n2 919.480.028-58,
doravente denominada “"CONSTRUTORA";

cada uma das partes tambem denominada individualmente "Parte” e, conjuntaments,
"Partes”;

CONSIDERANDO QUE:

il LOCADORA é sociedade de propdsito especifica cujo objeto sodal exclusive é (a)
aguisicBo do Imdwvel mencionade na clausula 2.1 deste Contrate (“Imdvel”), (b)
~ reconstrugio do sinistrado e ampliactes do conjunto imobilidrio existente & ndo atingido
. pelo sinistro para o uso da LOCATARIA, conforme mencionade e definido na clédusula
2.2 deste Contrato e () a locacdo do Imovel 3 LucATARIA

‘\_ i) LOCATARIA & empresa que atua no setor de produtos alimenticios e deseja

alugar, pelo prazo minimo de 150 (cento e cinguenta) meses, o Imdvel, que serd
. construido para que nele, a LOCATARIA instale um Centro de Distribuicdo; para tanto o
"H.._,,a projeto sera refr.n sob medida para 2 LOCATARIA; h/1
\ ) X 3
318 1/ -

1
1 |
W

175



NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

il CONSTRUTORA ¢ especializada na construgdo de galpbes industrials, prédios
comerciais e de escritdrios, sob medida, no sistema pré-moldado “tilt up”;

iv) LOCADORA deseja contratar, as suas expensas, 3 CONSTRUTORA para construir
o Imdvel; &

v] para a execucdo de seu objeto social, a LOCADORA obtera no mercado financeiro
e de capitais recursos para adguirir o Terreno e construir o Imdvel. & LOCADORA ira
realizar, por si ou por terceiros, uma cperaclo de securitizagdo dos Aluguéis e da
Indenizacio (conforme definido na clausula 7.1 deste Contrato), mediante a emissio de
debéntures ou certificados de recebiveis imobildrios apds a conclusdo do Imovel, os
guais serdo pagos com os valores decorrentes dos Aluguéis durante toda a vigéncia ou
da Indenizac3o, conforme o dispasto na clausula 7.1 deste Contrato (“Securitizacio™),
Portante, o pagamento de todos os Aleguels ou da Indenizaclo & condicio essencial
para o equilibrio econdmico-financeiro deste Contrato.

vi) Os Aluguéis remunerardo a LOCADORA pelo investimento realizado na aguisicao
do Terreno e conftratacBo da CONSTRUTORA para a reconstrugdo do sinistrade e
reforma do conjunto imebiliario ndo atingido pelo sinistro, nao sendo, portanto, mera
contraprestacdo pelo uso e gozo do Imdvel pela LOCATARIA;

85 Partes tém justo e contratado o disposto nas clausulas a seguir:

1. QBIETO

1.1 Os objetos deste Contrato sdo (i) aquisicao do Imovel, (i) obra
consistente na reconstruclo do sinistrado e reforma de conjunto imobilidrio ndo atingido
pelo sinistro que sera executada pela CONSTRUTORA ("Obras™) e (i) a subsegiente
locaclio do Imdvel 4 LOCATARIA pelo prazo de 150 {cento & cinquenta) meses,
contados da Data de AceitacBe das Obras, conforme definide no item 2.5.7.

% CONSTRUGAD

Y 2.1 Temreno. O Terreno estd situado no Municipio e Comarca de SBo
Bermardo do Campo, Estado de S3o0 Paulo, na Estrada dos Alvarengas, n.® 630,
cadastrado na Municipalidade de 580 Bermardo do Campo, objeto da matricula n.?
27.154, do 2.9 Registro de Imdwels de 530 Bermardo do Campo — SP.

\I\'— 2.1.1 A LOCATARIA cbriga-se a assinar o compromisso de vends e compra
do Terreno, em até trinta (30) dias, contados desta data, sob pena de a LOCADORA
L considerar resolvido de phena direito o presente Contrato, devendo a LOCATARIA pagar
. a indenizagdo referida no item 7.2,
|
allt.”
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2.2 Projeto. A CONSTRUTORA elaborou o projeto basico do Imdwvel
("Projeto Basico™), nos termos do Memorial Descritivo, tal como solicitado e aprovado
pela LOCATARIA. O Projeto Basico e o Memorial Descritive fazem parte integrante
deste Contrato, respectivamente, como seus Anexos [ e IT.

2.2.1 A CONSTRUTORA se obriga, a5 suas custas, a aprovar o Projeto Basico
& abter o respective Alvard de Construgao junto & Prefeitura local.
23 Obrigacio de Construir. A CONSTRUTORA efetuard as Obras no

Imével de acordo com as especificacies aprovadas pela LOCATARIA e indicadas no
Projeto Basico. A execucBo da Obras deverd respeitar as normas técnicas aprovadas pela
Aszociacdo Brasileira de Mormas Técnicas (ABNT).

2.4 Praze de Entreqa do Imdwel, As chras serao entregues em 2 (duas)
fases, devenda a primeira fase ser entregue para ocupacio pela LOCATARIA em ate 90
(noventa) dias, contados da expedicio do Alvard autorizador da ConstrugBo e a segunda
fase deverd ser entregue em até 60 (sessenta) dias, da entrega da primeira fase,
devendo abedecer ao cronograma fisico aprovado pelas partes e que faz parte integrante
deste Conbrato como seu Anexo III. Em ambos o5 prazos retro previstos, a
CONSTRUTORA terd direito de caréncia de 20 (dias) para primeira fase e 80 (sessenta)
dias para a segunda fase, sem nenhuma cominacdo de parte a parte. N30 obstante a
CONSTRUTORA se compromete a envidar os melhaores esforgos para cumprir o8 prazos
acima estabelecidas,

24 Ressalvada expressa previsdo em contrério, a Data de Entrega ndo
podera ser interromipida, nem prorrogada, salvo por mobivos de forca maior ou caso
fortuits, tal como definidos no artigo 1.058 do Cédigo Civil, exemplificativamente, mas
ndg limitado a:

a) greves gerais ou parciais de orgios ou autarquias federais, estaduais ou municipais
&, ainda, da industria da construcio civil gue comprovadamente afete o andamento dos
senvicos e obras;

b} demora dos porios, tals como greves, “operacdo padrao”, congestionamento de

- trafego e outras ocorréncias que retardem a liberacBo de materiais importados,
/ destinados a utilizacdo ou colocagde no imdvel, desde que comprovada a relacio de
tausa e efeito;

\ ) estado de guerra ou de perturbacio da ordem plblica;

d) cdhuvas gue impegam a execucdo dos trabalhos nos prazos convencionados, nas
' fases em que o5 servigos estiverem sensiveis a esta ocorréncia, levando-se em conta a
. sazonalidade das chuvas na cidade de 580 Bernardo do Campo-SP: au, ainda, terremotos
& outras convulsdes da natureza;

PRI
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e) Incéndios, explosbes ou sinistros fortuitos, que impegam o trabalho ou venham 2
paralisar temporariamente as Obras;

fl  suspensdo ou falta prolongada de transporte coletivo, quando comprovadamente
afetern o andamento das Obras do empreendimenta;

g) decisbes judiciais que determinem a paralisacdo das obras ou sejam impeditivas de
sua execugdo na forma programada, ndo causadas pela Locadora ou suas contratadas;

h} alteragdes supervenientes @ presente data na legislagdo federal, estadual ou
municipal, ou a falta de regulamentacio destas, que comprovadamente causem
embaracos ou impegam a execucdo das obras no prazo programado.

242 Na hipotese de caso fortuits cu forga maior, serdo imediatamente
SUSPENSOS 05 prazos para execucdo das Obras, por periodo idéntico ao da paralisag3o.
Os prazos para execucdo das Obras serlo também acrescidos do tempo necessario a
retomada do rtmo normal da canstrucdc, ficando automaticamente prorrogeds o
crenograma fisico, Anexa 111, que faz parte integrante do presente cantrato.

2.4.3 Se, por outro motivo que ndo caso fortuito ou forca maior ou a nde
aceitacdo das Obras na forma do item 2.5.6, a execucio da Obras ultrepassar o pram
previsto no item 2.4, observada a caréncia, este Contrato continuard em pleno vigor,
devendo a CONSTRUTORA pagar 3 LOCATARIA, a partir de entdo, & titule de
indenizagdo pré-fxada, multa no valor de RS 10.500,00 {dez mil e quinhentos reais) por
dia de atraso para a entrega das Obras, permanecendo, contudo, durante este periodo,
todas as clausulas e condigtes deste Contrato em vigor,

24.4 Qualguer solicitacio de alteraco do Projeto Basico pela LOCATARIA
deverd sequir o seguinte procedimento:

a)- A LOCATARIA notificard, por escrito, a LOCADORA & CONSTRUTORA, sohre
sua intengao na alteracio.

B)- 2 LOCADORA ¢ CONSTRUTORA terdo um prazo de 15 {quinze) dias para se
—~ pronunciar, por escrita, estipulando sua viabilidade técnica, legal e impacto no custo e
alteracao no cronograma e prazo de entrega das obras;

¢)- referida alleragdo ndc poderd acarretar diminuicdo na drea construida aqui

\v gjustada, na forma do Projeto Basico e Memorial Descritive que integram este contrato
coma Anexos [ e II;

h di- a LOCATARIA terd até 15 (quinze) dias, contados da data de recebimento da
= resposta, para autorizar ou ndo a execucao de referidas alteracbes.

A
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24.5 Obsarvado o disposto no item 2.4.4, poderd a LOCATARIA solicitar 2
LOCADORA & a CONSTRUTORA o aumento de drea construida no Imdvel cbjeto
deste contrato, sendo que o preco do metro quadrado da construgae adicional sera o de
Rs 7,20 (sete reais e vinte centavos), @ ser camigido menetariamente de acordo com a
variacio acumulada do IGP-M, tomando-se como indice-base o divulgado no més de
Movembro/01 e como indice-reajuste o divulgado no més anterior ac da salicitagao, "pro
rafz die’, desde que referida alteracdo esteja dentro das limitagbes exigidas pela
Municipalidade de molde a ser possivel sua aprovacdo, bem como dentro da
possibilidade ja prevista no Prajeto Basico & Memorial Descritiva, anexos.

2.5 Fiscalizacdo das itacsn. As Obras e documentacdo comelata
serdo fiscalizadas pela LOCATARIA ou tercelros por ela indicada ("Fiscalizadora™), as
expensas desta Ultima, a qual agiré na condicdo dz representante da LOCATARIA para
este fim especifico, sendo que todos os atos praticados pela Fiscalizadora vinculam a2
LOCATARIA, como se s tivesse ariginalmente subscrito, Ao seu critério, a LOCADORA
também poderd contratar, 3s suas expensas, empresa especializada para fiscalizar as
Chras.

2.5.1 Quinzenalmente, a partir do inido das Obras, Fiscalizadara,
CONSTRUTORA e LOCADORA reunir-se-30 no Imdvel para vistoriar, de acordo com o
eronograma fisico e o Projeto Bdsico, o andamento das Obras e a qualidade dos servigos
prestados desde a vistoria imediataments anterior ("Vistaria Parcial™).

25.2 Mo mesma dia de cada Vistoria Parcial, Fiscalizadora, CONSTRUTORA
e LOCADORA assinardo documento (“"Relatorlo Parcial de Pendéncias”) listande os
desvies &/ou falhas, se apurados, na Vistoria Parcial ("Falhas"). Cada Relatorio Parcial de
Pendencias deverd Indicar as Falhas, © custo para reparacdo das mesmas, que sera
suporiado exclusivamente pela CONSTRUTORA.

2.5.3. A aceitacdo pardal das Obras em cada Vistoria Parcial sera Irretratavel e
irevogavel, exceto no que tange as falhas, se hauver,

2.5.4 Todas as eventuais Falhas deverdo ser sanadas pela CONSTRUTORA

ate 15 {guinze) dias antes da Data de Entrega, ressalvadas aquelas eventualmente
Ty detectadas na ditima Vistoria Parcial,
|

2.5.5 Ma dltima Vistoria Parcial, que se realizard 15 (quinze) dias antes da

\,_ Data de Entrega, as partes vistoriardo (i) as obras realizadas desde a Oltima Vistoria

Parcial e (ii) as Falhas indicadas em todos os Relatdrios Parcials de Pendencias existentes
até entdo, os Quais deverdo estar integralmente sanadas.

/—\Aﬁ%jb f D 1T—
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256 MNa Data da Entrega as partes efetuardo vistoria final ("Vistoria Final™)
que tera por objeto inspecio unicamente (i) das Obras realizadas desde a Gltima Vistoria
Parcial e (ii) das Falhas indicadas em Relatdrios Parciais de Pendéncias, que nao foram
sanados até a ditima vistoria parcial. Caso ainda haja pendéndias de acabamentos e
detalhes a serem sanadas estas serdo indenizadas, em dinheiro, na entrega do Habite-se
pela CONSTRUTORA & LOCATARIA, com base no valor em reals (R$) apurado pela
Fiscalizadora, mas ndo superior a R$ 400.000,00 (quatrocentas mil reais), a ser cormigido
rmanetariamente de acordo com a varacdo percentual acumulada do Indice Geral de
Pregos de Mercado, publicads pela Fundacdo Gebllio Vargas ("IGP—M/FGV™), tomando-se
como base o divulgado no més de Novembro/01 € como indice-reajuste o divulgado no
més anterior ao da data de entrega do Habite-se.

2.5.7 Em até quinze (15) dias (teis, contados da Vistorla Final, a
COMSTRUTORA entregara o Habite-sa, bem como o valor em reais apurado na forma
do 2.5.6, ficando, assim considerada, para todas os efeitos, come a data de aceltacda
completa das obras (Data de Aceltac3o da Obra).

2.6 Vicigs Supervenientes & Aceitacdo. Qualquer imegularidade ou vicio de
tonstrugao constatado apds a aceitacio do Imdvel deverd ser comunicado de imediato
pela LOCATARIA a CONSTRUTORA, & por esta a ser reparaco.

2.7 Garantla. As Partes acordam que a responsabilidade da
CONSTRUTORA quanto a solidez e seguranca das Obras estara limitada aos servicos de
construclo efetivamente prestados pela CONSTRUTORA e relativos ds Obras para o
usa da LOCATARIA. A respansabilidade da COMSTRUTORA ndo se estends, em
hipotese alguma, as estruturas pré-existentas,

28 Habite-se. Até 15 (quinze) dias dteis contados da Vietaria Final, a
CONSTRUTORA se obriga a apresentar # LOCATARIA o documento denominads Aute
de Conclusda ("Habite-se™), ou documents equivalents, a ser expedido pela Prefeitura do
Municipio de S8c Bernarde {“Prefeitura™), gue dar@ & LOCATARIA a necessdria
permissao, por parte da referida municipalidade, para que possa instalar-se no Imdvel,
conforme referido neste instrumento.

29 Certiddc Negativa de Débitos. A CONSTRUTORA devera obter também
Certiddo Negativa de Débites ["CND") emitida pelo Institute Nacional do Seguro Sodial,
em até 60 (sessenta) dias, contados da obtencio do Habite-se, para fins de averbacao
da construgio e locacio do Imovel no competente Cartdrio de Registro de Imdveis.
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2.10 Averbacio da Construcio. Uma vez concluida a construgso do Imdvel e
obtidas o Habite-se, ow documento similar, & a CND, a LOCADORA providenciard no
prazo de até 60 (sessenta) dias, contados da data de expedicBo da CND, a averbacio da
construgdo do Imavel no competente Cartdrio de Registro de Imoveis, de forma a
permitir o registra do presente Conlrato.

2.11 A LOCADORA se compromete, desde j4, atender eventuais solicitagles
efetuadas pelo Registro de Imovels, desde que estas sejam de sua responsabilidade e
que ndo possam ser cumpridas pela LOCATARIA, de molde a possibliitar o registro do
presente contrato,

3. DESTINACAQ DO IMOVEL

3.1 Durante o prazo deste Contrato, o0 Imdvel destinar-ce-d a0
desenvalvimento e exercicio das atividades comerciais da LOCATARIA, para gue nele
instale um Centro de Distribuiclo, ma qual s2 incluam depositos de mercadorias,
gscritdrios @ demais dependéncias necessarias 3o desenvalvimento de suas operagies,
desde que salvaguardadas as especificacdes teonicas da construcdo, nos termos do
Memiorial Descritiva, anesxa 11,

3.2 A exploragio pela LOCATARIA de outra atividade no Imével somente
serd possivel mediante aprovagdo prévia @ por escrito pela LOCADORA.

33 Nao obstante o disposto na clausula ankerior, & terminantemente vedado
8 LOCATARIA a realizagho de atividades legalmente vedadas no Imével, ou ainda
incampativeis com as caracteristicas e categoria de uso deste.

34 Mo caso de inobservinca do disposto nas cldusulas 3.1, 3.2 e 33, a
LOCADORA devera notificar 2 LOCATARIA para que esta cesse a pratica impugnada.
Se, no prazo de 30 (trinta) dias apds a notificago, a pratica continuar, 2 LOCADORA
terd a possibilidade de (a) declarar 2 imediata rescisio deste instrumento e (b) cobrar a
Indenizacao definida na clausula 7.1.

. LOCACAO
'-L 4.1 Condigdio Suspensiva. As Partes desde Ja contratam a locag3o do Imdvel

pelo periodo de 150 (cento & cinguenta) meses, A locacdo € condicionada
_ suspensivamente, nos termos do artigo 118 do Codigo Civil, & construclio, aceitacio do
N, Imével pela LOCATARIA, nos termos do item 2.5.7.

%A
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4.2 Inicio da Locacio. Ma Data de Aceitagdo da Obra, nos termas do item
2.5.7, deste contrato, ficard cumprida a condigdo suspensiva pactuada, passando o
presente Contrato, no que concerne & Locagao, a ter eficacia a partir daquela data.

4.3 Tendo a LOCATARIA cumpride fiel e regularmente as obrigages que
assumiy neste Contrato, tem o direito, mas n2o a cbrigagao, de solicitar 4 LOCADORA a
prorrogacao do prazo da Locagdo por um perioda igual ou inferior a 150 (cento e
cinglienta) mesas, Para tanto, deverd comunicar 3 LOCADORA essa inteng@o, por
escrito, com antecedéneia minima de 150 (cento e cdnquenta) dias do t2rmino do prazo
detarminado de vigénda da Locacao.

5. REMUNERAGAD DA LOCADORA

5.1 Como contraprestacdo e retomo do investimento da LOCADORA na (i)
aquisico do Terreng, (ii) construcdo do Imdvel de acordo com as mecessidades da
LOCATARIA e (iil) locacdo pelo prazo de 150 (cento e cinglenta) meses, a
LOCATARIA pagard mensaiments 3 LOCADORA a quantia a ser apurada na farma do
S.1.1 (“Aluguel gu "Alugueéis”, conforme o caso). O termo Inicial da obrigagdo da
LOCATARIA de pagar o Aluguel & o Inicio da Locacdo, definido no item 4.2 acima.

Bl 1 O valor do primeiro aluguel serd o de RS 521.240,00 (quinhentos e vinte
um mil e duzentos @ quarenta reais), acrescido da variagdo percentual acumulada do
Indice Geral de Pregos de Mercado, publicade pela FundacBo Getllio Vargas ("IGP-
M/FGV™), tomando-se como indice iniclal agquele divulgado em Novembeo/01 & come
indice final aquele divulgads no més anterior ao do inicio da locagdo, nos termos da
clausula 4.2,

5.2 Os Aluguéis serdo pagaos até o primeiro dia l;lﬂ do més subseglente ao
més vencido, A LOCADORA desde logo autoriza 3 LOCATARIA a, efetuar o depdsito
dos Aluguéis mensals diretamente em conta comrente, a ser informada, por escrito, pela
LOCADORA com antecedéncia minima de 10 (dez) dias, valendo o comprovante de
depdsito como recibo de pagamento de aluguel, desde que tenha havido a devida
compensagac bancara do valor depositado.

5.3 0 ndo pagamento do Aluguel na data designada na clausula 5.2, por sl
50, constituira a LOCATARIA em mora e automaticamente acarretara a aplicagio da
multa de 10% (dez por cento) scbre o total do débito em aberto. Ainda no caso de
mara, sobre a importincia devida vencerBio juros de 1% (um por cento) a0 més, ou
frecdo, & o débito serd monetariamente comigido, na mesma varlacdo do indice em vigar
& época, contratualmente eleito para os reajustes do Alugued. A comegdo serd calculada
v raia dig’, a partir do dia seguinte a0 do vendmento do Aluguel, até o do seu efetivo
pagamento. As disposicies aqui contidas ndo prejudicardo, nem suprimirdo pelo seu
exercicio, o direite da LOCADORA de, desde logo, ajuizar a competente acdo de

f
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5.4 Os Alugueis serdo devidos & LOCADORA por, neste momento, se
obrigar a adquirir o Imdvel, efetuar as Obras e locé-lo por 150 (cento & cinguenta)
meses 3 LOCATARIA, #ssim, uma vez devidamente entregue a Obra 3 LOCATARIA,
nos precisos termos e condigdes deste contrato (item 2.5.7) e aceito pela LOCATARIA,
os Aluguéis serdo sempre devidos integralmente 8 LOCADORA, independentements da
uso efetivo do Tmdvel pela LOCATARIA, nos termos deste Contrata,

B. REAJUSTES

B.1 Apds a fixagBo do Aluguel, na forma do item 5.1.1, 0 mesmo serd
regjustado anualment2, ou na mengr perindicidade permitida em lei, de acordo com a
variacko percentual acumulada do IGP-M/FGV. As partes acordam que, na hipotess de
alteracdo legal da periodicidade minima, a nova peripdiddade devera ser implementada
em um prazo de abé 365 (trezentos e sessenta e cinco) dias da data de publicacdo do
respectiva diploma legal.

6.2 Fica estabelecido entre as Partes que, no caso de publicacio de
legislacdo superveniente admitinde o reajuste contratual em periodicidade inferior 3
anual, aplicar-se-4 a0 Aluguel e a todos os demais valores fixados neste Contrato,
automatica e imediatamente, reajuste na periodicidade minima que for permitida
legaimente, independentemente de gualguer awvise ou nolificacdo, devendo ser
respeitado, para tados os efeitos, o mencionado a segunda parte da Clausula 6.1 acima,
no gue tange @ iImplementacio da nova peripdicidade minima.

6.3 e o IGP-M/FGY for extinto ou considerado inaplicdvel a este Contrato,
as Partes estabelecem, desde ja, que 05 valores fixados neste Contrato passacdo
automaticamante a ser corrigidos pelo Indice de Pregos ac Consumidor pubbcado pela
Fundaclo Instituto de Pesquisas Econdmicas da Universidade de S8a Paulo (IPC/FIPE),
ou na impossibilidade de utilizagio deste, outro indice oficial vigente, reconhecido &
legalmente permitido, dentre aqueles que melhor reflatirem a inflagao do periodo. Este
novo indice serd definido de comum acordo pelas Partes e indicado em aditivo

contratual.

"4l 6.4 O reajuste do Aluguel de acordo com os critérios acima serd automatico,
sendo dispensada qualquer tipo de comunicagio 2 LOCATARIA.

\ 6.5 Quando da ocorréncia de reajustes do Aluguel, se até a data do

pagamento ndo houver sido divulgado o indice aplicdvel, o Aluguel serd regjustado
.. tomando por base o ditimo indice conhecido para o penodo em que for verificada a falta
ko de divulgag3o e o5 acertns necessdrios serdo feitos quando do pagamento do Aluguel

imediatamente seguinte ao da disponibifdade dos indi
9
5?- & L—
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r 8 RESCISAD

71 Caso a LOCATARIA rescinda voluntariamente a locacBo antes de seu
término, ou 2 locagio seja rescindida pela LOCADORA em virtude de descumprtmenm
de qualquer de cbrigacdes contratuals da LD::&TARIA dé causa & sua rescisac, além da
multa estipulada na cldusula 17, a LOCATARIA pagard &4 LOCADORA, & Uit de
perdas e danos pré-fixados o valor commespondente ao resultado da multiplicacio do
nimera de meses faltantes para o término do Contrato, pelo valor mensal do Aluguel em
vigor & época da ocorréncia do fato, corigido monetariamente na forma aqul ajustada,
"pro rata die" ("Indenizagao™, observado o envio de notificacdo prévia com antacedénda
minima de 30 (trinta) dias da data de pagamento da Indenizacdo e desccupagao do
Imdvel, de forma a possibilitar que 3 LOCATARIA informe os eventuais debenturistas
e/ou titulares de certificados de recebiveis imabilidrios, conforme o caso, da ocoréncia
de tal fato. Essa Indenizacdo visa a (i) ressarcir todos as investimentos feitos pela
LOCADORA na aquisicac do Terreno e Construgdo do Imdvel, executads especialmente
para atender os objetives e necessidades da LOCATARIA, bem como (if) liquidar as
cperagdes realizadas no mercado financeiro e de capitais que tiveram por garantia/lastro
o5 Aluguéis.

1.2 Se a rescisdo ocomer por culpa exclusiva da LOCATARIA (incluindo a
abrigac3o de allenar o Terreno) antes da aceitacdo do Imdwel e inicie da locagso, a
LOCATARIA sujeitar-se-a ao pagamenio da indenizagdo por perdns e danos pré-fixados
2 LOCADORA, cujo valor serd, 2 epoca, calculado com base na fdrmula que se segue:

| VI= [VAR x (VPCF + VTCC)] x 150, onde:

Wl= Valor da mdem:a;an a Ser paga
| VAR = Valor estipulado do Aluguel atualizado até a data do fato

\VPCF= Valores constantes do Cronograma  Financeiro mmnnndentes ao que fol
efetivamente desembolsado/compromissado pela LOCADORA na execucado das cbras
até o estagio em que se encontrarem na data do fato
VTCF= Valor Total do Cronograma Financeiro

B REVISACQ JUDICIAL DO ALUGUEL

s 8.1 Dada a atipicidade do presente Contrato, visto que os Alugudis ndo sdo
mera contraprestacdo pedo uso e gozo do Imdvel, mas sim remuneracio conjunta pela
(i) aquisicio do Imovel e realizacio de obras de reforma e restauragdc em moldes
determinados pela LOCATARIA (i) Inmt;ﬂ-u pelo periodo de 150 {cento e cinguentz)
| meses, e (i) servirdo de lastro & securitizagdo, ndo ha que se falar em revisdo do valor
N do Aluguel ou em valor de mercado. Assim, tanto a LOCADORA como a LOCATARIA
rénunciam, em comum acordo, seus respectivos direitos de pleitear revisao judicial do
L. valor do Aluguel, nos termas do artigo 19 da Lel 8.245/91. m

.. »f“\L\ ;?’:, i D —
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g, MADO COMPENSACAQ

8.1 £ vedado 4 LOCATARIA compensar qualguer crédito que tenha com a
LOCADORA, inclusive aqueles relativos 4 multas gque a LOCADORA [he deva em
funcio deste Contrato, com os Aluguéis ou a Indenizagdo definida na clausula 7 acima.
Essa clausula tem o objetivo de assegurar a ininterrupgao do fluxo de Aluguéis durante o

prazo do Contrabo,
10. CONSERVACAD DO IMOVEL
10.1 Obriga-se a LOCATARIA a manter o Imével em perfeitc estada de

conservacdo e limpeza, mantendo em pleno funcionamento as InstalacBes elétricas,
hidraulicas e outras eventualmente existentes, e a restitui-lo, ao final deste Contrats, na
mesmo estado em que o recebeu, ressalvado o desgaste decorrente da ulilizacdo regular
e normal para os fins @ que se destina. Por ocasido da devolugBo do Imdvel, 2
LOCATARIA devera renovar a pintura do Imdvel em suas cores originais.

10.2 & LOCATARIA autariza 2 LOCADORA, por 5i ou por quem esta indicar,
2 qualquer tempo, a vistorlar o Imovel, ficenda, desde jd, avencado que a LOCADORA
somente vistoriara o Imdvel em dia e hordrio combinados com antecedéncia de, no
minimo, 3 (trés) dias dteis.

10.3 Caso a LOCATARIA necessite aumentar a poténcia elétrica instalada no
Imdvel, devera solicitar autorizacdo escrita da LOCADORA, ficando sua efefivacdo
sempre subordinada a aprovacdo e autorizacdo da competente concessiondria de
fomecimentn de energia elétrica local. As despt;as necessarias para a alteracdo da
capacidade elétrica existente no Imdvel correrdo por conta da LOCATARIA.

10.4 A LOCATARIA efetuars, as suas expensas, os reparos dos danos que
porventura causar ao Imdvel no decorrer deste Contrato. Antes de 30 (trinta) dias do
térming do Contrata, as Partes proceder®o em conjunto & vistoria do Imdvel, tomando-se
por base o laudo de entrega do Imovel quanda da realizacao da Vistoria Final, na qual
seran apuradas eventuais alteraches havidas no seu estado e de seus acessoros e
pertences para, apds efetuadas as reparagbes cabiveis, proceder-se & entrega e
recebiments de chaves e quitagdo das nhnga;:ﬁes contratuals. Ma hipdtese de ser
constatada a necessidade de repares ou execucdo de obras, as Partes estabelecerdo, de
comum acordo, um Cronograma gue devera ser cumprido pela LOCATARIA até efetiva
~ entrega do Imdvel & LOCADORA.

10.5 A LOCATARIA s= compromete a manter ¢ renovar as licencas s
3 IJDEbJEtﬁ\FEdErais, Estaduais e Municipais relativas 4 s'.-ui_rg,|uranu;%{:;:l Imdnel.

f"“‘“\',,ﬁ . 1
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11. TRIBUTOS E DEMAIS ENCARGOS

11.1 Correrd por conta (inica e exclusiva da LOCATARIA, a partir do inicio
da Locagio & até & data de seu térming, 0 pagamento do Imposto Predial & Territarial
Urbamo — IPTU, e demais tributos gue incidem ou venham a incidir sobre o Imovel.

11.2 As despesas de telefone e de consumo de agua, esgoto {ﬂneamntﬂjr
energia elétrica e gas, sempre que referentes ao pETrndn da Ll:::a;au seran de
resmnsahlldade da LOCATARIA, que se obriga a paga-las nas épocas devidas,
diretamente as respectivas concessiondrias de servigos publicos, mesmo gue lais
despesas sejam apresentadas a cobranga em periodo posterior ap térming deste
Contrato, porém ainda pertinentes ao periodo em gue a Locag3o esteve em vigor,

11.3 O nao pagaments dos encargos supra espedficados nos respectivos
vencimentos, caracterizara infracdo legal e contratual, autorizande a LOCADORA, 2 seu
exclusive critério, a (a) cobrar a quantia devida e/ou {b), caso o ndp pagaments dos
EnCargos superar 3 {trés] meses, considerar o presente Contrato rescindide pela
LGEATARI.A. SEm prEszu da cobranca das gquantias devidas e das respectivas
penalidades a LOCATARIA.

11.4 Também serd de ewxclusiva responsabilidade da LOCATARIA o
pagamento de todos os Iributos, impostos, taxas ou encargos exigidos pelas
competentes autoridades, para o exercicio de suas atividades.

11.5 E obrigacdo da LOCATARIA deixar 3 disposicdo da LOCADORA, 3
gqualquer tempo e no lmé'uel os camprovantes dos pagamentos das encarges locaticios
efetuados pela LOCATARIA, conforme pactuado neste instrumento, ou cdpias
autenticadas dos mesmos, Entretanto, poderd a LOCADORA, a qualquer tempo,
solicitar, mediante recibo, os comprovantes originais de pagamento para verificacao, com
o que, desde j3, concorda a LOCATARIA.

12. BEENMFEITORIAS
12.1 A LOCATARIA podera reslizar, por sua conta e risco exclusivos, as
benfeitorias que entender necessarias para o desenvolvimento de sua atividade no
Iméwvel, desde gue as referidas benfeitorias, cumulativamente:
i1  obedecam aa mesmo padréo de construgdo;
i) ndo afetemn a seguranca e sohidez das edificagBes |4 existentes;

. i} sejam devidamente aprovadas pelas autoridades competentes, se for o caso; €

\ iv) sejan‘n préviamente autorizadas per escrito pela LOCADORA.,
12
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12.2 A LOCATARIA nio tera direito a qualquer indenizaciio ou retengdo do
Imdvel, por benfeitorias que, porventura, vier a nele realizar, ssjam (tels,
necessarias ou voluptudrias, mesmo que consentidas pela LOCADORA.

12.3 Para os efeitos do item anterior, considera-se benfeitoriza toda e
gualkquer abra que for realizada no Imovel que ndo possa ser rétirada sem causar-the
dano ou alteragio significativa.

12.4 Efetuadas as benfeitorias, no término ou rescislio da locagdo, a
LOCADORA podera consentir que as benfeitorias sejam deixadas no Imdvel, porém,
sém que dai surja qualguer direito a indenizagdo para @ LOCATARIA. Nesta
hipdtese, tais benfeitorias ndo poder3o ser retiradas pela LOCATARIA
permanecendo incorporadas ao Imdvel. As demais deverdo ser refiradas as
expensas da LOCATARIA, que se assim ndo proceder, possibilitara &8 LOCADORA a
cobranca do que vier a despender para tanto, ai induidos os Aluguéis devides
durante o periodo necessdrio para que a retirada esteja completa e outras despesas
afins, tais como, exemplificativamente, as havidas com desfazimento das mesmas,
transporte e eventual armazenamento.

13, SEGURD DO IMOVEL

13.1 A LOCATARIA rontratard, com companhia |dénea de primeira linha,
seguro do Imovel, (“Seguro®), as suas expensas, devendo a apdlice ser entregue em
até 30 (trinta) dias apds o inicio da locacdo e que vigorarda até o término do
Contrato. A apdlice do Seguro serd submetida previamente & aprovagdo da
CONSTRUTORA & LOCADORA e via ariginal devera ser entregue em no maxima
dez (10) dias a conkar da sua contratagdo.

13.1.1 Caso ndo seja apresentada apdlice, nos termos ajustadas no item 13.1
acima, a LOCADORA fica desde j& autorizade & contratar o referido seguro e
solicitar o reembolse dos valores a LOCATARIA.

13.2 Q Seguro devera (i) abranger cobertura contra, entre outros rscos, (3)
incéndio, (b} raios, (c) fogo, (d) inundagdes, (e) explostes e (f) vendavais, cuja
indenizacio comresponda ao valor de reconstrugdo do imdvel e (i) ter a LOCADORA
como Onica e exclusiva beneficidria. As atualizagdes do valor do Seguro se fardo
junto com as alteracBes do Aluguel, na mesma época em que e5tas vierem a oomer.

133 Sam prejuizo do disposto no item 13.2, acima, o Seguro contratado
pela LOCATARIA devera, em caso de sinistro parcial, (i) propiciar cobertura no
e montante necessdrio para reconstrucdo do Imdvel e repasicao do mesmo no estado
1 anterior a0 sinistro e (i) pagamento pela LOCATARIA dos Aluguéis devidos &
- LOCADORA pelo periodo minimo de 12 (doze) meses ou até o término da
reconstrucae do Imovel, o© qQue ocomer primeiro, sendo que © prazo para
. reconstruclo deverd ser de até 150 (cento e dinglienta) dias, apds (i) a liberacao
pelas autoridades competentes € (i) pela Seguradora do valor do Seguro.
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13.3.1 A LOCATARIA podera conbinuar utdizando o Imdvel em caso de sinistro
parcial. Mesta hipotese, devera manifestar cua intenclo por escrito a LOCADORA,
interrompendo o pagamento do Aluguel eguivalente & drea Otil do Imowvel que ficou
inutilizada [esta diferenca devera ser coberta pela clausula de perda de Aluguéis do
Seguro), imediatamente apds a ocorréncig do sinistro. A LOCADORA ficara obrigada 2

empregar o produto da indenizacio na reconstrucio da parte do Imdvel atingida pelo
sinistro, ate o limite do valor indenizado.

13.3.2 Caso a LOCATARIA manifeste intencio de rescindir o presente
Contrato durante os primeiros 150 (cento e cinguenta) meses, em virtude da ocomencia
de sinistro parcial, pagara 8 LOCADORA o montante correspondente a diferenca entre:
(i) o saldo dos Aluguéis vincendos até o final do prazo do contrato e (i) o valor da
indenizacdo paga pelo Sequro prevista no item 13.3, para reconstrucao do imovel.

134 A LOCATARIA poderd considerar rescindido este Contrato de pleno
direito em caso de sinistro total, sem nenhum Snus ou cominacdo de parte a parte,
observado o disposto no item 13.5 adiante.

13:.5 Tendo ocormido sinkstro tofal @ a Seguradora ndo venha a pagar a
indenizacdo 4 LOCADORA sch fundaments de que a ocupacdo do Imovel estava
iregular, por ndo observar as condigbes da respectiva apdlice ou, ainda, ndo observar as
posturas municipais, estaduals e/ou federais aplicaveis ao Imovel de molde a permitir o
exercicio regular das atividades da LOCATARIA, & LOCATARIA devers reembolsar as
valores necessarios & reposico do bem & LOCADORA, ressalvado o direito de regresso
da LOCATARIA conbra a Seguradora,

13.:_5 A CONSTRUTORA, ocu emprasa do mesmo grupc econdmico, Sempre
terd o direito de preferéncia na reconstrucio do Imdvel, em igualdade de condicdo com
terceiros.

14. SUBLOCACAO E EMPRESTIMO

14.1 E vedado &4 LOCATARIA ceder sua posicdo contratual, total ou
parcialmente, a qualguer titubo ou transferir suas obrigaches contratuais sem que haja

anuéncia prévia e por escrito da LOCADDRA, sob pena de rescis8o deste Contrato e
pagamento da Indenizacdo.

14.2 Mio é vedado, contudo, & LOCATARIA a sublocagio ou empréstima do
Imovel, no todo ou em parte, para sociedades controladas ou controladoras da
LOCATARIA cu para quaisquer terceiros.

14.2.1 Diante de sublocacda ou empréstimo do Imdvel, LOCATARIA
continuard responsével pelo cumprimento de todas as obrigagiies que The € imputada
pelo presente Conjrato, inclusive pelo pagamento dos Aluguels.

14 |
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14.32.2 Ocomendo o disposto da dausula 14.2 acima, findo ou rescindido este
Contrate, devera a LOCATARIA procedsr & devolugio do Imdvel, livre e desimpedido
de pessoas e coisas, tal como aqui previsto.

15. RESPONSABILIDADES

15.1 A LOCATARIA se obriga, a partic do iniclo da Locacdo, a satisfazer
todas as exigénclas dos poderes pablicos a que der causa, ndo se constituindo tais
exigéncias, em qualquer hipdtese, motive para rescisda deste Contrato.

15.2 Sera de inteira responsabilidade da LOCATARIA a obtencio das
licencas, alvaras /oy documentos equivalentes, exigides pelos drgdos plblicos, para
funcionamento do seu estabelecimento, bem como o exercicio de suas atividades.

16. DESAPROPRIACAD

16.1 Mo case de desapropriacio total do Imdvel, o presente Contrato serd
considerado resolvido de pleno direito, desoneradas e des-nbngadas as Partes de toda e
gqualguer responsabilidade pelo seu cumprimento, ressalvado 3 LOCATARIA, porém, a
faculdade de baver do drgdc expropriants, independentemente da LOCADORA, &
indenizacio a que porventura tiver direita,

16.2 e parcial a desapropriac3o, ficard facultado & LOCATARIA o dirsita de
optar entre a continuidade deste Cantrato ou a sua resoluglo pura e simples, sem
qualquer anus efou penalidade, seja a que Gttulo for. Se houver opgdo pelo
prosseguimento, havera abatimento do valor ainda ndio pago dos Aluguéis na mesma
proporcio percentual da reducde de area utilizada provocada pela desapropriagan.

17. MULTA

17.1 Se outra penalidade mais especifica ndo for prevista neste Contrato, a
infracio de gualquer dausula deste Confrato sujeitard o infrator a multa equivalents a 4
(quatre) vezes do valor do Aluguel mensal em vigor & épaca da infrag2o, sem prejuizo da
parte Inocente, independente e simuftaneamentz, dar por rescindido de pleno direito
este Contrato, desde que a parte infratora tenha sido devidamente notificada e ndo
L tenhz tomado as providéncias necessdrias para sanar eventual problema, ou que as

providéncias para sua solucd ndo tenham sido inicadas em até 15 (quinze) dias
: contados da notificacdo que receber nesse sentido e concluidas em prazo razoavel em
. vista da nabureza do problema. B 1/1

\_~ . 15 s 1
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18, DESPESAS DO CONTRATO

18.1 A LOCATARIA arcara com todas as despesas relativas ao registra do
presente instrumento em Cartoric de Registro de Imdwveis, caso deseje realizar tal
registro, e também com as despesas relativas a quaisquer outros registros efou
arquivamentos que venham ser realizades, quer ssja por decisdo da propria
LOCATARIA

18.2 No caso de registro deste Contrato em Cartorio de Registro de Imdveis,
ficard a LOCATARIA obrigada, a0 términe au rescisdo do Contrato, @ proceder, &5 suas
expensas, a0 imediato cancelamento do referido registra, Caso ndo o faga, & apas
comunicada expressamente pela LOCADORA para fazé-lo no prazo de 30 (trinta) dias,
estara a LOCADORA autorizada & proceder o cancelamento do registro, arcando a
LOCATARIA com todos os custos incomidos pela LOCADORA para tanto, além do
pagamento da multa prevista na clausula 17.1 acima.

18. NOVACAO
19.1 A toler@ncia por gualguer das Partes, quanta a alguma demora, atraso

su omissdo da outra parte no cumprimento das obrigagbes ajustadas neste instrumento
ou 3 ndo aplicacdo, na ocasido oportuna, das cominaches aqui constantes, ndo
acarretara o cancelamento das respectivas penalidades, podendo ser aplicadas aguelas,
a quabguer tempd, Cc350 PEMANECAT 35 SUSS CAusas.

19.2 O dispasto na clausula anterior prevalecerd, ainda que a toleréncia ou a
ndo aplicacdo das cominaghes ocorra repetidas vezes, consecutiva ou altemadamente.

19.3 A ocorréncia de uma ou mais hipdteses, acima referidas, ndo implicara
em precedente, novagao ou modificacdo de quaisquer disposiches deste Contrato, as

quals permanecerdo integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse
oCorrido.

20. ALIENAGAO DO IMOVEL E DIREITO DE PREFERENCIA

20.1 Az Partes estabelecem, de comum acordo, o seguinte:

\, o
16
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i} =& a LOCADORA pretender alienar o Imdvel, durante o prazo da Locagdo,
comunicara 38 LOCATARIA sua intengdo;

il a partir da comunicagio de Intenclo, a LOCATARIA obriga-se a designar 3 [trés)
dias em cada semana, em horédrio diumo, para que interessados possam visitar o
Imével: a designagdo dos dias de visita serd comunicada 3 LOCATARIA com, pelo
menos, 5 (cinco) dias de antecedéncia;

ii) havendo terceiro interessado na aquisicas do Imdwvel, 2 LOCADORA infarmara a
LOCATARIA (i) dennn'una:;n e qualificacio do terceiro Interessado, (i) o wvalor
proposto para aguisicdo e (i) as demais l:-:ndlr;ues de alienac3a, dando a LOCATARIA
30 (trinta) dias para exercer seu direito de preferéndia.

iv) caso venha a ser efetivada a transferéncia do Imével, a qualquer titulo, a terceiros,
durante a wigéncia da Locagdo, esta continuara em wvigor, comprometendo-se a
LOCADORA a fazer constar do instrumento que vier a celebrar para a alienagdo do
Imdvel, 2 obrigatoriedade do adquirente em respeitar a Locagdo, autorizanda as Pariss,
desde ja, o registro deste instrumento contratual no Cartdrio de Registro de Imdveis
competents, para fins do aqui disposto.

20.2 Em qualquer caso de alienagio do Iméwvel durante a Locagao, o prego de
anquisicéo do Imovel ndo podera ser inferior a0 salda dos Aluguéis faltantes até o final do
Contrato, Essa disposicho tem o objetivo de assegurar-se a liquidacBo da(s)
operacdo(des) no mercado financeiro e de capitais eventualmente ainda pendentes.

21, DISPOSICOES FINAIS

21.1 Fica facultadc & LOCATARIA a colocacic de logotipos, placas e
cartazes no Imdvel, durante o prazo deste Confrato, desde que obedecida a legslagio
pertinente & espeécie.

21.1.1 E permitida 3 CONSTRUTORA, 2 fixacio de placa de bronze ou similar,
com aprosdmadamente 50om x 60em, com sua locgomarca, junto & entrada social do
Imdvel, sendo que a LOCADORA e/ou LOCATARIA nio poderdo retira-la,

21.2 Todo e qualguer documento, intimacdo e afins, relativos 2 inbutos,

x"\“ multas e exigéncias das autoridades ou poderes publicos, mesmo que dirigidos &
LOCATARIA, mas relativos ao Imével, 4 LOCADORA e/ou CONSTRUTORA, deverdo

. ser entregues 3 LOCADORA. A LOCATARIA, a seu critério, poderd guardar coplas de

tais docurmentos. rﬁ"n SA
t \
N . |
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21.3 As Partes ajustam que citacDes, intimages & notificagbes poderdo ser
feitas mediante correspondéncia com aviso de recebimento no enderego constante do
preambulo deste Cantrato.

21.4 Caso se tenha que fazer uso das vias judiciais para obtencdo do
cumprimento de qualquer disposico do presente Contrato, a Parte infratora ficard
obrigada a pagar honordrics de advogada fixados pelo juiz da causa, além das custas @
demais despesas judiciais efou extrajudiciais.

21.5 A LOCADORA ou seus prepostos ficam desde ja autorizados a ocupar,
independentements de aglo propria, sem qualguer cutra formalidade, & sem prejuizo
das demais dausulas contratuals efou disposiges legais, o Imdvel caso (2) o mesma
venha a ser comprovadamente abandonado pela LOCATARIA, entendendo-se coma
abandono do Imdvel a situacic em gue ndo restem quaisquer pessoas ou bens da
LOCATARIA no local e (b) a LOCATARIA estzja em mora por, no minime 4 (guatro)
meses com o pagamento de valores devidos 2 LOCADORA.

216 Qualquer modificacdo de endereqo de correspondéncia devera ser
infermada, por escrito, por uma parte a outra.

1.7 Ficam fazendo parte intégrante e indissocidvel deste instrumento, coma
se nele estivessem transcritos em inteiro teor, os seguintes documentos, ora rubricados
palas Partes contratantes, constantes dos respectivos anexos;

i}  Projeto Basico — Anexo T

i) Memorial Descritivo — Anexo II;

i) Cronograma Fisico — Anexo IH;

i¥) Contratos Sociais da LOCATARIA vigente & data da assinatura deste Contrato —
ik Anexg IV,

\,‘_F 21.8 Qualquer alteracdo ao presente Contrato so serd considerada vdlida 2
eficaz se feity par escrito e assinada por todas as partes contratantes.

| 64
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Z1.9 Fica eleito 0 Foro da Comarca de 530 Paulo SF, com renuncia expressa
por gqualguer ocutro, por mais privilegiado que sefa ou se tome, para dirimir qualguer
duvida ou questic oriunda deste Contrato.

As Partes firmam sente Contrato
conteddo, na presenca das duas ( unhas abaixo assin

3) vias de igual tecr e

S0 Paulo, 29 de novemnbro de 2001

g AR

WTJ IV Investimentos Ltda. Nestle Brasil Ltda,

por; i par:
cargo [ car‘gn:
Walter Torra Junior Ltda.

por:

cargo:

Mome:
R.G.:
CPE:
— |‘33'cmmnm FERISTH CVIL 161 ;
~,, Ipd i3, [IE EEIHIEE
! L S ﬂﬁ%,ﬁ
@1 :
7] :
| h ﬂj
Liristn: !
19 Ao TRGn o aomacs !

R e
ARPEM-AF

ERIARITEENTR
e T

b p liﬂﬂaﬁlﬁlﬂiﬂ usu 4263468
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ANEXD I

Este Anexo [ & parte integrante do Contrato de Construgdo e Locagio de Imovel
celebrado entre WT1 IV Investimentos Ltda., Mestlé Brasil Ltda. = Walter Torre
Junior Construtora Ltda., em 29/11/2001. ﬁ

[Projeto Basico] kf

530 Paulo, 29 de Movembro de 2001.

Ol—

WTI IV Investimentos Ltda. Mestlé Brasil Ltda.

por por;

cange: . ,] cargo:
Walter Torre Junior Co: Ltda.

por:

cargo: i
TM

/

)
Nome: 2zome, Smiads Nome:
G 1=qagcacg R.G.:
CRF cmaggs augeo.d CP.F.:

'Eﬂtﬂ: A

g E@aﬂmﬁcggi
e ot
/\ \ﬁ%ﬁﬁ% EEME

l.|':'| [; i
}Ei{n lﬂﬂ bl ‘m 4L

1I-|rl'-|~.r'

S TMINTT =R WLATE
A Ry i e

e Sp Hﬂﬂhlﬂlq&ﬂﬂ C1J14804 4263460
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ANEND 11

Este Anexo Il & parte integrante do Contrato de Construc@o e Locacdo de Imgvel
celebrada entre WTJ IV Investimentos Ltda., Nestlé Brasil Ltda. ¢ Walter Torre
Junior Construtora Ltda., em 25/11/2001 ﬁ

[memaorial descritivo]

530 Paula, 29 de MNovembro de 2001,

WTJ IV Investimentos Lida.

o

p—

Wa Torre Junior Ltdg.
[par;

'l'.ﬂl'gﬂ:

Testemunhas;
Nome: e e Nome:
R.G.: IE k. =TATTR R.G.

B
Hulnllh ':"I'I:ﬁi MEAT#
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AMNEXD IIT

Este Anexo Il é parte integrante do Contrato de Construglo e Locagdo de Imdvel
celebrado entre WTJ IV Investimentos Ltda., Nestlé Brasil Ltda. = Walter Torre
Junior Construtora Ltda., em 297112001

[cronograma fizico] /

S30 Paulo, 29 de Novembro de 2001.

WTJ IV Investimentos Ltda.
por:

'-'.'-EI’FD

Wakﬁé‘ﬁ:nﬂ Juniar

E'Elrgu f}

Testermnun

Nome: “agie Gmles Nome:
RO S Jas o, R.G.:
CPFR: emogesauvoa C.R.F.:

T-[Iﬂ RERISTRD CIVIL IBTRAPLERA

AT
]

AHFES 5P

Wik EC[e - .-lr":'lm.,.-u:'\-. ﬂ,1
oL Il SE WL

liﬂﬂhﬂlﬂl 22 L1 4804 A26347]

‘|R[‘L“ 5P

e’
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ANEXD Iv

Este Anexo II é parte integrante do Contato de Construcie e Locaciio de Imdwel
celebrado entre WTD IV Investimentos Ltda., Nestlé Brasil Ltda. & Walter Torre
Junior Construtora Lbda., em 29/11/2001

[Contratos Sociais da LOCATARIA vigentes & data da assinatura deste Contré
5

S3o Paulg, 29 de Nevemnbro de 2001.

v b S /_\/\\m\ '
WTJ IV Investimentos Ltda. MNestle Brasil Ltda. 5

por: por: W
cargo: Q__,.l cango:

wgltar Torre Junior Const ral

paor:

cargo:

Mome: Mome:

RE: isagdcaqye et

CPF.: C.PF.: L

SERATIHLT e, | 0 CATIRD FEGISTAO CIL BUgPERY
H . FET] :
RS i R
ot e Eua -
SBIORTAIES En u.l%hmu (T
FE MEB LIVEIRA TIRITA
1540 PAILD, 11 DE DEZEXERD IE 2001,
L] el

AHRPLS-5F

Lisae id fum]
BE Y,

i L]1-]
imEd
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TERMO ADITIVO AQ CONTRATO DE CDHETR[I&!D E
LOCACAO DE IMOVEL '

Pelo presente Termo Aditive so Contrato de Construciio & Locacio de Imdwvel,
doravante denominado “Termo Admwvo”, as partes WTJ IV Investimentos Lida.
doravante denominada por “LOCADORA™, .&W&: doravante

denominada “LIOCATARIA™, & RE JUNIOR

LTDA., doravante denommada “CONSTRUTORA™, wodas ji devidamente qualificadas
no Contrato de Construglio ¢ Locagho de Tmivel firmado em 29 de novembro de 2001,
doravante denominado “Contrato”, e devidsmente represeniadas, neste ato, conforme seus
respectivos Contratos Socais e demais instrumentos sociais, cada uma das panes também
denominada individuslmente “Parte” e, conjuntamente, *“Partes”,

CONSIDERANDO OUE:
i1 a5 Partes firmaram o Contraio em 29 de novermbro de 2001,

n)  as Partes 1&m interesse em revisar algumas de suas clausulas a fim de melbor refletir a
negociagio objetivada no Contrato

&5 Partes tém justo ¢ contratado o presente Termo Aditivo, que ghera o Confralo nos
termos & condicdes dispostios o seguar

Clansula Primeira

\ 1.1 Convencionam as partes que a clausula 2.1 do Contrato passa a ter a seguinte redacdo:

2.1 Temeno, O Temeno esta situado no Municpio e Comarca de S3o
Bsmardo do Campo, Estado de 580 Peulo, na Estrada dos Alvarengas, n® 630,
cadastrado na Municipalidade de 530 Bemardo do Campo, objeto das matnculas n.®
k 6.478 e 27.154, do 2.° Registro de Imévels de SSo Bemardo do Campo — SP, que,

conforme as respectivas certiddies do 2° Registro de Imdveis de 550 Bemnardo do Campa
— 5P, 530 vinculadas uma na outra,”

, () (‘ D4—
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1.2. A redagdio da clausula 2.4, passa a ser a seguinte:

"24 Prazo de Entrega do Imovel. As cbras serao entregues em 2 (duas)
fases, devendo a primeira fase ser entregue para ocupag3o pela LOCATARIA am ate 90
{noventa) dias, contados da expedicBo do Alvard autorizador da Consirugao e a segunda
fase deverd ser entregue em até 60 (sessanta) dias, da entrega da primeirm fase,
devendo obedecer a0 cronograma fisico aprovado pelas partes e que faz parte Integrante
deste Contrato como seu Anexo I ("Data de Entrega™). Em ambos os prazos refro
previsios, 3 CONSTRUTORA terd direito de carénda de 30 (dias) para primeira fase e
60 (sessenta) dias para a segunda fase, sem nenhuma cominagdo de parte a parte. Nio
obstante a CONSTRUTORA s= compromete a envidar os melhores esforgos para
cumprr o5 prazos adma estabelecidos.”

Clausula Segunda

2 1. As partes acordam rever o teor da clausula 5.1.1. do Contrato, cuja redagiio passa a ser

& seEnnte

“5.1.1. O valor do primeiro aluguel sar o de R$ 521.240,00 (guinhentos & vinta
MHEMEmmmﬂh}mmaummmmmm
quadrado de R$ 11,03 (onze reaks e trés centavos) por uma drea construida de 47.257
m2 {quarenta & sete mil, duzentos e dngillents e sete metros quadrados), acrescido da
variagdo percentual acumulada do Indice Geral de Pregos de Mercado, publicado pela
Fundacio Getilio Vargas ("IGP-M/FGVT), tomando-se como indice inical agquele
divulgado em Novembeo/D1 & comao indice final aquele divulgado no més anterior a0 do
inicio da locac3o, nos termos da ddusula 4.2.. Ma hipdtese de aumento de ar=a
construida, conforme o ftem 2.4.5, o valor do novo aluguel sera definido pelo acesdmo
no valor do aluguel do resultade da multiplicac3o da area construida a maior por um
valor unitério por metro quadrado de R$ 7,20 (sete reais e vinte centavos), acrescido de
~ comecio monetaria conforme o disposto adma.”

Clausula Terceira
31. As partes acordam rever as clausules 7.1, 72 e 7.2.1. do Contrato conforme o

. = ) @ev
o (
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"7.1 Caso a LOCATARIA rescinda voluntariamente a locagiio antes de seu
terming, ou a locagdo seja rescindida pefa LOCADORA em virtude de descumprimento
de qualquer de obrigagbes contratuais da LOCATARIA que dé causa 3 sua rescisdo,
alem da multa estipulada na cldusula 17, tendo em vista a natureza personalissima deste
Contrato, e a singularidade de seus termos e condiches, a LOCATARIA pagard &
LOCADORA, a tiulo de perdas e danos pré-fixados o valor comespondents 20 resultado
da muitipicacéo do nimeno de meses faltantes para o témino do Contrato, pelo valor
mensal do Aluguel em vigor & época da ocoménda do fato, comigido monetariamente na
forma aqui ajustada, "pro et die” (CIndenizacio™), observado o envie de notificacio
previa com antecedénda minima de 30 (tinta) dias da data de pagamento da
Indenizacio e desocupacio do Imdvel, de forma a possibiltar que a LOCADORA
infoome o5 eventuals debenturistas efou thulares de certificados de recebivels
imabiidrios, conforme o caso, da ocorméncia de tal fato.

7.2 Se a rescisBn ocomer por culpa exclusiva da LOCATARIA (indulndo a
obrigacdo de alienar o Temeno) antes da aceitacdo do Imdwvel e inicio da locacio, a
LOCATARIA sujeltar-se-a ao pagamento da indenizagio por perdas e danos pré-fixados
a LOCADORA, cujo valor serd, 8 época, cekulado com base no percentual efetivaments
cumprida do cronograma fisico, anexo I11, de acordo a fémula que se segue:

(V1= FALx VT, onde:
VI = Valor da indenizagdo a ser paga, base Novernbro de 2.001, a ser atualizada
| monetariamente de acondo com oS mesmos critdrios definidos na ddusula 6,
para a data do fato.

iFM=FmMHImnEpGMEWMWrﬂEM
cronograma fisioo desarito no anexo 111 deste contrato, na data do fato.

WT1 = Valor Total da Indenizacao objeto deste contrato, definido neste ato em
R%46.000,000,00, base novemnbro de 2.001, a ser stualizado monetariameants de
| acordo com oS mesmos critérios definidos na dédusula 6, pame a data do fato.

7.2.1- Na ocoménda da hipotese prevista no item 7.2 acima, 2 LOCADORA
transferird a propriedade do Imdvel 3 LOCATARIA na data do efetivo pagamento das
perdas e danos supra estabelecidas. Caso a LOCATARIA n3o tenha a intencio de
receber o Imdwel, serd descontado o valor equivalente a 16 % (dezesseis por cento) do
resultado da formula das perdas e danos acima estabelecida,” '

!
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Clansula Cluaria

4.1 Passa a ter a seguinte redagdio a clausula 15.3. do Contfrato:

“15.3 Integra o presente contrato, para todos os fins de direito, minuta da
"Performance Bond" a ser emitida por UBF Garantias & Seguros S.A.para garantr a
execucdo da obra, nos termos e praz pactuados neste contrato, de forma a permitir a
continuidade da lo@gdo e o pagamento das obrigaches assumidas pela LOCADORA no
contrate de empréstimo firmado. Dests forma, caso venha a ser executada a
*Performance Bond®, a LOCADORAters o direlto de substituir 8 CONSTRUTORA por
outra de mesmo padrdo, dentre 3 (trés) construtoras a serem escolhidas de comum
acordo pela LOCATARIA ea LOCADORA, a gual iré finalizar a obra.”

Clausula Chonia
3.1, As Partes acordam em rever as clausulas 13.] e 18.2. do Contrato como segue:

“18.1. A LOCATARIA deverd efetuar o registro do presente
instrumento am Cartorio de Registro de Imdveis, arcando com todas as despesas
relstivas a tal ato, ou necesciras para a consecugao de tal ato, e também com as
despesas relativas a qualsquer outrcs registros &fou amuivamentos que venham ser
realizadas, quer seja por decisao da propria LOCATARIA

18.2 Ficard a LOCATARIA obrigada, a0 témino ou rescisio do Contrato, a
proceder, 35 SUas expensas, a0 imediato cancelamento do referido registro.  Caso ndo o
faca, e apds comunicada expressamente pela LOCADORA para fazé-io no prazo de 30
(rinta) dizs, estard 3 LOCADORA autorizada a proceder 0 cancelamento do registro,
arcando a LOCATARIA com todos 0s custos incomidos pela LOCADORA para tanto,
além do pagamento da multa prevista na dausuls 17.1 adma.”

Cliunsula Sexta

6.1. Resolvemn as Partes anexar ao presente Termo Aditivo, minuta da “performance bond”,
que, rubricada pelas Partes, ¢ em razio deste Termo Aditivo, toma-se parte integrante &
indissociavel do Contrato como se nele estivesse transcrito em interro teor, alterando as
Partes, portanto a cliusula 21.7. do Contrato, como segue:

“21.7 Ficam fazendo parte integrante e indissodavel deste instrumento, como
e nele estivessem transoitos em intsiro teor, 05 saguintes documentos, ora rubACAdas
pelas Partes contratantes, constantes dos respectivos anexcs:

| |Q @
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I} Projeto Basioo — Anexo [;
i) Memodal Descritivo — Anexo I1;
iy Cronograma Fisico - Anexo I1;

i) Contratos Socials da LOCATARLA vigente & data da assinatura deste Contrato -

Anexo IV; &,
¥) minuta da peformance bond.”
Clausula Sétima

Todos & quaisquer termos e condicdes do Contrato que nBo foram expressamente
modificados por este instrumento deverdio permanecer inalterados, em plena vigéncia ¢
eficicia

E, por estarem assim |
em 03 (trés) wvms de igo
nomeadas ¢ qualificadas

adas, firmam as Partes o meg,ﬁ Termo Aditivo,
efeitn, mh pn:sa;m de d emunhas ahm:nﬂp

o /
(]
o -

Sio Paulo, 27 de dezembro de 2001

Walter Torre Junior Construtora Lida. ol é__;{"-_.____q\
por: Walter Torre Jr e Silvia Mana Moreira
Tome —

j m "'L"",%L .;i:"ll L
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ANEXO
Este Anexo | constitwi o Anexo V do Conirato de Construgio e Locagio de Imovel

celebrado entre WTJ IV Investimentos Lida.. Nestlé Brasil Lida. ¢ Walter Torre
Junior Construtora Lida. em 291 1/200], e ¢ parte inlegrante de tal instumento.

[munuta da performance bond] N

! i R
WTI IV Investimentos Lida. Nestlé Brasil Lada. |
por- Walter Torre Jr post .
-~ cargo: sheio cargo:

Walter Torre Junior Construtora Lida. -

por- Walter Torre Jr @ Silvia Maria Moreira & gf -

Tame

F o d

L8 i L
i ¥ --‘r‘i'f".'-.“..f.ui-'ﬁ_;’.} / Sratretsl
Nome PEDLES FEURiRuE riassals L
RG: 223266 FF-F
CPE: 5499 3¢ 9afy- 25

. CARTORED RERISTRE CIWIL 1BI ’
. nrm 51 Fonal

-**. Ry
K HEERTT R '*, ] D'I:IJ.-E'EE[.:
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SEGURD GARANTIA
APOLICE N°MODELD

& UBF Garantias & Seguros 5.8, com sede 3 &y, Brigadeiro Faria Lima N®1485 - 119 andar, na
Cidade & Estado de 530 Paulo, ineoitz no CNPI wob o NP 33.061.839/0001-99, pelo presante
instrumento, em carater de fladom e prindpa! pagadors, garante a0

SEGURADO:

TOMADOR:

At o valor de BS:

Modalidade : EXECUTANTE CONSTRUTOR - Protoooio SUSEP n9 10,002041,/01-49
Objeto da Apdlice

Garentia de indenizacio, até o valor fado na Apdlice, dos prefuizos decomentes do insdimplemento do
Tomador referenke ke obrigaches assumidas no

Fica expressamente estabelecido, entendido e acordada, que nSo estd mberto pela presente apolice,
toda & gualguer Responsabilidade de Matureza Extra Conbabual, referente ao Contrato acima
menconaca.

Esta apdlice terd inicio em X0(H0(N000 sendn vlids abé X000(M000(

As Condigfes da Garantia descritas no verso s8o parte integrants desta apdlice.

530 Paulo,

UBF Garantias & Seguros 5.A.
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COMDICOES DA GARAMNTLA
- ORJETO E EXTENSAD DO SEGURD:
As redagles entra TOMADOR e SEGURADORA regem-se pelo estabelecido na proposta do seguro
g condighes contratusis cesta APOLICE, cujes disposicies nBo interferem no dirsito do
SEGURADD

- VALOR DA GARAMTIA:
O valor garantido pela APOLICE devera ser entendido como valor méxima nominal, ficando cero
enretants. que, caso esiaja conratualments prevista & exigido o reajusia monetano da garantla, a
imponidncia segurada serd rea|ustada de forma sutomética, na rmesma proponcdo,

- CARACTERIZAGAD E CONFIGURAGAD DO SINISTRO:
Canfirmatdo descumprimento peio TOMADOR das cbrigagdes cobertas pela presente APOLICE, o
SEGURADO tera direibo de exgir da SEGURADORA a indenizaclno devida, guando resular
infrutifera & intimagSo extrejudicisl d& pagamento feta a0 TOMADOR, ndo sendo necessana
qualquer oulra interpelacio.

- INDENIZAGAO E SUB-ROGAGAD:
Caracterizado o sinlsiro & paga a indenizacio, a SEGURADORA sub-rogar-se-3 nos direflos &
gcdes do SEGURADO contra o TOMADOR ou terceiros cujos atos ou fatos tenbam dado causa Bo
pagaments,

. ISENGAQ DE REBPONSABILIDADE:
A SEGURADORA ficard [senta de responsabiiidade am relacBo a esta APOLICE, na ocoméneia de
Uma ou rmais das seguintes hipilsass:

1= casos foruilos ou forga makor,

2- descumpriments das obrigaghes do TOMADOR decomenie de atos ou fatos de
responsabilidade do SEGURADC,

3-  sheraglo ou modificagio das obrigagSes contratuais garantidas por esta APOLICE, que
fenham sido acondadas enire SEGURADC = TOMADOR, sam prévia aruéncls da
SEGURADORA.

= PLURALIDADE DAS GARANTIAS:
Mo caso de existirern duas ou meis garantias, cobrindo cada wma de forme partial o obselo exigide
peio SEGURADO, a SEGURADDRA responderd proporcionalments com os demais participantes

- EXTINGAD DAS GARANTIAS: i
Para a matingdo da garantia desta APOLIGE, nﬂEGLHADﬂﬁnEuhﬂﬂﬂdﬂnMndﬁﬁuﬁnm
original desie instumento ou firmar declaracio de cumprimento iMegral das obrigacdes do
TOMADOR.

= FORG:

As quasides judicials que se apresentem entre SEGURADORA a SEGURADD, serfo resclvidas na
jurisdicio de domicilio do BEGURADO

LUBF Garantias & Sesurps 5.4
A “Ti,[‘.'ﬂ.dl‘l"- Furin Tima 1485 — 11* Andar— CEF 01452000 — Tardim Prialistano - S50 Pailo = 5P
; (011) I09-6600 — Fae,s (011} 30304600 — warw winf posri br = e-trmil; ubfiEhteom, b
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SEGUNDO TERMO ADITIVO AQ CONTRATO DE CONSTRUCAD E LOCACAD DE
IMOVEL

Pela presente Temmo Adithva 3o Costrate de Construcda ¢ Locacda de Imével, as parles shaixo, 2
saber:

1 - WT MEEC EMPREENDIMENTOS 5/A, sucessorn da WTJ IV Investimentos Lida., empresz
estabelecida na Rua Dugquesa de Godds, 854, conjunto 3, 530 Paulo, repularmente inserita na CWNELMFE
s0b o 0. 04 370.4500001-27, neste ato devidamente representada ne forma de sew contrato social,
deravame denantnada W,

2 - NESTLE BRASIL LTDA, endereco; Av, das Nagdes Unidas, 12495, Brooklin Novo — 530 Paulo
- £30 Paulo - CEP: (4578-902, CNPL 60.409.0750001-52, nesic ato devidamente representada,
doravante denominado NESTLE;

3 - WALTER TORRE JUNIOR CONSTRUTORA LTDA., com sede nesta Capital do Estado de
5o Paulo, na Rua Cil':llfgl': Easiman, A, compmte 02, Momumbi, inscrita no CWP] soh o n*
SRAZEGDE000147, neste nbo devidamente representsda na forma de seu conlrale socmal por
WALTER TORRE MNIOR @ qualificedo ¢ GLEN BARROSO HEMRIQUE, brasileiro, divorcisdo,
engenbeire civil, portador da cddula de identidade RG n® 6. 798875 S5FSP, inscrito no CPFMF sab o
n® JI9480.028-68, residente ¢ domictlinde nesta Capital do Estado de Sio Paulo, com o mesmo
enderago comencial da sociedads supracitada, dormvante denominsda simplesmente W,

Acordam em alterar a Cliusula 13 do Contrare de Construgdo & de Locaclo, firmade em 20 de
novembro de 2000, que passa ter a seguime redsgio:

“13. SEGURO DO IMOVEL

13.1 A LOCATARIA contratard, com companhia iddnea de primeira links, sepuro do
Imdvel, 2 sums expensas, devendo a apilice ser entregue em sié M) (ininla) dias apds o indcio da
locagio ¢ que vigorard avd o terming do Contrato, A apélice do Seguro serd submietida previamense 3
aprovagio da CONSTRUTORA ¢ LOCADORA & via original deverd ser enlregue em no miximo
dez (10 dios 2 contar do sun contratago.

13.1.1 Caso nio seja apresentada apdlice, nos termos ajustadod mo ilem 12,1 acoma, & LOCADDRA
fica desde ji outorizads a comrsisr o referido seguro e solicitar o reembolso dos valores a
LOCATARIA,

13.2 O Seguro deverd abranger cobermura coatra incdndio, gqueda de raio, explosis de
qualguer natureza, vendaval, furacdo, ciclone, tomado, granize, queda de seromave ou qualquer
engenbo adreo ou espacial, Impacto de Vieiculos Terrestres ¢ Fumaga, ouja indenizasio comesponda 2o
valor de reconstruglo do imbvel € 1er a LOCADORA como dnica e exclusiva beneficidna. As
arualizapdies do valor do Segura s fardo junsts com as alteragBes do Alugiel, na mesma época em que
esias VIErem 0 OCOrmer.

13.3 . Sem prejuize do disposio no item 133, acima, o Segure commatade  pela
LOCATARIA deverd, em caso de sipisiro parcial, (i} propiciar coberiura no monlanie  necessiinio
para mt:l:lrﬁmzuu do Imdvel ¢ reposigie do mesmo fo estado antenor a0 sindsEo 2 (i) paganiento
pela LOCATARIA dos Alogudis devidos @ LOCADDRA pelo periodo minime de 12 {doze) meses
ou até o téreano da reconstrucdo do Imével, o gque ocomer primeine, sendo que o prazo para
reconstruglo deverd ser de aié 150 (cenio ¢ cinglentay diss, apds {i) a liberagdo pelss sutondades
competentss ¢ (if) pela Seguradora do valor do Seguro, |
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1331 A LOCATARIA poderd continuar utilizands o Imével em caso de sinistro parcial. Nesta
hipitess, deverd manifestar sus intenglo por eserito & LOCADORA, interrampends o pagamento do
Alague] equivalente i drea dtil do Iméve] que ficon inutilizada (esta diferenca deverd ser coberta pela
clinsula de perda de Alogudis do Semero), imediatamentz apés a ocoméncia do sindstro. A
LOCADORA ficoni obrigeda o empregar o prodno da msdenizaclo na recomsirugo da parte do
Imbvel atingida pelo smisiro, 08 o imite do valor indenizado,

1332 Casa a LOCATARIA manifeste imiencdo de rescindir o presente Contrato duranie o8
primeiros 130 (cento & cibquents) meses, em wirtude do comréncia de sinistro parcial, pagard &
LOCADORA o monante correspondente & diferenga entre: {i) o saldo dog Aluguwss vincendos até o
final do prazo do contrato e (i) o valor da indenizagio paga pelo Sepuro prevists no item 1313, para
recondtrugio do mdvel.

13.4 A LOCATARIA poderd considerar rescindido este Contrato de pleno dinsito sm caso
de sinistro total, sem nenhum Gnus ou cominagio de parte a parte, observado o disposto o item 13.5
adiante.

13.5 Tendo ocomide sinistro foial ¢ a Seguradora mlo venha a pagsr a indenizagdo 3
LOCADORA sob fuidamento &2 que 2 ocupagdo do Imével estava irregular, por nBo observar s
condigies da respeetiva apdlice ou, ainda, n3a abservar as posiuras municipais, csladeais efou federais
gpliciveis a0 Imdvel de melde a permitir o exercicio regular das atividades da LOCATARIA, a
LOCATARIA deverd reembolear o valores necessirios 4 reposicdo do bem i LOCADORA,
ressalvado o diredo de regresso da LOCATARIA contra a Seguradora.

13.6 A CONSTRUTORA, ou empresa do mesmo grupo econdmico, sempre terd o direito
de preferéncia na reconstruciio do Imdvel, em igualdade de condiglo com terceirns.”
Tedos e quansguer termos & eondigles do Contrato que nio foram expressamenic modifieados por este

instrumsento deverio permanecer inalieradas, em plena vigineia ¢ eficicia.

As paries firmam o presenie Termo Aditive em trés vias de igual ieor e conleddo, na presenga das
dueys testemunhas sbaixo assinadas.

é&: @jmmmmz

v %ﬂESTLEqnd%LLTmL

TESTEMLINHAS:
1 A
Mome Mome:
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TERCEIRO TERMO ADITIVO AD
CONTRATO DE CONSTRUCAD E LOCACAO DE IMOVEL

Pelo presenie Termo Adnivo an Contrndo de Coastruglio & Locag@o de Imdwel, as paries abuxo

I = WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S/A, sociedade andnima,
sucettora de WT NSBC Empreendimentos S/A. que por sua vez suceden WT) 1V Investimentos
Lida, com scde na Avensda Margmal do Rio Pmbeiros, 6" 3200, Edificio Philadelfia. 4" andar, mo
cidade de 50 Poulo, cstado de Sio Paulo, imnscrin no CHELMF n® (K370 4500601-27, neste alo
represeniada ni farma de sew Contralo Social, doravanie smplesmenite desipnada WS,

1~ NESTLE BRASIL LTDA., sociedade por quolss de responsabilidade limitada, com sede na Av
das Naghes Unidas, 12495, na cidade de 58 Paulo, estado de S0 Paulo, mserila no CNPLUMF n®
GO 40907500152, neste ato representads o forma de scw Contrio Social, doravante
simplesmentz designada Mesllé: e

i - WALTER TORRE JUNIOR CONSTRUTORA LTDA, socsdade por quotss de

dnde lsmstads, com sede on Asenida Marginal do Rio Pmheciros, " 3200, Edificso
Philadelfia, 4" andar, no cxlade de 8o Poule, estado de 5o Poudo, inscmia na CHPEMME n”
SH AR OO2T00I4T, neste ato mpreseniada na forma de scu Contrute Soeial,  dormvane
amplesmenis designada WTC;

Consaderando que,

(i) &5 partes firmaram, em 29 de aovemboo de 2000, um Conbabto de Consinglo ¢ Locagiio (o
“Contrato” ) referenie 30 imdwel localizado na cidade de Sho Bernando do Campo. estado de Sio
Pauke, na Estrada dos Alvarengas, n" 630, objeo das mairiculas mimeros 6,478 ¢ 27 154 do 2°
Oficial de Registro de Imdwveis de Sio Bermardo do Campo;

{11} as partes firmarem, cm 27 de dezembra de 2001, um Primeiro Terme Aditive ao Contraio, & em
10 de junho de 2002, um Segundo Termo Aditivo so Contrato,

firty em 1" de novembro de 2002, scoeren o accite da obm implementada pela WTS ¢ construida
pela WTC pela Nesthé, iniciando o periado de vigéneia da locagio,

{iv ) em 04 de desembro de 2002, conforme Av. 13 na modricula 6478 ¢ Av, 10 ns mairicela 27 154
do 77 Oficial de Regisiro de Imdveis. os mdveis ohjeto do Contraio fornm unificados na matricula
47 452 do 2° Oficial de Repistro de Imoveis. &

iv) em 23 de dezembro de 2002, o Contrato foi protocolade sob n® 0143924 junio 8o 2° Dficial de
Registro de Iméves pare sou meisto ¢ overbag 50 junts 4 matricula 47 452 do 7° Oficial de Registo
de Imdvels, para os fins dispostos, respectivamente, nos artigos £° ¢ 33 da Lei 82459,

{vi) em 10 de janeiro de 2003, o Contrato foi devolvido sem o seu efetive registro pelo 2° Oficial de
Registro de Imdvets. sendo necessing o cumgnimento de exigéncias formuladns em certidio datada
de 09 de jantiro de 2003 para o scu registro & averbagio: lﬁﬁ

Az Paries fimmpm o presonte Terceiro Termo Aditivo so Contmin de ConstrugSo ¢ Locagio de
Imdwel, ma forma ¢ condipbes sepumies:
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| Em rowiio da wnificagio dos imdvels objeto do Contralo, as partes sdilam a cliusuls 2.1 ¢ 2.1.1
do Contrate ma foema segwinie;

“21. Terrena. O Termena esth siluado no Municipio ¢ Comarea de 580 Bermoando do Campo, estado
de S50 Paulo, no Estrndo dos Alvarengas. n™ 630, cadastrado na mumicipalidade de Sdo Bemardo
do Campo, objeto da mutricula 0. 47 452 do 2° Oficizl de Registro de lmaveis de 550 Bernando do
Compo — 5P, descrito ¢ comcterizado na forma da matricula, conforme scgue:

“Frédie sob g™ 630 aadipe 8™ 333, ¢ san respeciive fermenn destenods focaltzade & Frrrade dos
Alvarengas, andga Aveilda Jofe Firmino, no fugor denominodo Recanio Same CFimpla, ancign
Haros Armudlia, cam dreg de 242 8000 2 muetres guadroion, gue aenim s deronee, conmeteriar ©
onnfromita; - Partindo do ponio (1, gue disia {30,00 meero da cogerde oo exteon 82800 meoroy
L0 meiror oo einn der Berrovie Pauliees 84, sepme 3K 00 mwiroy coun aomn gy J4° 34 NE aré o
poniey |, contfrovdiands com o Jardim Campestre 34,00 pretros com mme & 58" NE aié o posto 2
vonfronimdo com o Jardie Compestre; [3500 mebroy, com rumo d¢ 79 06" NE out o ponin 3,
eonfreriande com o Jardim Campestre, 29300 metrox ooy mme de 287 385° NE aié o ponte 4,
confroniarde com g ik dos Abvarengan, 500 metros com mo de T 377 NE awé o ponio 3,
portie de eniveda, confrontando com o Esirads dos Alvarengas, 62,16 micirays com mmn de N 45
26" 307 W an o panfe 6, confroniands com @ Foouldade de fngenharia Indusiriol FEL 52008
e trg com mime N 280 530307 Woakd o pomio T, confoniande com o Facnldode o Enpeniario
Indhuserial FET; 3100 metroy com rame ale N 35 327307 W ot o powie 8, confmrimdo com @
Faculdade de Engenharie Mdusirial FEL 3000 metros com e de N 48 35" 307 W ane o posio
2 :Whmmhmmn}mﬁﬁﬂrdﬂﬁnﬁund Inchunirial 1) 4350 metres com rumoe de N §1°
M W, oan o poin [0, comjreniands com o Foculdode de Engendieree Induserad FELD 2630
metrod comt rumo de N 82 48° 30" W oaré o ponto 11, confronando com a Foculdade de
Fnpenharia Incustriod FEV; 33,20 metres codr rumo N 887 377 307 W mé o ponte 12 confroniends
com @ Foouldade de Engenhana Indwsirial! FEI, 061 metrns com pme de 5 73 (27307 W, aié o
ponte |3 confroniondo com o Foouldede de Fagenharia Mdusiried FEL 75,25 meinos com mmo de
S oF 50007 W, pté o ponin 14, confromionds com g Faculdede de Fapenharin lndustrinl FEI
{3256 memros com mime 5 717 440007 W ooud o porie 15, confrontmma com o Foowldede e
Engeniurrio featuserinl FEG 5000 metror com emo e N 13 M0 007 W oaw o ponm 16,
confroniando com a Faecnldade oe Engenfaria Snabusirial FET, [4.40 metros com mmo de N 037 24°
K" W até o poata I 7, confruntandn com @ Faodade de Ergenharia lndvatrial FEI; 4390 metre
com rumo de N 130 247007 I aid o ponie 8. confromamnds com o Faculdnde o Engemharia
Inchesorial FEI, 3300 meivor com mume de N 43 7007 Wawé o poiin T, oo froveiamid come o
Facwidady de Kegerharia Indusoial FEI 2060 meiros com mmo de N 13 247007 Wawd o ponie
2, confrmiande pamt ¢ Foowldade de Engenharia Induseriad FEL 7480 metms pelo arrege de
divida an o poso 21, enifronkmido com sucessoret de Angelo Baralli; deste ponto segwe em linha
rrid com astomie de 2607 10° F8Y @ diskiacio de 404 30 LR ¢ OF COETe FEAT, O 4 e e
aprocimads de 462,85 meires, ané o porie 22, deste ponie semur cow azimide de (357 3827 e
distdncia de {26,109 sty ot o ponke 23, confroniandn com propricedad de Proficione Municipal
de X0 Bermardo do Compo, deste port sepue com amimue de 130° 13 307 ¢ dissdncio de 1477
e i o panie 14, confroniandn com propricdode do Profeiowe Mimcipal de 8o Bermardo do
Compo: desie ponio segue cow aziree de 130" 517097 ¢ disidneto de 16,90 metros aré o ponto 25,
coat frovmnemicko :mpmmﬂ&hﬁmmﬂwﬂﬁﬂmmw;&:nm
segue com azipmie de [42° 10" 00" ¢ disdacia de 70,70 metras abé o pont 26, confroniamds com
tﬁrﬁkﬁlﬂwwﬁ Sdc Bermarde do Camipo; deste powiy sepre com azimuiy
de 2F 41" 387 ¢ disidinels de 1308 metros aié o penio 27, confromiarde com progreskde
FPrefeinern Afmicipal de 5% Hemardo do Campo; deste porio segue pelo odrrepo com uma
disrdncin apmcdmods de [1549 meims oW o ponin 28, covfroniands com propriedode da
Prefeinira Municipal de Sdo Bemarde do Campao:; desie ponio fegie com azinmite de 347 50°02"
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o distedneia de 19 32 meiroy ald o povio 29, covfromiarde cowr o Vile Campesire; disiv poriio srgue
oo azimmae ae JT1000 " 117 e disidncis de 9,00 metros aié o poni F inicie de presente descripdo,
gnnfroeicnde com o Vile Compestre, ™

211, Do Tereno fon adquinde pela LOCATARIA conforme Escrifura Piblica dc Venda e
Compra lovradn em 07 de feverciro de 2002, po Livio 2,084, &= {ls. 197 do 147 Tabeliio de Nolas
da cidade de Sio Paulo, csindo de 530 Poule. ¢ regisimdo nos matriculas 6478 ¢ 27154 dp 27
Oficial de Rogstro de Imdveis de 580 Bemardo do Campo - 5P, conforme R2 ¢ R
respectivamenie.”

2 Em rarfo da sccitagio da obra peia Nestié em 17 de novembro de 2002, clietivando-se, porianto, o
fato que caractenizava & condighe suspensiva da vigtnciz da locagio ma forma de disposio a
cliusulz 4.1. do Conlralo, as paries declarnm ¢ definem que o pram da locogho, na lorma do
disposio no Contraio, & de 130 (cenlo ¢ omgiienta) meses, miciando-se em 1° de novembro de 2007,
ficando conio ¢ austado que o valor do prmeiro aluguel, devidamente comigido pom o dotn de
imick da vigéncin do locogdio, na forma do dsposio na cliusula 51.1 do Contrato, € de RS
AT 1BE A1 {seiscenios ¢ sole mil, cendo ¢ ovenda ¢ offo reats ¢ quarenta & um centaves)

3. As parics cxpressaments ratificom todos os demais iemmos ¢ condipghies do Conlralo que nda
ienham sido expressamende modificados pelo presenie Termio,

E, por estarem certns ¢ ajusladas, ss parics frmam o presente Termo em 3 (irds) vias de igual teor ¢
forma na presenga de 2 (duas) lestermimhas

Nome: 27 el SOLEET Fabyck :-.-;M:
RG: s40ry 363 R
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TERMO DEFINITIVO DE VISTORIA E ACEITACAD DE OBRAS

Pelo presente instrumento, s paras abaixo, a saber

1 — WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S/A, alusl
denominacac de WT NSBC EMPREENDIMENTOS S5/A., sucessorn I:IE_'I:HITJ v
Investimentos Ltda., empresa ectabelecida na Rua Duguesa de Goias, Bo4,
conjunta 5, S30 Pauls, regularmente inscrita na CNPI/MF sob o n. M.S}'D.#Eﬂfﬂﬂm-
27, neste ato devidamente representada na forma de seu contrato social, doravante

denominada WT);

2 — NESTLE BRASIL LTDA, endereco: Av. das NagBes Unidas, 12495, Brocklin
Novo — SBa Paule — Sio Paulo — CEP: D4576-902, CNP): 60.409.075/0001-52, neste

ato devidamente representada, doravanta denominada NESTLE;

3 - WALTER TORRE JR. CONSTRUTORA LTDA., com sede nests Capital do
Estado de 530 Paulo, na Rua George Eastman, 64, conjunte 02, Morumbi, inscrita no
CMP] sob o n? 5B.338.995/0001-47, neste ato devidamente representada na forma
de seu contrato social por WALTER TORRE JR. ja@ qualifficado e GLEN BARROSO
HEMRIQUE, brasileiro, divorciado, engenheiro civil, portador da cédula de identidade
RG n® 6.798.875 S5P/SP, inscrito no CPF/MF sob o n® 919.480.028-68, residente 2
domiciliado nesta Capital do Estade de S8o Paulo, com o mesmo enderegs comercial
da socledade supratitada, doravante denominada simplesmente WT,

CONSIDERANDO QUE:

(i} o= partes, em £3 de novembro de 2001, firmaram Contrato de Constricio
e locagio de imovel, tendo sido o mesma objeto de 02 (dois) aditamentas
nas ﬁ de 27 hjdE dezembro de 2001 e 10 de junho de 2002,
respectivamente, objetivando a construgdo e reforms e posterior locagao
pela WTJ & NESTLE de um centro de distribuicio localizado na Estrada dos

Alvarengas, n® 630, objeto das matriculas no 6.478 827 :
i | . .154 dg 20
de Registro de S50 Bernardo do Campo; AT A0

(i}  que a primeira fase do empreendimente fo i
: i entrague, tendo sido |
EITI igé g: Feuerelljm de 2002, TERMO DE ACORDO PARA DU.IFAEmE:
fopd _FM_;EHF E CONSTRUCAD DE IMOVEL, designado como "Terma

(fif)  gue a WT efetuou as obras na Imdvel de especificacs
0 acordo com as
aprovadas pela NESTLE, bem camo de om o projetn ﬂg;ifadu

junto a Prefeitura Municipal de 530 Bernarda Campdyse.
: ;

ARTA" T
-,

S Ar—
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- tém justo e contratado o presente Termo Definitivo de Vistorla & Aceitagdo de
Obras, nos termos e condictes dispastos a seguir:

1 - Pelo presente instrumentoa e na melhor forma de direito, as partes resobvem
lavrar o presente Termo Definitive de Vistoria e Aceitagdo de Obras, relstiva ao
centro de distribulc3o objeto do Contrato de Construcio e Locacho de Imovel e
posteriores aditivos, citades no item (i) adma, para que surtam as finalidades
collmadas nos mMesmaos.

2 = O centro de distribuicio é considerado concluido com relagdo a totalidade da
drea construida de 47.353,47 m’, conforme projeto aprovado junto a Prefeitura
Municipal de S&o Besrnardo do Campo/SP, estando ¢ imdvel em condigbes de uso
Imediata.

3 — As partes realizaram, em conjunto, uma minuciosa vistoria em todo o prédio,
sendo cada item cuidadosamente verificade e testado, encontrando-se o predio em
perfeita ardem e regular funciopnamento, ndo apresentando qualquer vicio ou defeito
aparente, observado o dispasts na cliusula subsegiiente.

4 — O Anexo | a este instrumento faz mengdo aos itens finals a serem efetivados na
edificacio em gquestdo, mas gue ndo impedem & efetiva ocupaciio & uso da mesma,
sendo que tals itens devero ser sanados no prazo méximo de 15 (guinze) dias,
contades desta data.

% -~ o Termo de Vistoria e Aceitagdo de Obras agui tratade, consolida;

(a) o recebimentn definitivo das cbras de reforma e construgdo de que tratam 0%
instrumentos cltados no considerando (1) anterlor, com as ressalvas mencionadas no
item 4 acima;

(b) ser a data de 01 de novembro de 2002, considerada como a data da efetiva
conclusio do empreendimento, gendo o primeiro alugued no valor de RS 607.188,41
(selscentos e sete mil, cento e oitenta e oito reais e quarentz & um centavaos),
referente ao periodo de 01/11/2002 & 30/11/2002, 14 corrigido na forma estipulada
no item 5.1.1, do Contrato de Construgdo & Locagac e posteriores aditivos, sendo tal
pagamento realizade até o dia 02 de dezembro de 2002, também conforme disposto
nos referidos instrumentos;

& — Os pagamentos dos alugueis, inclusive aquele a que se refere a alinea "b” do
item *5* acima, serdo feitos nos seguintes domicilios bancérios:

(a) o primeiro aluguel serd depesitada junto ac Banca Santander, Agéncia, n® 271,
na conta n® 9592875-8, servindo o comprovante de d ito como recibo de
pagamento. ¥ *'1|
Mo
|
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FJ;ﬂzh_..-" : (b} os demais pagamentos serdo realizados junto Banco Mal, na agéncia 2001, na
¥ conta n® 32190-6, servindo o comprovante de depodsito como recibo de pagamento.

7 - A WT se ocbriga a entregar nos prazos constantes Contrato de ConstrucSo e
Locagao e posteriores aditivos, todos os documentos relativas & construcio.

8 — Assim, por este Instrumento & na melhor forma de direito, 2 NESTLE dd a WT) e
a WT mais ampla, geral, imevogdvel » irmetratdvel quitacio de sua cbrigacio de
construir o imavel, ficando cumpridas todas as obrigaches constantes do Contrato de
Construgdo e Locagao e posteriores aditivos, relativas d construcio do Imdvel.

E, por estargm assim justas e acertadas, firmam as Partes o presents Termo de
Aceite & Qutras Avengas, em 03 (tres) vias de igual teor e efeito, na PH'ESEI'II;E de
duas tﬁtﬂn()uﬂﬁas abalxo nomeadas & qualificadas. o

t' Sao Paulo, 01 de novembrode 2002. 0 ;0

Testemunhas: : Rﬂ,:j‘:l / / / y j
_\-H"t[‘:bm'ql.ju ﬁ_;: l .ﬁ-';'.l:ll
Nomet puessanpen FERERE TS = " ',{:,LJ fasiael

CPE: 2469, 980 S28- 98 mﬁrﬂ:mﬂ

i . B, 1 sl ||;|-|;|,|:_'.
”R’L NSRS
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————————
LISTA DE PENDENCIAS ELETRICAS VISITA EM
CD - SAD BERNARDO - 2a FASE 0BM1/02
Item Dascricio Pravisis
1|Desanhos "As Buil'das lumindrias de emergéncia 141102
2| Troc dos paindis de iluminaco & racarga balerias 111102
3|Desenhos "As Buildas caixes de passagem enlemadas no l&reo 141102
4lLaudo do SPDA_3a Empresa, no final 82 cbra “pronio
5|Sindatico na central de slarme do prédio existents *pronio
* nens concluides (4 a 5 ), faltendo enlregar
| ﬂ
*—47":’! —
l . A
4 o U — T
/ é,'.fﬂ o o
|III '3 =N ET! -"r’.r'*
| LT £
wd "-:1.\__ & i
R (]
|
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LISTA DE PENDENCIAS

co - BERN - 2a FASE
Item Descricio Previsda

DEFQEITO

1| Tampas cainas pleo (acabamenio supsrical & junlas) 14.11.2002

2| Reposicionaments dos extinlores bem como ajuste de projeio 14.11.2002
APCID CAMINHONEIROE

3|Execuciio rede peral de esgofos [Utiizends se da [0$sa existants hoje) 29.11.2002
ESTACIOMNAMENTDS

4|Desmontagem/Remontagem de slambrade antigo 14.11.2002

ERAL

5lLimpezs final geral 28.11.2002
(R
Ao de Divisa

Eataresmios juntaments com a Construtora Walter Torre tralanco do

procedsn, para fesolver Be pendéncias ambientais levaniadas pala

prefeitura alé que sefam legalzadas

Os irabaihos acima mencionados, ndo inlerferem na ecupagdo do deposdo.

-
|
| |
1

) T,
A fé,s‘* )
| —— 1
| | 0 - = -"lfﬂ!l
I'n...-' ;b ';'.i- -.'. I.I,.-'I{r
5*-.__1'_‘-:.-1'_—:?'::-. If | 4
& I:._.d'.l i
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22. Demonstracoes Financeiras Padronizadas — DFP
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SERVICO PUBLICO FEDERAL
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

DFP - DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS PADRONIZADAS Data-Base - 31/12/2001

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

NSBC

Securitizadora de
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Legislacao Societaria

O REGISTRO NA CVM NAO IMPLICA QUALQUER APRECIACAO SOBRE A COMPANHIA, SENDO OS SEUS
ADMINISTRADORES RESPONSAVEIS PELA VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS.

01.01 - IDENTIFICACAO

1 - CODIGO CVM lo - DENOMINAGAO SOCIAL 3-CNPJ
9 WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A 04.370.450/0001-27

4 - NIRE
35300189329
01.02 - SEDE
1 - ENDEREGO COMPLETO 2 - BAIRRO OU DISTRITO
Avenida Duquesa de Goids, 894, conjunto Morumbi
3-CEP 4 - MUNICIPIO 5- UF
05686-000 Séo Paulo SP
6-DDD 7 - TELEFONE 8 - TELEFONE 9 - TELEFONE 10 - TELEX

11 3759-4000 3759-4003 375-9400 000
11-DDD 12 - FAX 13- FAX 14 - FAX

1 3759-4004 3759-4009 3594-0003
15 - E-MAIL
gouvea@waltertorre.com.br
01.03 - DIRETOR DE RELAGOES COM INVESTIDORES (Endereco para Correspondéncia com a Companhia)
1 - NOME
Luiz Antonio de Sousa Queiroz Ferraz Jr
2 - ENDEREGO COMPLETO 3 - BAIRRO OU DISTRITO
Avenida Dugeusa de Goids, 894 Morumbi
4 - CEP 5 - MUNICIPIO 6 - UF
05686-000 Séo Paulo SP
7 - DDD 8 - TELEFONE [9 - TELEFONE 10 - TELEFONE 11 - TELEX

11 3759-4000 3759-4000 3759-4000 000
12-DDD 13 - FAX 14 - FAX 15 - FAX

11 3759-4009 3759-4000 3759-4000
16 - E-MAIL

ferraz @waltertorre.com.br

01.04 - REFERENCIA / AUDITOR

EXERCICIO 1 - DATA DE INICIO DO EXERCICIO SOCIAL 2 - DATA DE TERMINO DO EXERCICIO SOCIAL
1 - Ultimo 05/03/2001 31/12/2001
2 - Pentltimo

3 - Antependultimo

4 - NOME/RAZAO SOCIAL DO AUDITOR
TREVISAN AUDITORES INDEPENDENTES

5 - CODIGO CVM
00210-0

6 - NOME DO RESPONSAVEL TECNICO
LUIZ CARLOS FONTES

7 - CPF DO RESP. TECNICO
331.194.577-87

'8/01/2003 09:49:35
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SERVICO PUBLICO FEDERAL

CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

DFP - DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS PADRONIZADAS
EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

Data-Base - 31/12/2001

01.01 - IDENTIFICAGAO

Legislacao Societaria

1- CODIGO CVM
99999-9

I> - DENOMINAGAO SOCIAL
WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A

3 - CNPJ
04.370.450/0001-27

01.05 - COMPOSICAO DO CAPITAL SOCIAL

Numero de Agoes 1 2 3
(Unidades) 31/12/2001
Do Capital Integralizado
1 - Ordinarias 100 0
2 - Preferenciais 0 0 0
3 - Total 100 0 0
Em Tesouraria
4 - Ordinarias 0 0
5 - Preferenciais 0
6 - Total 0 0 0

01.06 - CARACTERISTICAS DA EMPRESA

1-TIPO DE EMPRESA

Empresa Comercial, Industrial e Outras

2 - TIPO DE SITUAGAO

Pré-Operacional

3 - NATUREZA DO CONTROLE ACIONARIO

Privada Nacional

4 - CODIGO ATIVIDADE
1090600 - Crédito Imobiliario

5 - ATIVIDADE PRINCIPAL

Administragao de recebiveis

6 - TIPO DE CONSOLIDADO

N&o Apresentado

01.07 - SOCIEDADES NAO INCLUIDAS NAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS CONSOLIDADAS

|1 - {TEM |2 - CNPJ IS - DENOMINAGAO SOCIAL

01.08 - PROVENTOS EM DINHEIRO

|1 - TEM |2 - EVENTO |3 - APROVAGAO |4 - PROVENTO

5 - INICIO PGTO. |6 - TIPO AGAO |7 - VALOR DO PROVENTO P/ AGAO |

01.09 - DIRETOR DE RELAGOES COM INVESTIDORES

1-DATA 2 - ASSINATURA

31/12/2001

08/01/2003 09:49:43
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SERVICO PUBLICO FEDERAL

CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

DFP - DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS PADRONIZADAS Data-Base - 31/12/2001 Legislacao Societaria
EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

01.01 - IDENTIFICAGAO

1-CODIGO CVM I> - DENOMINAGAO SOCIAL 3 - CNPJ
99999-9 WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A 04.370.450/0001-27

02.01 - BALANCO PATRIMONIAL ATIVO (Reais)

1-CODIGO 2 - DESCRIGAO 3 - 31/12/2001 4 - 5 -

1 Ativo Total 100 0 0
1.01 Ativo Circulante 100 0 0
1.01.01 Disponibilidades 100 0 0
1.01.02 Créditos 0 0 0
1.01.03 Estoques 0 0 0
1.01.04 Outros 0 0 0
1.02 Ativo Realizével a Longo Prazo 0 0 0
1.02.01 Créditos Diversos 0 0 0
1.02.02 Créditos com Pessoas Ligadas 0 0 0
1.02.02.01 Com Coligadas 0 0 0
1.02.02.02 Com Controladas 0 0 0
1.02.02.03 Com Outras Pessoas Ligadas 0 0 0
1.02.03 Outros 0 0 0
1.03 Ativo Permanente 0 0 0
1.03.01 Investimentos 0 0 0
1.03.01.01 Participagdes em Coligadas 0 0 0
1.03.01.02 Participagdes em Controladas 0 0 0
1.03.01.03 Outros Investimentos 0 0 0
1.03.02 Imobilizado 0 0 0
1.03.03 Diferido 0 0 0

'8/01/2003 09:49:47

225



NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

SERVICO PUBLICO FEDERAL
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

DFP - DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

01.01 - IDENTIFICAGAO

Data-Base - 31/12/2001

Legislacao Societaria

1-CODIGO CVM o - DENOMINAGAO SOCIAL 3-CNPJ

99999-9 WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A 04.370.450/0001-27

02.02 - BALANCO PATRIMONIAL PASSIVO (Reais)

1-CODIGO 2 - DESCRIGAO 3 - 31/12/2001 5 -

2 Passivo Total 100 0 0
2.01 Passivo Circulante 0 0 0
2.01.01 Empréstimos e Financiamentos 0 0 0
2.01.02 Debéntures 0 0 0
2.01.03 Fornecedores 0 0 0
2.01.04 Impostos, Taxas e Contribuicdes 0 0 0
2.01.05 Dividendos a Pagar 0 0 0
2.01.06 Provisdes 0 0 0
2.01.07 Dividas com Pessoas Ligadas 0 0 0
2.01.08 Outros 0 0 0
2.02 Passivo Exigivel a Longo Prazo 0 0 0
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 0 0 0
2.02.02 Debéntures 0 0 0
2.02.03 Provisbes 0 0 0
2.02.04 Dividas com Pessoas Ligadas 0 0 0
2.02.05 Outros 0 0 0
2.03 Resultados de Exercicios Futuros 0 0 0
2.05 Patriménio Liquido 100 0 0
2.05.01 Capital Social Realizado 100 0 0
2.05.02 Reservas de Capital 0 0 0
2.05.03 Reservas de Reavaliagao 0 0 0
2.05.03.01 Ativos Proprios 0 0 0
2.05.03.02 Controladas/Coligadas 0 0 0
2.05.04 Reservas de Lucro 0 0 0
2.05.04.01 Legal 0 0 0
2.05.04.02 Estatutaria 0 0 0
2.05.04.03 Para Contingéncias 0 0 0
2.05.04.04 De Lucros a Realizar 0 0 0
2.05.04.05 Retencao de Lucros 0 0 0
2.05.04.06 Especial p/ Dividendos Nao Distribuidos 0 0 0
2.05.04.07 Outras Reservas de Lucro 0 0 0
2.05.05 Lucros/Prejuizos Acumulados 0 0 0

08/01/2003 09:49:52
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01.01 - IDENTIFICAGAO

1-CODIGO CVM I> - DENOMINAGAO SOCIAL 3 - CNPJ
99999-9 WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A 04.370.450/0001-27

03.01 - DEMONSTRAGAO DO RESULTADO (Reais)

1-CODIGO 2 - DESCRIGAO 3 - 05/03/2001 a 31/12/2001 |4 - 5 -

NUMERO ACOES, EX-TESOURARIA (Unidades) 100 0 0
LUCRO POR AGAO
PREJUIZO POR ACAO

'8/01/2003 09:49:56
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SERVICO PUBLICO FEDERAL

CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

DFP - DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS PADRONIZADAS
EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

01.01 - IDENTIFICAGAO

Data-Base - 31/12/2001

Legislacao Societaria

1- CODIGO CVM
99999-9

I> - DENOMINAGAO SOCIAL
WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A

3 - CNPJ
04.370.450/0001-27

04.01 - DEMONSTRAGCAO DAS ORIGENS E APLICACOES DE RECURSOS (Reais)

1-CODIGO 2 - DESCRIGAO 3 - 05/03/2001 a 31/12/2001 |4 - 5 -

4.01 Origens 100 0 0
4.01.01 Das Operagoes 0 0 0
4.01.01.01 Lucro/Prejuizo do Exercicio 0 0 0
4.01.01.02 Vls. que n&o repr. mov. Cap. Circulante 0 0 0
4.01.02 Dos Acionistas 100 0 0
4.01.03 De Terceiros 0 0 0
4.02 Aplicacdes 0 0 0
4.03 Acréscimo/Decréscimo no Cap. Circulante 100 0 0
4.04 Variacdo do Ativo Circulante 100 0 0
4.04.01 Ativo Circulante no Inicio do Exercicio 0 0 0
4.04.02 Ativo Circulante no Final do Exercicio 100 0 0
4.05 Variagdo do Passivo Circulante 0 0 0
4.05.01 Passivo Circulante no Inicio Exercicio 0 0 0
4.05.02 Passivo Circulante no Final do Exercicio 0 0 0

08/01/2003 09:50:00
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SERVIGCO PUBLICO FEDERAL
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

DFP - Demonstragdes Financeiras Padronizadas Legislagdo Societéria
EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS Data-Base - 31/12/2001
99999-9 WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A 04.370.450/0001-27

09.01 - PARECER DOS AUDITORES INDEPENDENTES - SEM RESSALVA

PARECER DOS AUDITORES INDEPENDENTES

Acionistas e administradores
WT NSBC Empreendimentos S.A. — Em fase pré-operacional

1 Examinamos o balanco patrimonial da WT NSBC Empreendimentos S.A., companhia
em fase pré-operacional, levantado em 31 de dezembro de 2001, elaborado sob a
responsabilidade de sua administragdo. Nossa responsabilidade é expressar uma

opinido sobre esse balango patrimonial.

2 Nosso exame foi conduzido de acordo com as normas de auditoria aplicaveis no Brasil
e compreendeu: a) o planejamento dos trabalhos, considerando a relevancia dos
saldos, o volume de transagbes e o sistema contabil e de controles internos da
companhia; b) a constatagdo, com base em testes, das evidéncias e dos registros que
suportam os valores e as informacgbes contébeis divulgados; e c) a avaliagdo das
praticas e das estimativas contdbeis mais representativas adotadas pela
administracdo da companhia, bem como da apresentacdo das demonstracdes

contabeis tomadas em conjunto.

3 Em nossa opinidao, o balango patrimonial referido no paragrafo 1 representa
adequadamente, em todos aspectos relevantes, a posi¢cdo patrimonial e financeira da
WT NSBC Empreendimentos S.A., companhia em fase pré-operacional, em 31 de
dezembro de 2001, de acordo com as praticas contdbeis previstas na legislagao

societaria brasileira.

4 A companhia depende de recursos financeiros que serdo obtidos junto com instituicao
financeira e empresas ligadas ao grupo para reconstruir e reformar os imoveis
localizados em Sao Bernardo do Campo, conforme mencionado na nota explicativa n

1.

Sao Paulo, 28 de junho de 2002

Luiz Claudio Fontes
Sdécio-contador

CRC 1RJ032470/S-5

Trevisan Auditores Independentes
CRC 25P013439/0-5

08/01/2003 09:51:00
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EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS Data-Base - 31/12/2001
99999-9 WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A 04.370.450/0001-27

11.01 - NOTAS EXPLICATIVAS

WT NSBC EMPREENDIMENTOS S.A. — EM FASE PRE-OPERACIONAL

NOTAS EXPLICATIVAS DO BALANCO PATRIMONIAL DE 31 DE DEZEMBRO DE 2001

1

3.1

CONTEXTO OPERACIONAL

A companbhia foi constituida em 5 de marco de 2001 e até a presente data estd em fase
pré-operacional, tendo como objeto social exclusivo: (i) a aquisicao de imével consistente
de prédio sinistrado e terreno situados no municipio de Sao Bernardo do Campo, Estado
de Sao Paulo, na Estrada dos Alvarengas, n°. 630 e (ii) a execug¢ao da obra, que consiste
na reconstrucao do sinistrado e reforma do conjunto imobiliario ndo atingindo pelo sinistro.

Nesse prédio e conjunto imobiliario serao desenvolvidas as atividades de logisticas da
Nestlé Brasil Ltda.

Apo6s a entrega das obras, prevista para 29 de setembro de 2002, a companhia recebera
aluguel da Nestlé Brasil Ltda. por um periodo de 150 (cento e cinqlienta) meses contados
a partir da data da expedicao do Termo Definitivo de Vistoria e Aceitagao de Obras pela
WT NSBC Empreendimentos S.A. a Nestlé Brasil Ltda. Também podera receber taxa de
ocupacao até a entrega das obras, pelo uso da area nao sinistrada. Os recursos
complementares para executar a obra, que consiste na reconstrugéo do sinistrado e
reforma do conjunto imobilidrio ndo atingindo pelo sinistro, serdo captados por meio de
operacgdes de crédito com instituicdo financeira e empresas ligadas ao grupo.

APRESENTACAO DO BALANGO PATRIMONIAL

O balanco patrimonial foi elaborado de acordo com as praticas contabeis previstas na
Legislagao Societaria Brasileira.

PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS
Ativo circulante

O ativo circulante é registrado pelo seu valor de aquisicéo e, quando aplicavel, é reduzido
mediante provisao, ao seu valor provavel de realizagdo. E representado pelo fundo fixo.

231



NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

SERVIGCO PUBLICO FEDERAL
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
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99999-9 WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A 04.370.450/0001-27

11.01 - NOTAS EXPLICATIVAS

4 PATRIMONIO LiQUIDO E DIVIDENDOS

O capital é representado por 100 acées ordindrias. Cada ac¢ao ordinaria
indivisivel perante a companhia, conferindo o direito a 1 (um) voto nas
deliberacdes das assembléias. Aos acionistas, estd assegurado pelo estatuto
social um dividendo minimo obrigatério de 1% (um por cento) do lucro liquido
apurado em cada exercicio social, ajustado nos termos do artigo 202, da Lei
6.404/76.

5 EVENTOS SUBSEQUENTES

Até 28 de junho de 2002, a companhia adquiriu terreno no valor de R$
19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais) e reconstruiu e reformou o equivalente
a 65,89% do total da obra.

08/01/2003 09:57:19
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Divulgacao Externa

Data-Base - 31/12/2002 Legislacdo Societéria

O REGISTRO NA CVM NAO IMPLICA QUALQUER APRECIACAO SOBRE A COMPANHIA, SENDO OS SEUS
ADMINISTRADORES RESPONSAVEIS PELA VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS.

01.01 - IDENTIFICAGCAO

1 - CODIGO CVM > - DENOMINAGAO SOCIAL 3-CNPJ

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRED IMOB S.A. 04.370.450/0001-27
4 - NIRE

01.02 - SEDE

1 - ENDERECO COMPLETO 2 - BAIRRO OU DISTRITO

AV. DUQUES DE GOIAS, 894 CJ 5 REAL PARQUE

3-CEP 4 - MUNICIPIO 5- UF
05686-002 SAO PAULO SP
6 - DDD 7 - TELEFONE 8 - TELEFONE 9 - TELEFONE 10 - TELEX

11 3759-4000 3759-4000 3759-4000

11 - DDD 12 - FAX 13 - FAX 14 - FAX

11 3759-4041 3759-4041 3759-4041

15 - E-MAIL

01.03 - DIRETOR DE RELAGOES COM INVESTIDORES (Endereco para Correspondéncia com a Companhia)

1 - NOME

WALTER TORRE JUNIOR

2 - ENDEREGCO COMPLETO 3 - BAIRRO OU DISTRITO

AV MARGINAL DO RIO PINHEIROS, 5200 42 AN REAL PARQUE

4 - CEP 5 - MUNICIPIO l6 - UF
05693-000 SAO PAULO SP

7 - DDD [8 - TELEFONE [0 - TELEFONE 10 - TELEFONE 11 - TELEX

11 3759-4000 3759-4000 3759-4000

12-DDD 13 - FAX 14 - FAX 15 - FAX

11 3759-4041 3759-4041 3759-4041

16 - E-MAIL

01.04 - REFERENCIA / AUDITOR

EXERCICIO 1 - DATA DE INiCIO DO EXERCICIO SOCIAL 2 - DATA DE TERMINO DO EXERCICIO SOCIAL
1 - Ultimo 01/01/2002 31/12/2002

2 - Penultimo 05/03/2001 31/12/2001

3 - Antependltimo

4 - NOME/RAZAO SOCIAL DO AUDITOR 5 - CODIGO CVM
TREVISAN AUDITORES INDEPENDENTES 00210-0

6 - NOME DO RESPONSAVEL TECNICO 7 - CPF DO RESP. TECNICO
LUIZ CLAUDIO FONTES 331.194.577-87

'04/2003 17:12:49
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Data-Base - 31/12/2002

01.01 - IDENTIFICACAO

Divulgacao Externa

Legislacdo Societéria

1 - CODIGO CVM
01935-6

o - DENOMINAGAO SOCIAL
WT NSBC SECURITIZADORA DE CRED IMOB S.A.

3- CNPJ
04.370.450/0001-27

01.05 - COMPOSICAO DO CAPITAL SOCIAL

Numero de Agoes 1 2 3
(Unidades) 31/12/2002 31/12/2001
Do Capital Integralizado
1 - Ordinarias 1.000 100
2 - Preferenciais 0 0
3 - Total 1.000 100
Em Tesouraria
4 - Ordinarias 0 0
5 - Preferenciais 0 0
6 - Total 0 0

01.06 - CARACTERISTICAS DA EMPRESA

1-TIPO DE EMPRESA

Empresa Comercial, Industrial e Outras

2 - TIPO DE SITUAGAO

Pré-Operacional

3 - NATUREZA DO CONTROLE ACIONARIO

Privada Nacional

4 - CODIGO ATIVIDADE
1090600 - Crédito Imobiliario

5 - ATIVIDADE PRINCIPAL

Securitizadora de Creditos Imobiliarios

6 - TIPO DE CONSOLIDADO

Nao Apresentado

01.07 - SOCIEDADES NAO INCLUIDAS NAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS CONSOLIDADAS

|1 -iTEM |2 -CNPJ |3 - DENOMINAGAO SOCIAL

01.08 - PROVENTOS EM DINHEIRO

|1 -TEM |2 - EVENTO |3 - APROVAGAO |4 - PROVENTO

5 - INICIO PGTO. |6 - TIPO AGAO |7 - VALOR DO PROVENTO P/ AGAO I

01.09 - DIRETOR DE RELACOES COM INVESTIDORES

1-DATA 2 - ASSINATURA

28/03/2003

02/04/2003 17:12:55
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Divulgacao Externa

DFP - DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS PADRONIZADAS Data-Base - 31/12/2002 Legislagcao Societaria
EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

01.01 - IDENTIFICAGAO

1 - CODIGO CVM lo - DENOMINAGAO SOCIAL 3-CNPJ

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRED IMOB S.A. 04.370.450/0001-27

02.01 - BALANCO PATRIMONIAL ATIVO (Reais)

1-CODIGO 2 - DESCRIGAO 3 - 31/12/2002 4 - 31/12/2001 5-

1 Ativo Total 39.874.176 100 0
1.01 Ativo Circulante 632.705 100 0
1.01.01 Disponibilidades 25.517 100 0
1.01.01.01 Caixa 1.000 100 0
1.01.01.02 Banco ltau 24517 0 0
1.01.02 Créditos 607.188 0 0
1.01.02.01 Alugueis a Receber 607.188 0 0
1.01.03 Estoques 0 0 0
1.01.04 Outros 0 0 0
1.02 Ativo Realizavel a Longo Prazo 0 0 0
1.02.01 Créditos Diversos 0 0 0
1.02.02 Créditos com Pessoas Ligadas 0 0 0
1.02.02.01 Com Coligadas 0 0 0
1.02.02.02 Com Controladas 0 0 0
1.02.02.03 Com Outras Pessoas Ligadas 0 0 0
1.02.03 Outros 0 0 0
1.03 Ativo Permanente 39.241.471 0 0
1.03.01 Investimentos 0 0 0
1.03.01.01 Participagdes em Coligadas 0 0 0
1.03.01.02 Participagdes em Controladas 0 0 0
1.03.01.03 Outros Investimentos 0 0 0
1.03.02 Imobilizado 35.588.615 0 0
1.03.02.01 Imobilizado 35.689.449 0 0
1.03.02.02 (- ) Deprec Acumulada (100.834) 0 0
1.03.038 Diferido 3.652.856 0 0
1.03.03.01 Diferido 3.750.711 0 0
1.03.03.02 (-) Amort Acumulada (97.855) 0 0

'04/2003 17:12:58
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01.01 - IDENTIFICACAO

Data-Base - 31/12/2002

Divulgacao Externa

Legislacdo Societéria

1 - CODIGO CVM [> - DENOMINAGAO SOCIAL 3-CNPJ

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRED IMOB S.A. 04.370.450/0001-27

02.02 - BALANCO PATRIMONIAL PASSIVO (Reais)

1-CODIGO 2 - DESCRIGAO 3 - 31/12/2002 4 - 31/12/2001 5-

2 Passivo Total 39.874.176 100 0
2.01 Passivo Circulante 40.488.925 0 0
2.01.01 Empréstimos e Financiamentos 40.352.663 0 0
2.01.02 Debéntures 0 0 0
2.01.03 Fornecedores 116.606 0 0
2.01.04 Impostos, Taxas e Contribuicdes 19.650 0 0
2.01.05 Dividendos a Pagar 0 0 0
2.01.06 Provisdes 0 0 0
2.01.07 Dividas com Pessoas Ligadas 0 0 0
2.01.08 Outros 6 0 0
2.02 Passivo Exigivel a Longo Prazo 68.800 0 0
2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 0 0 0
2.02.02 Debéntures 0 0 0
2.02.03 Provisdes 0 0 0
2.02.04 Dividas com Pessoas Ligadas 68.800 0 0
2.02.05 Outros 0 0 0
2.03 Resultados de Exercicios Futuros 0 0 0
2.05 Patriménio Liquido (683.549) 100 0
2.05.01 Capital Social Realizado 1.000 100 0
2.05.02 Reservas de Capital 0 0 0
2.05.03 Reservas de Reavaliagdo 0 0 0
2.05.03.01 Ativos Proprios 0 0 0
2.05.03.02 Controladas/Coligadas 0 0 0
2.05.04 Reservas de Lucro 0 0 0
2.05.04.01 Legal 0 0 0
2.05.04.02 Estatutaria 0 0 0
2.05.04.03 Para Contingéncias 0 0 0
2.05.04.04 De Lucros a Realizar 0 0 0
2.05.04.05 Retencao de Lucros 0 0 0
2.05.04.06 Especial p/ Dividendos N&o Distribuidos 0 0 0
2.05.04.07 Outras Reservas de Lucro 0 0 0
2.05.05 Lucros/Prejuizos Acumulados (684.549) 0 0

02/04/2003 17:13:01
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SERVICO PUBLICO FEDERAL Divulgacao Externa
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
DFP - DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS PADRONIZADAS Data-Base - 31/12/2002 Legislacdo Societaria

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

01.01 - IDENTIFICACAO

1 - CODIGO CVM lo - DENOMINAGAO SOCIAL 3-CNPJ
01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRED IMOB S.A. 04.370.450/0001-27

03.01 - DEMONSTRAGAO DO RESULTADO (Reais)

1-CODIGO 2 - DESCRIGAO 3 - 01/01/2002 a 31/12/2002 |4 - 05/03/2001 a 31/12/2001 |5 -
3.01 Receita Bruta de Vendas e/ou Servigos 0 0 0
3.02 Deducdes da Receita Bruta 0 0 0
3.03 Receita Liquida de Vendas e/ou Servigos 0 0 0
3.04 Custo de Bens e/ou Servigos Vendidos 0 0 0
3.05 Resultado Bruto 0 0 0
3.06 Despesas/Receitas Operacionais (684.548) 0 0
3.06.01 Com Vendas 0 0 0
3.06.02 Gerais e Administrativas (731.662) 0 0
3.06.03 Financeiras 84.628 0 0
3.06.03.01 Receitas Financeiras 1.214.900 0 0
3.06.03.02 Despesas Financeiras (1.130.272) 0 0
3.06.04 Outras Receitas Operacionais 0 0 0
3.06.05 Outras Despesas Operacionais (37.514) 0 0
3.06.05.01 Despesas Tributarias (37.514) 0 0
3.06.06 Resultado da Equivaléncia Patrimonial 0 0 0
3.07 Resultado Operacional (684.548) 0 0
3.08 Resultado Nao Operacional 0 0 0
3.08.01 Receitas 0 0 0
3.08.02 Despesas 0 0 0
3.09 Resultado Antes Tributagao/Participagdes (684.548) 0 0
3.10 Proviséo para IR e Contribuicao Social 0 0 0
3.11 IR Diferido 0 0 0
3.12 Participagdes/Contribuicdes Estatutarias 0 0 0
3.12.01 Participagdes 0 0 0
3.12.02 Contribuicbes 0 0 0
3.13 Reversao dos Juros sobre Capital Préprio 0 0 0
3.15 Lucro/Prejuizo do Exercicio (684.548) 0 0
NUMERO ACOES, EX-TESOURARIA (Unidades) 1.000 100 0
LUCRO POR AGAO 0,00000 0,00000
PREJUIZO POR ACAO (684,54800)

'04/2003 17:13:06
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DFP - DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

01.01 - IDENTIFICACAO

Data-Base - 31/12/2002

Divulgacao Externa

Legislacdo Societéria

1 - CODIGO CVM
01935-6

o - DENOMINAGAO SOCIAL

WT NSBC SECURITIZADORA DE CRED IMOB S.A.

3- CNPJ
04.370.450/0001-27

04.01 - DEMONSTRAGAO DAS ORIGENS E APLICACOES DE RECURSOS (Reais)

1-CODIGO 2 - DESCRIGAO 3 - 01/01/2002 a 31/12/2002 |4 - 05/03/2001 a 31/12/2001 |5 -

4.01 Origens 39.841.276 100 0
4.01.01 Das Operagdes 39.840.376 0 0
4.01.01.01 Lucro/Prejuizo do Exercicio (648.548) 0 0
4.01.01.02 Vls. que nao repr. mov. Cap. Circulante 40.488.924 0 0
4.01.02 Dos Acionistas 900 100 0
4.01.02.01 Integralizacao de Capital 900 100 0
4.01.03 De Terceiros 0 0 0
4.02 Aplicagdes 39.241.471 0 0
4.02.01 Aumento do Imobilizado 39.241.471 0 0
4.03 Acréscimo/Decréscimo no Cap. Circulante 599.805 100 0
4.04 Variagdo do Ativo Circulante 632.605 100 0
4.04.01 Ativo Circulante no Inicio do Exercicio 100 0 0
4.04.02 Ativo Circulante no Final do Exercicio 632.705 100 0
4.05 Variacdo do Passivo Circulante 40.488.924 0 0
4.05.01 Passivo Circulante no Inicio Exercicio 0 0 0
4.05.02 Passivo Circulante no Final do Exercicio 40.488.924 0 0
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09.01 - PARECER DOS AUDITORES INDEPENDENTES - SEM RESSALVA

PARECER DOS AUDITORES INDEPENDENTES

Aos acionistas e administradores
WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. (anteriormente denominada WT
NSBC Empreendimentos S.A.)

1 Examinamos o balan¢o patrimonial da WT NSBC Securitizadora de Créditos
Imobiliarios S.A., em 31 de dezembro de 2002, e as respectivas demonstragdes do
resultado, das mutag¢des do passivo a descoberto e das origens e aplicacdes de
recursos correspondentes ao exercicio findo naquela data, elaborados sob a
responsabilidade de sua administragdo. Nossa responsabilidade é expressar uma
opinido sobre essas demonstragcbes contabeis.

2 Nosso exame foi conduzido de acordo com as normas de auditoria aplicaveis no
Brasil, e compreendeu: a) o planejamento dos trabalhos, considerando a
relevancia dos saldos, o volume de transacdes e os sistemas contdbil e de
controles internos da companhia; b) a constatacdo, com base em testes, das
evidéncias e dos registros que suportam os valores e informagdes contabeis
divulgados; e c¢) a avaliagdo das praticas e das estimativas contdbeis mais
representativas adotadas pela administracdo da companhia, bem como da
apresentacao das demonstragdes contdbeis tomadas em conjunto.

3 Em nossa opinido, as demonstragbes contabeis referidas no paragrafo 1
representam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posicao
patrimonial e financeira da WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.
em 31 de dezembro de 2002, o resultado de suas operagdes, as mutag¢des de seu
passivo a descoberto e as origens e aplicagdes de seus recursos referentes ao
exercicio findo naquela data, de acordo com as praticas contabeis adotadas no
Brasil.

Aos acionistas e administradores
WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. (anteriormente denominada WT
NSBC Empreendimentos S.A.)

4 As demonstragdes contdbeis foram preparadas no pressuposto da continuidade
normal dos negécios da companhia. A companhia tem sofrido prejuizos
operacionais e vem apresentando deficiéncia de capital de giro. As demonstragdes
contabeis nao incluem quaisquer ajustes relativos a realizagéo e classificagdo dos
valores de ativos ou quanto aos valores e a classificacdo de passivos que seriam
requeridos na impossibilidade de a companhia continuar operando.
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09.01 - PARECER DOS AUDITORES INDEPENDENTES - SEM RESSALVA

5 As demonstragdes contabeis relativas ao exercicio findo em 31 de dezembro de
2001, cujos valores sao apresentados para fins comparativos, foram por nés
examinadas e nosso parecer datado de 28 de junho de 2002, nao continha
ressalvas, porém, continha a mesma énfase sobre o assunto descrito no paragrafo
4 acima.

Sao Paulo, 11 de margo de 2003

Luiz Claudio Fontes
Sécio-contador

CRC 1RJ032470/0-9 “T” PR “S” SP
Trevisan Auditores Independentes
CRC 25P013439/0-5
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10.01 - RELATORIO DA ADMINISTRACAO

RELATORIO DA ADMINISTRACAO

A WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A., atual denominacao da
WT NSBC Empreendimentos S.A., tem como objeto social especifico (i) adquirir o
imével consistente de prédio sinistrado e terreno situado no Municipio e Comarca
de Sao Bernardo do Campo, Estado de Sao Paulo, na Estrada dos Alvarengas, n®
630, cadastrado na municipalidade de Sao Bernardo do Campo, objeto da
matricula n? 27.154 e 6478 do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Bernardo
do Campo — SP, (ii) executar a obra consistente na reconstrucdao do imovel
sinistrado e reforma do conjunto imobiliario ndo atingido pelo sinistro, nos termos
do Contrato de Construcdo e Locacdo de Imével, celebrado entre WTJ IV
Investimentos Ltda. antiga denominacao da WT NSBC Securitizadora de Créditos
Imobilidrios S.A., Nestlé do Brasil Ltda. e Walter Torre Jr., Nestlé do Brasil Ltda. e
Walter Torre Jr. Construtora Ltda., em 29 de novembro de 2001, para posterior
locacédo a Nestlé. Tal imdvel era e sera utilizado pela Nestlé como um Centro de
Distribuicao (CD) para a regido metropolitana de Sao Paulo e areas circunvizinhas
pelo prazo de 150 (cento e cinqlenta) meses.

A WT NSBC foi transformada em companhia securitizadora de créditos
imobiliarios por meio da Assembléia Geral Extraordinaria e Especial realizada em
20 de agosto de 2002, através da qual: (i) acrescentou-se ao objeto social
aquisicao e securitizacdo de créditos imobilidrios oriundos do Contrato de
Construcdo e Locacdo e a emissdo e colocagdo, no mercado financeiro, de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios — CRI’s, nos termos da Lei n® 9.514/97,
lastreados em tais créditos; (ii) autorizou a abertura de capital da sociedade, e (iii)
autorizou o Conselho de Administracdo a tomar as medidas necessarias a
implementacao da emissdo dos CRI’s.

Ademais, em Assembléia Geral Ordinaria Extraordinaria e Especial realizada em
30 de outubro de 2002 foi autorizada (i) a emissao privada de 85.000 (oitenta e
cinco mil) debéntures simples subordinadas da WT NSBC, com valor nominal
unitario de R$ 1.000,00 (um mil reais), totalizando R$ 85.000.000,00 (oitenta e
cinco milhdes de reais), (ii) a contratacdo do Banco Ital como banco mandatario
para atuar como agente escriturador dos CRI’s, como liquidante da primeira
emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da WT NSBC, e como agente
pagador de todas as despesas incorridas pela WT NSBC; (iii) alteragcao da sede
da companhia para a Marginal do Rio Pinheiros, 5200, - Edificio Philadelphia, 4°
andar, Sao Paulo, SP, e (iv) alteracdo dos artigos 5°, 6°, 13°, 212 e 22° do estatuto
social.
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10.01 - RELATORIO DA ADMINISTRACAO

Cabe ressaltar, que as obras foram concluidas em 12 de novembro de 2002, com
a assinatura do Termo Definitivo de Vistoria e Aceitacdo de Obras, determinando o
inicio do periodo locagcao de 150 meses.

Por disposicdo estatutaria, a companhia nunca contratou ou contratara
funcionarios, sendo que administracdo da companhia cabe a Administracdo e
Participacdes Walter Torre Ltda. (WT), evitando assim, qualquer encargo
trabalhista ou previdenciario, ou mesmo investimento em treinamento de méao de
obra.

A companhia néo realizou e nem tem planos de realizar investimentos futuros em
pesquisa e desenvolvimento de produtos e servicos.

As atividades da companhia ndo oferecem riscos ao meio ambiente.

Por disposicdo estatutaria, a companhia ndo pode efetuar investimentos em
coligadas e/ou controladas. Dessa forma, tais investimentos ndo ocorreram ou
ocorrerdo em exercicios futuros.

A companhia ndo tem planos para modificar e ou incrementar suas operagdes em
2003.

A Comissao de Valores Mobiliarios — CVM, por meio da Instrucdo CVM 381/03,
dispds sobre a necessidade de divulgacao pelas entidades, de informacdes sobre
a prestacdo, pelo auditor independente, de outros servicos que nao sejam
relacionados a auditoria externa. Nos termos dessa Instrugdo destacamos que a
Trevisan Auditores Independentes ndo efetuaram outros servigos além do exame
das demonstrag6es contébeis.
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11.01 - NOTAS EXPLICATIVAS

NOTAS EXPLICATIVAS AS DEMONSTRACOES CONTABEIS DE 31 DE DEZEMBRO
DE 2002 E 2001

(Em reais)

1 CONTEXTO OPERACIONAL

A companbhia foi constituida em 5 de margo de 2001 e até 1° de novembro de 2002
estava em fase pré-operacional, tendo inicialmente como objeto social exclusivo:
(i) a aquisicdo de imovel consistente de prédio sinistrado e terreno situados no
municipio de Sao Bernardo do Campo, Estado de Sao Paulo, na Estrada dos
Alvarengas, n® 630 e (ii) a execugcdo da obra, que consiste na reconstrugdo do
sinistrado e reforma do conjunto imobiliario ndo atingindo pelo sinistro. Através da
Ata de Assembléia Geral Extraordinaria e Especial realizada em 20 de agosto de
2002, a companhia alterou sua denominagdo social de WT NSBC
Empreendimentos S.A. para WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliarios
S.A. Igualmente seu objeto social foi alterado para ampliar as atividades
desenvolvidas pela companhia: (i) locagao para Nestlé Brasil Ltda. do imdvel que
serd construido em terreno a ser adquirido para esta unica finalidade; (i) aquisicdo
e securitizacdo de créditos imobilidrios oriundos do Contrato de Construgcéo e
Locacdo e a emissédo e colocagcédo, no mercado financeiro, de Certificados de
Recebiveis Imobiliarios — CRI’s, lastreados em tais créditos; e (iii) realizagdo de
negocios e prestagdo de servicos relacionados a securitizacdo de créditos
imobiliarios referidos no item (ii) anterior.

Nesse prédio e conjunto imobiliario estdo sendo desenvolvidas as atividades de
logisticas da Nestlé Brasil Ltda.

O Termo de Aceitacao da Obra foi assinado pela Nestlé Brasil Ltda em 1° de
novembro de 2002, inicio de um periodo locagcdo de 150 (cento e cinqiienta)
meses, no valor mensal de R$ 607,188.41 (seiscentos e sete mil, cento e oitenta e
oito reais e quarenta e um centavos).

2 APRESENTACAO E DIVULGAGCAO DAS DEMONSTRACOES CONTABEIS

As demonstracdes contabeis foram preparadas segundo as praticas contabeis
adotadas no Brasil e na Lei das Sociedades por Agdes — 6.404/76.
3 PRINCIPAIS PRATICAS CONTABEIS

3.1 Ativos circulantes e passivos circulantes e a longo prazo

Os ativos circulantes séo registrados pelos seus valores de aquisicdo e, quando
aplicavel, sdo reduzidos, mediante provisdo, aos seus valores provaveis de
realizagdo. Os passivos circulantes e a longo prazo séo registrados pelos seus
valores conhecidos ou calculaveis e, quando aplicavel, incluem os encargos
incorridos.
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11.01 - NOTAS EXPLICATIVAS

3.2 Resultado

As receitas e despesas sao registradas com base no periodo de competéncia dos
exercicios.

3.3 Imobilizado

O imobilizado é demonstrado pelo valor do custo incorrido na construgdo da obra,
conforme demonstrado na nota explicativa n® 4. A depreciagao é calculada pelo
método linear, com base em taxas que levam em consideragdo a vida util e
econdmica dos bens.

3.4 Diferido

E demonstrado pelo valor efetivamente gasto (custo histérico) com as despesas ou
receitas indiretas inerentes a reconstrucdo do prédio sinistrado e do conjunto
imobiliario nao atingido pelo sinistro, tais como: servigos advocaticios, consultorias,
expediente, taxas, multas/juros e, também, a receita relativa a taxa de ocupagao
cobrada antes da entrega da obra.

Esta sendo amortizado a partir de novembro de 2002 em 10 anos.

4 IMOBILIZADO

Taxa anual de
depreciacdo % R$
Terreno 21.107.278,66
Edificacdes 4 12.722.288,64
Instalagdes 10 1.859.881,23
35.689.448,53
Depreciagcdo acumulada (100.834,16)

35.588.614,37
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5 DIFERIDO
R$
Gastos indiretos liquidos incorridos durante a fase
pré-operacional 3.750.711,36
3.750.711,36
Amortizagdo acumulada (97.854,58)

6 PARTES RELACIONADAS

Em decorréncia do curtissimo prazo entre a data do inicio do projeto e sua
conclusdo, o Grupo Walter Torre Jr., elimina sua dependéncia de terceiros nas
construcbes de seus empreendimentos, contratando empresas coligadas para
execucdo de servicos de administracdo e de construgédo civil, tendo como
prestadores de servicos a Administracao e Participacdes Walter Torre Jr., Walter
Torre Jr.Construtora Ltda, Plano Tecnologia a Laser em Pisos Industrias Ltda e a
Zeter Terraplenagem Ltda.

As transag¢des ndo remuneradas entre partes relacionadas ocorridas no exercicio
foram as seguintes:

Total adiantado as empresas ligadas.

. Até o 2° trimestre 4.838.663,55
. No 32 trimestre 358.000,00
. No 4@ trimestre 1.045.495,02

Total das prestagdes de contas efetuadas pelas empresas ligadas

registrada na WT NSBC nas contas do imobilizado ou diferido.

de imobilizado e diferido

. No 12 trimestre (1.153.499,00)
. No 22 trimestre (2.292.844,00)
. No 32 trimestre (1.313.495,00)
. No 42 trimestre ( )

Adiantamento a Plano Tecnologia a Laser de Pisos Industriais Ltda. 68.800,00

7 EMPRESTIMOS

A companhia celebrou com o Banco BBA Creditanstalt S.A., em 7 de fevereiro de
2002, um convénio de abertura de linha de crédito, para aquisicdo de terreno e
reconstrucdo de imével para locacdo, de até R$ 34.000.000,00 (trinta e quatro
milhdes de reais), com vencimento em 30 de setembro de 2002. O vencimento foi
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prorrogado e em 22 de novembro de 2002 o Banco BBA Creditanstalt S.A. cedeu
ao Banco Santander o saldo de R$ 38.791.899.55 (itrinta e oito milhdes,
setecentos e noventa e um mil, oitocentos e noventa e nove reais e cinqienta e
cinco centavos), mantendo as condi¢cdes da operacao original.

Em 20 de novembro de 2002, foi celebrado, entre a companhia e o Banco
Santander, um contrato de mutuo no valor de R$ 1.600.000,00 com vencimento
para 20 de dezembro de 2002, e posteriormente prorrogado para fevereiro de
2003.

As despesas de juros sdo reconhecidas pro rata temporis e foram registradas no
ativo imobilizado ao custo de 4% ao ano mais variagao do certificado de depdsito
interbancario (CDI), até 1° de novembro de 2002. Os empréstimos possuem como
garantia caucdo das acgdes ordinarias e nota promisséria equivalente a 125% do
limite de crédito.

Estes empréstimos serdo amortizados tdo logo ocorra a securitizagdo dos
recebiveis referente aos 150 meses de aluguéis que a WT NSBC Securitizadora
de Créditos Imobiliarios Empreendimentos S.A. recebera da Nestlé Brasil Ltda.,
através da liquidacdo financeira da emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios — CRI’s prevista para o 1° trimestre de 2003.

O saldo atual do empréstimo é de R$ 40.352.662,87 (quarenta milhdes, trezentos
e cinqlenta e dois mil, seiscentos e sessenta e dois reais e oitenta e sete
centavos).

8 PATRIMONIO LiQUIDO E DIVIDENDOS

10

O capital é representado por 990 acgdes ordinarias e 10 preferenciais, todas
nominativas e sem valor nominal. Cada ag¢éo ordinaria tera direito a 1 (um) voto
nas deliberacdes das assembléias, as acdes preferenciais ndo tém direito a voto.
Aos acionistas, estd assegurado pelo estatuto social um dividendo minimo
obrigatério de 0,001% (um milésimo percentual) do lucro liquido apurado em cada
exercicio social, ajustado nos termos do artigo 202, da Lei 6.404/76.

EVENTOS SUBSEQUENTES

Em janeiro de 2003, foi realizado o bookbuilding determinado uma taxa para os
CRI’s de 12,5% ao ano.

INSTRUMENTOS FINANCEIROS

02/04/2003 17:13:35
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CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

DFP - Demonstragdes Financeiras Padronizadas Legislagdo Societaria
EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS Data-Base - 31/12/2002

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRED IMOB S.A. 04.370.450/0001-27

11.01 - NOTAS EXPLICATIVAS

Os ativos e passivos financeiros constantes no balan¢o patrimonial da companhia,
quando analisados em seu conjunto, e o propdsito especifico definido nos
estatutos nao se diferenciam substancialmente de seus respectivos valores de
mercado.

11 SEGUROS

Por disposicao contratual, a Walter Torre Jr. Construtora Ltda. contratou uma
apolice de Risco de Engenharia, para cobrir possiveis e eventuais erros de projeto
e de execucgdo, com clausula de responsabilidade civil, e todo a qualquer sinistro
que eventualmente possa ocorrer durante a obra. Apds o inicio do periodo de
locacédo a Nestlé Brasil, por disposicao contratual, incluiu o imével em sua apdlice
blanket com cobertura de incéndio, raio e explosao, sendo como beneficiaria a WT
NSBC.

02/04/2003 17:13:35
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SERVICO PUBLICO FEDERAL
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
IAN - INFORMAGCOES ANUAIS Data-Base - 30/09/2002

NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

Divulgacao Externa

O REGISTRO NA CVM NAO IMPLICA QUALQUER APRECIACAO SOBRE A COMPANHIA, SENDO OS SEUS
ADMINISTRADORES RESPONSAVEIS PELA VERACIDADE DAS INFORMAGCOES PRESTADAS.

01.01 - IDENTIFICACAO

1 - CODIGO CVM lo - DENOMINAGAO SOCIAL 3-CNPJ

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB 04.370.450/0001-27
4 - DENOMINAGAO COMERCIAL

WT NSBC

5 - DENOMINAGAO SOCIAL ANTERIOR
WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A

6 - NIRE
35300189329

01.02 - SEDE

1 - ENDERECO COMPLETO
Marginal do Rio Pinheiros , 5200 Ed. Philadelphia 4 andar

2 - BAIRRO OU DISTRITO

Morumbi

3-CEP 4 - MUNICIPIO
05693-000 Séo Paulo

5 - UF
SP

6-DDD 7 - TELEFONE 8 - TELEFONE 9 - TELEFONE
11 3759-4002 3759-4003 3753-4003

10 - TELEX
0000

11-DDD 12 - FAX 13 - FAX 14 - FAX

11 3759-4004 3759-4009 3759-4003

15 - E-MAIL

gouvea @waltertorre.com.br

01.03 - DEPARTAMENTO DE ACIONISTAS

1 - NOME
Luiz Antonio de Sousa Queiroz Ferraz Jr

2 - CARGO
Diretor de Relages com Investidores

3 - ENDERECO COMPLETO

Marginal do Rio Pinheiros , 5200 Ed. Philadelphia 4 andar

4 - BAIRRO OU DISTRITO

Morumbi

5- CEP 6 - MUNICIPIO
05693-000 Séo Paulo

7-UF
SP

8- DDD 9 - TELEFONE 10 - TELEFONE 11 - TELEFONE
011 3759-4002 3759-4003 3759-4003

12 - TELEX
000

13-DDD 14 - FAX 15 - FAX 16 - FAX
011 3759-4004 3759-4009 3759-4004

17 - E-MAIL

ferraz @ waltertorre.com.br

OUTROS LOCAIS DE ATENDIMENTO A ACIONISTAS

18 - ITEM |19 - MUNICIPIO 20 - UF

21 -DDD

22 - TELEFONE 23 - TELEFONE

01 |Séo Paulo SP

11

3759-4002 3759-4002

02 |Sao Paulo SP

11

3759-4002 3759-4002

03 [Sé&o Paulo Sp

11

3759-4002 3759-4002

04 |Sao Paulo SP

11

3759-4002 3759-4002

'04/2003 17:17:36
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Divulgacao Externa

01.01 - IDENTIFICACAO

1-CODIGO CVM
01935-6

> - DENOMINAGAO SOCIAL

WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB

3-CNPJ
04.370.450/0001-27

01.04 - DIRETOR DE RELAQOES COM INVESTIDORES (Endereco para Correspondéncia com a Companhia)

1-NOME

Luiz Antonio de Sousa Queiroz Ferraz Jr

2 - ENDERECO COMPLETO

I3 - BAIRRO OU DISTRITO

Marginal do Rio Pinheiros , 5200 , Ed Philadelphia 4 andar Morumbi
4 - CEP 5 - MUNICIPIO l6 - UF
05693-000 Séo Paulo SP
7 - DDD I8 - TELEFONE o - TELEFONE [10 - TELEFONE 11 - TELEX
11 3759-4002 3759-4003 3759-4018 000
12 - DDD 13 - FAX 14 - FAX 15 - FAX
11 3759-4004 3759-4009 3759-4009
16 - E-MAIL
ferraz @ waltertorre.com.br
01.05 - REFERENCIA / AUDITOR
1 - DATA DE INICIO DO ULTIMO EXERCICIO SOCIAL 2 - DATA DE TERMINO DO ULTIMO EXERCICIO SOCIAL
05/03/2001 30/09/2002
3 - DATA DE INICIO DO EXERCICIO SOCIAL EM CURSO 4 - DATA DE TERMINO DO EXERCICIO SOCIAL EM CURSO
01/10/2002 31/12/2002
5 - NOME/RAZAO SOCIAL DO AUDITOR 6 - CODIGO CVM
TREVISAN AUDITORES INDEPENDENTES 00210-0
7 - NOME DO RESPONSAVEL TECNICO 8 - CPF DO RESP. TECNICO
LUIZ CARLOS FONTES 331.194.577-87
01.06 - CARACTERISTICAS DA EMPRESA
1 - BOLSA DE VALORES ONDE POSSUI REGISTRO
| [BvBAAL | [BvmESB | [ [Bver | [ [BvRy | | [BvsT
| [BvEs [ [pver | [ [Bvra | [x [BovEsPA |

2 - MERCADO DE NEGOCIAGAO

Bolsa
3 - TIPO DE SITUAGAO

Pré-Operacional
4 - CODIGO DE ATIVIDADE

1090600 - Crédito Imobiliario
5 - ATIVIDADE PRINCIPAL

Administracéo de recebiveis

02/04/2003 17:18:03
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CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
IAN - INFORMAGCOES ANUAIS Data-Base - 30/09/2002

01.01 - IDENTIFICACAO

1 - CODIGO CVM lo - DENOMINAGAO SOCIAL 3-CNPJ
01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB 04.370.450/0001-27

01.07 - CONTROLE ACIONARIO / VALORES MOBILIARIOS

1 - NATUREZA DO CONTROLE ACIONARIO

Privada Nacional
2 - VALORES MOBILIARIOS EMITIDOS PELA CIA.

|X |Agées | | |A96es Resgataveis | | |Debéntures Simples |

| |Debéntures Conversiveis em Agbes | | |Partes Beneficiarias | | |Bénus de Subscricao |

01.08 - PUBLICAGOES DE DOCUMENTOS

1 - AVISO AOS ACIONISTAS SOBRE DISPONIBILIDADE DAS DFs. 2 - ATA DA AGO QUE APROVOU AS DFs.
30/10/2002

3 - CONVOCAGAO DA AGO PARA APROVAGAO DAS DFs. 4 - PUBLICAGAO DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS
13/10/2002

01.09 - JORNAIS ONDE A CIA. DIVULGA INFORMAGCOES

1-ITEM 2 - TITULO DO JORNAL 3-UF
01  [DIARIO OFICIAL DO ESTADO DE SP SP
02 |DIARIO COMERCIO & INDUSTRIA SP

01.10 - DIRETOR DE RELACOES COM INVESTIDORES

1-DATA 2 - ASSINATURA
25/10/2002

'04/2003 17:18:09

255



SBC

i

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

cl:8L:LL €002, 0/49

"OYOVHLSININAY 30 OHT3ISNOD OV 3 VIHOLIHIA ¥ IONILHId - €
‘OYOVHLSININGY 30 OHTISNOD OV SYNIdY JONILHId - ¢

'VIHOL3HIA ¥V SYN3IdV FONILHIAd - I :0DIAQD «

S3HOAILSIANI INOD SIOIVT3H 3a HOLIHIA L SONV €| 1002/2H/L} 00-80£'988°€0Y| dr Zvgd34 ZOHIINO YZNOS 3d OINOLNY ZIN1| 0
OHIFHTISNOD 4 SONV €| +002/2H/LE 89-820°08Y'616 ANDIYNIH OSOHHVE NI1D| €0
VHI3HT3ISNOD 2 SONV €| L00Z/24/L} Gp-850°6.8"9€0 3YHOL VHIHON YIYVIN YIATS| 20
OHIFHT1ASNOD / ILNIAISTHd HOLIHIA € SONV €| L00Z/2L/L} £8-8€9'822'69. HOINNM 3HHOL HALIWM| L0
» HOAVHLSININGY el teEERTe]
OYSNNA - £/ 00 0dIL 091302 - 9| OLVANVYIN OQ OZVHd - § viva-¥ 4d0-¢€ HOAVHLSININGY Od INON - 2| W3LI- L

VIHOL3HIA 3 OYIVHLSININAY 3d OHTASNOD Od TVNLY OYIISOdINOD - 1020

£¢-1000/0S¥°0LE"¥0
rdNO - €

gONI SOLIa34d0 3d vHOAvZILIdNO3S D9SN LM 9-9€610
VI00S OYOVNIWONIA - g WAD 0DI1dQ0 - |

ewiad)x3g oedebinaig

OVIVII4ILNIAI - LO'LO

2002/60/0€ - @seg-ereq SIVNNY SIQIVINHOANI - NVI
SOIHYITIgON S3HOTVA 3d OVSSINOD - NAD

vH3a3d4 0o11and 0dIAH3S

256



NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

SERVICO PUBLICO FEDERAL Divulgagdo Externa
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
IAN - Informagdes Anuais Data-Base - 30/09/2002

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB 04.370.450/0001-27

02.02 - EXPERIENCIA PROFISSIONAL E FORMACAO ACADEMICA DE CADA CONSELHEIRO
E DIRETOR

Presidente - Sr. Walter Torre Junior

Nasceu em 17 de janeiro de 1956. Graduou-se em engenharia civil pela
Universidade de Mogi das Cruzes, em 1978. Sécio fundador e presidente das
seguintes empresas: (i) Walter Torre Junior Construtora Ltda.; (ii)) Administracao e
Participacdes Walter Torre Junior Ltda.; (iii) TILT-UP Sistemas Construtivos Ltda.;
(iv) Plano Tecnologia Laser em Pisos Industriais Ltda.; (v) Terramaras
Incorporadora Ltda., e (vi) Zeter Terraplanagem Ltda..

Vice-Presidente - Sr. Glen Barroso Henrique

Nasceu em 04 de margco de 1955. Graduou-se em engenharia civil pela
Universidade de Mogi das Cruzes, em 1978. Sdécio fundador e diretor das
seguintes empresas: (i) Walter Torre Junior Construtora Ltda.; (ii) TILT-UP
Sistemas Construtivos Ltda.; (iii) Plano Tecnologia Laser em Pisos Industriais
Ltda.; (iv) Terramaras Incorporadora Ltda., e (v) Zeter Terraplanagem Ltda.,
ocupando também o cargo de Diretor Administrativo da Administracdo e
Participacdes Walter Torre Jr. Ltda.;

Membro do Conselho - Sra. Silvia Maria Moreira Torre

Nasceu em 04 de novembro de 1957. Graduou-se em arquitetura pela
Universidade Braz Cubas, em 1979. E sécia -gerente das seguintes empresas: (i)
Walter Torre Junior Construtora Ltda.; (ii) Administracdo e Participacdes Walter
Torre Junior Ltda.; (iii) TILT-UP Sistemas Construtivos Ltda., e (iv) Terramaras
Incorporadora Ltda..

Diretor de Relagcbes com Investidores - Luiz Anténio de Souza Queiroz Ferraz Jr.

Nasceu em 12 de janeiro de 1948. Formou-se em Administracdo de Empresas
pela Escola de Administracdo de Empresas da Fundacao Getulio Vargas, em
1978. Foi Diretor Presidente da Rheem Empreendimento Industrial e Comercial
S.A,, Diretor Financeiro da Companhia Paulista de Ferroligas S.A., Diretor
Financeiro da Ferroligas Assofum S.A., Vice Presidente da Cotia Comércio,
Exportacéo e Importacéo S.A., e Gerente Operacional do Banco Bandeirantes de
Investimentos S.A.

02/04/2003 17:10:23
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CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
IAN - INFORMAGCOES ANUAIS Data-Base - 30/09/2002

01.01 - IDENTIFICACAO

1 - CODIGO CVM I> - DENOMINAGAO SOCIAL 3-CNPJ
01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB 04.370.450/0001-27

04.01 - COMPOSICAO DO CAPITAL SOCIAL

1 - Data da Ultima Alteragéo: 07/02/2002

2- ITEM |3 - ESPECIE DAS AGOES 4 - NOMINATIVA |5 - VALOR NOMINAL 6 - QTD. DE AGOES 7 - SUBSCRITO 8 - INTEGRALIZADO
OU ESCRITURAL (Reais) (Unidades) (Reais) (Reais)
01 |ORDINARIAS NOMINATIVA 990,0000000000 990 990 990
02 |PREFERENCIAIS NOMINATIVA 10,0000000000 10 10 10
03 |PREFERENCIAIS CLASSE A 0 0 0
04 |PREFERENCIAIS CLASSE B 0 0 0
05 |PREFERENCIAIS CLASSE C 0 0 0
06 |PREFERENCIAIS CLASSE D 0 0 0
07 |PREFERENCIAIS CLASSE E 0 0 0
08 |[PREFERENCIAIS CLASSE F 0 0 0
09 |PREFERENCIAIS CLASSE G 0 0 0
10 |PREFERENCIAIS CLASSE H 0 0 0
11 |PREFER. OUTRAS CLASSES 0 0 0
99 ([TOTAIS 1.000 1.000 1.000

04/2003 17:10:33
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SERVICO PUBLICO FEDERAL Divulgacao Externa
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
IAN - INFORMAGOES ANUAIS Data-Base - 30/09/2002

01.01 - IDENTIFICACAO

1 - CODIGO CVM I> - DENOMINAGAO SOCIAL 3-CNPJ
01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB 04.370.450/0001-27

04.03 - BONIFICACAO / DESDOBRAMENTO OU GRUPAMENTO DE AGOES NOS TRES ULTIMOS ANOS

1-ITEM [2 - DATA APROVAGAO |3 - VALOR NOMINAL F:OF{ ACAO (4 - VALOR NOMINAL PS)R ACAO (5 - QUANTIDADE DE A:QC")ES 6 - QUANTIDADE DE AS)OES
IANTES DA APROVACAO [DEPOIS DA APROVACAO ANTES DA APROVACAO [DEPOIS DA APROVACAO
(Reais) (Reais) (Unidades) (Unidades)
00 07/02/2002 0 0

< 003 17:10:40
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SERVICO PUBLICO FEDERAL Divulgacao Externa
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
IAN - INFORMAGOES ANUAIS Data-Base - 30/09/2002

01.01 - IDENTIFICACAO

1 - CODIGO CVM I> - DENOMINAGAO SOCIAL 3-CNPJ
01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB 04.370.450/0001-27

04.04 - CAPITAL SOCIAL AUTORIZADO

1- QUANTIDADE 2 - VALOR 3 - DATA DA AUTORIZAGAO

(Unidades) (Reais)

04.05 - COMPOSICAO DO CAPITAL AUTORIZADO

1-ITEM |2 - ESPECIE 3 - CLASSE 4 - QUANTIDADE DE AGCOES
AUTORIZADAS A EMISSAO
(Unidades)

02/04/2003 17:10:45
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SERVICO PUBLICO FEDERAL
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS Divulgagao Externa
IAN - INFORMAGCOES ANUAIS Data-Base - 30/09/2002

01.01 - IDENTIFICAGAO

1 - CODIGO CVM I> - DENOMINAGAO SOCIAL 3-CNPJ
01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB 04.370.450/0001-27

07.01 - REMUNERAGAO E PARTICIPACAO DOS ADMINISTRADORES NO LUCRO

1 - PARTICIPAGAO DOS ADMINISTRADORES |2 - VALOR DA REMUNERAGAO GLOBAL DOS (3 - PERIODICIDADE
NO LUCRO JADMINISTRADORES (Reais)

NAO 10.000 ANUAL

07.02 - PARTICIPAGOES E CONTRIBUIGOES NOS TRES ULTIMOS ANOS

1 - DATA FINAL DO ULTIMO EXERCICIO SOCIAL: 31/12/2001
2 - DATA FINAL DO PENULTIMO EXERCICIO SOCIAL:

3 - DATA FINAL DO ANTEPENULTIMO EXERCICIO SOCIAL:

4- ITEM |5 - DESCRIGAO DAS PARTICIPAGOES E CONTRIBUICOES 6 - VALOR DO ULTIMO 7 - VALOR DO PENUL- 8 - VALOR DO ANTEPE-
EXERCICIO [TIMO EXERCICIO INULTIMO EXERCICIO
(Reais) (Reais) (Reais)

01 |PARTICIPACOES-DEBENTURISTAS
02 [PARTICIPACOES-EMPREGADOS

03 [PARTICIPACOES-ADMINISTRADORES
04 |PARTIC.-PARTES BENEFICIARIAS

05 |CONTRIBUICOES FDO. ASSISTENCIA
06 |CONTRIBUICOES FDO. PREVIDENCIA
07 [OUTRAS CONTRIBUICOES

08 |LUCRO LiQUIDO NO EXERCICIO

09 |PREJUIZO LiIQUIDO NO EXERCICIO

o|lo|o|o|o|o|o|o|o
o|lo|o|o|o|o|o|o|o
o|lo|o|o|o|o|o|o|o
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SERVICO PUBLICO FEDERAL Divulgagdo Externa
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
IAN - Informagdes Anuais Data-Base - 30/09/2002

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB 04.370.450/0001-27

09.01 - BREVE HISTORICO DA EMPRESA

A WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A. , sucessora da WTJ IV INVESTIMENTOS
LTDA tem o objetivo tnico de adquirir o imével da Nestlé Brasil , consistente de prédio
sinistrado e terreno situados no Municipio e Comarca de Sdo Bernardo do Campo , estado
de Sao Paulo , na Estrada dos Alvarenga , n 630 e executar a obra consistente na
reconstrucdo e ampliacdo do imével e locar para a prépria Nestlé Brasil para ser um Centro
de Distribuicdo para a regido metropolitana de Sdo Paulo e dreas circunvizinhas pelo prazo
de 150 meses.

Conforme descrito acima , a unica atividade da empresa € a locacdo do empreendimento ,
que serd construido, na sistemdtica “built to suit” , e com intuito persona, nio havendo
concorrente para o produto, uma vez que hd um locador tnico para o imével , que elaborou
um planejamento logistico de longo prazo e solicitou a constru¢do com suas especificacoes
para atende-lo por um prazo indeterminado.

Considerando a Nestlé Brasil empresa lider nacional na manufatura e distribuicdo de
géneros alimenticios , somente significantes declinios da atividade econdmica do pais que
reduza o faturamento e o volume de venda da mesma poderd ter reflexos na renda da
locadora .

A empresa,por determinacdo de seu estatuto,nio pode contratar empregos de qualquer
nivel, dispensando-a de investimentos com treinamentos e fundos de seguridade e outros
planos sociais.

Para o préximo ano de 2002 , a empresa investird o montante aproximado de R$
38,000.000,00 (trinta e oito milhdes) de reais na reconstru¢io e ampliacdo do imével e, ndo
planeja investir no desenvolvimento de outros os produtos.

Os recursos para execugdo do investimento serdo captados no mercado financeiro e ou de
capitais , onde encontrar as condi¢cdes mais adequadas ao seu investimento.

Este investimento respeitard a legislacdio em vigor , uma vez que a empresa ja esta
providenciando as renovacdes das respectivas licencas junto aos respectivos Orgdos ,
secretarias e autarquias.

Nao houve alteracdo societdria ou mudancas administrativas no exercicio , sendo que
administra¢do da companhia cabe 4 Administra¢do e Participacdes Walter Torre Jr.

Por disposi¢do estatutdria , a Companhia ndo pode efetuar investimentos em coligadas e/ou
controladas.Dessa forma , tais investimentos ndo ocorreram como nao poderdo ocorrer.
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01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB 04.370.450/0001-27

09.01 - BREVE HISTORICO DA EMPRESA

Também por disposi¢do estatutdria , todas as decisdes que possam alterar as caracteristicas
da Companhia deverdo ter aprovagao uninime dos acionistas preferencialistas .Para tanto ,
cedeu-se agdes a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
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SERVICO PUBLICO FEDERAL Divulgagdo Externa
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

IAN - Informagdes Anuais Data-Base - 30/09/2002

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB 04.370.450/0001-27

09.02 - CARACTERISTICA DO SETOR DE ATUACAO

A securitizagdo de créditos imobilidrios no Brasil € pouco desenvolvida. A tabela abaixo
compara as emissdes publicas de CRIs e debéntures nos anos de 2000, 2001 e primeiro
semestre de 2002, até 30 de setembro de 2002.

2000 2001 \ 1° semestre/2002

N° de| Volume |[N° de Volume N° de Volume

emissoes (em mil R$) | emissoes (em mil R$) | emissdes | (em mil R$)
CRIs 5 171.671 13 222.796 4 10.297
Debéntures 42 8.748.004 41 15.162.137 12 4.269.600

Acdo Governamental e Regulamentagdo da Securitizagdo Imobilidria
Lei n®9.514, de 20 de novembro de 1997

O desenvolvimento do mercado de capitais para promover financiamentos em geral passou
a fazer parte da politica de governo durante os ultimos anos. Em conseqiiéncia de tal
politica, foram editadas uma série de normas que almejavam o fomento deste mercado,
dentre elas a Lei n°® 9.514/97.

Em linhas gerais, a Lei n° 9.514/97 dispde sobre a formac¢do de fundos com a finalidade
exclusiva de financiamento imobilidrio e cria as companhias securitizadoras de créditos
imobilidrios e os CRIs, como novo valor mobilidrio. Desta forma, ofereceu-se nova
alternativa a securitizagdo de créditos imobilidrios, que antes era efetuada,
majoritariamente, através da emissdo de debéntures por sociedades de propdsito especifico

constituidas conforme o caso.

De acordo com a referida lei, as companhias securitizadoras de créditos imobilidrios devem
ser sociedades por agdes e apenas podem ter por objeto a aquisi¢do e securitizagdo de
créditos imobilidrios, a realiza¢do de negdcios e a prestagdo de servicos compativeis com
tal securitizacgao.

Os CRIs, por sua vez, sio valores mobilidrios de emissdo exclusiva das companhias
securitizadoras de créditos imobilidrios. Os mesmos constituem promessa de pagamento em
dinheiro, sdo lastreados em créditos imobilidrios e podem ser livremente negocidveis.

A Lei n° 9.514/97 também criou o chamado regime fiducidrio. Este nada mais € do que
uma nova forma de garantia exclusiva das securitizadoras imobilidrias que consiste na
afetac@o dos créditos imobilidrios que lastreiam determinada emiss@o, mediante declaracio
unilateral da emissora neste sentido.
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09.02 - CARACTERISTICA DO SETOR DE ATUACAO

Decorre de tal instituicdo de regime fiducidrio, a formacdo de um patrimonio separado,
composto exclusivamente pelos créditos onerados, o qual constitui patrimdénio que ndo se
confunde com o da companhia securitizadora e manter-se-d apartado até que se complete o
resgate de todos os titulos a ele vinculados. Os beneficidrios deste patrimdnio separado sdo
os titulares dos CRIs lastreados nos créditos em questdo.

Os créditos objeto de regime fiducidrio destinam-se exclusivamente a liquidacdo dos titulos
a que estiverem afetados e ao pagamento dos respectivos custos de administracdo e de
obrigacdes fiscais.

Ainda, tais créditos estdo isentos de qualquer acdo ou execucdo pelos credores da
companhia securitizadora e ndo sdo passiveis de constitui¢do de garantias ou de excussdo
por quaisquer deles. E importante salientar que em 24 de agosto de 2001, foi editada a
Medida Proviséria n® 2.158-35, que em seu artigo 76, estipula que as normas que
estabelecam a afetacfio ou a separacio de patrimdnio ndo produzem efeitos em relacdo aos
débitos de natureza fiscal, previdencidrias ou trabalhista. Dessa forma, tais débitos deverdo
ter preferéncia sobre os créditos dos detentores de CRIs no caso de faléncia da respectiva
companhia securitizadora.

Em comparacdo as debéntures, os CRIs oferecem maior seguranga ao investidor,
especialmente em razdo da possibilidade de institui¢do do regime fiducidrio sobre os
créditos imobilidrios que lastreiam a emissao.
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01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB 04.370.450/0001-27

11.01 - PROCESSO DE PRODUCAO

A WT NSBC SECURATIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIO , tem com produto a
securatizacao de créditos imobilidrios ,através de CRI’s, que sdo distribuidos e taxados
através da emissdo publica e ou privada , coordenada por uma institui¢do financeira.
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01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB 04.370.450/0001-27

14.01 - PROJECOES EMPRESARIAIS E/OU DE RESULTADOS

ESTUDO DE VIABILIDADE ECONQMICO-F INANCEIRA
DA WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.

O presente estudo de viabilidade economico-financeira foi preparado com a finalidade de demonstrar aos potenciais
investidores nos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1° Emissdo (“CRIs *) da WT NSBC Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A. (“WT NSBC” ou “Securitizadora”) que a solvéncia da Securitizadora e o repagamento dos
CRIs sdo vidveis, desde que respeitados os termos do Contrato de Construgcdo e Locacdo de Imével, celebrado em
29/11/2001 entre a WT NSBC e a Nestlé Brasil Ltda. (“Nestlé”), e aditado em 27/12/2001 e em 10/06/2002 (“Contrato
de Construcdo e Locacdo”). Considerando-se que os CRIs sdo lastreados no fluxo de pagamentos de aluguéis da
Nestlé para a Securitizadora, o presente estudo deve ser analisado considerando-se o risco de inadimpléncia por parte
da Nestlé. O estudo aqui apresentado deve ser cuidadosamente analisado tomando em consideracdo todas as
informagades contidas no prospecto de distribuicdo dos CRIs, bem como em todos os termos e condigdes do Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da Primeira Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da WTI NSBC
(“Termo de Securitizacd@o”).

Resumo da Operacio

Nos termos de seu Estatuto Social, a WT NSBC € uma sociedade de propdsito especifico,
constituida tnica e exclusivamente para (i) a aquisi¢do de imdvel situado na cidade de Sdo
Bernardo do Campo, onde a Nestlé mantinha um centro de distribui¢do de seus produtos, o
qual foi atingido, em 24 de setembro de 2001, por um incéndio que o inutilizou em grande
parte (“Centro de Distribui¢@o”); (ii) a reconstru¢@o e amplia¢do do Centro de Distribuicao,
em conformidade com as especificacdes exigidas pela Nestlé (o “Imével”), conforme o
disposto no Contrato de Construgdo e Locago, sendo que a execugdo da obra ficou a cargo
da Walter Torre Junior Construtura Ltda., sob supervisdo da Nestlé, respondendo a
Securitizadora pelos custos relacionados a sua reconstrucdo e ampliacdo; (iii) a locagcdo do
Imével a Nestlé, pelo periodo de 150 (cento e cingiienta) meses, uma vez concluida e aceita
a obra e (iv) a securitizac@o dos créditos imobilidrios oriundos do Contrato de Construcdo e
Locagdo (“Créditos”) e a emissdo e colocagdo, no mercado financeiro, dos CRIs lastreados
nos Créditos.

O Imoével sera destinado exclusivamente ao desenvolvimento e exercicio das atividades
comerciais e logisticas da Nestlé, para que nele instale um centro de distribuicdo, no qual se
incluam depdsitos de mercadorias, cdmaras frias, escritérios e demais dependéncias
necessdrias ao desenvolvimento de suas operagdes.

A fim de cumprir com as obriga¢des assumidas no Contrato de Construcio e Locacdo a WT
NSBC contratou empréstimo junto ao Banco BBA Creditanstalt S.A. (“BBA”), no valor
atualizado de aproximadamente R$ 38.670.000,00 (“Empréstimo-Ponte”). Os recursos
oriundos da emissdo dos CRIs serdo utilizados para quitar o Empréstimo-Ponte, enquanto
os pagamentos de aluguel a serem realizados pela Nestlé ao longo do prazo da operacio
serdo totalmente vinculados ao pagamento de juros e a amortiza¢do dos CRlIs.
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14.01 - PROJECOES EMPRESARIAIS E/OU DE RESULTADOS

Fluxo de Caixa Liquido da WT NSBC

O fluxo de caixa inicial da WT NSBC é composto pelos recursos oriundos dos investidores
que adquirirem os CRIs, no montante de R$ 40.000.000,00. Esse montante serd utilizado
para o pagamento do Empréstimo-Ponte e dos custos iniciais da 1* emissdo de CRISs,
estimados em R$ 1.100.000,00, incluindo despesas de registro dos CRIs na Comissdo de
Valores Imobiliarios — CVM (“CVM”) e na Bolsa de Valores de Sdo Paulo — BOVESPA
(“BOVESPA”), impressao de prospectos, pagamento da taxa inicial das agéncias de rating,
registro do Termo de Securitizacdo no Registro de Imoveis, comissdes do Banco
Coordenador, despesas com o Banco Mandatdrio, assessoria legal, roadshow, publicacio de
anudncios de inicio e encerramento de distribuicdo e publicacdo de atas.

O fluxo de caixa liquido da WT NSBC ao longo da operacdo € resultado dos recebimento
de aluguel pagos pela Nestlé, descontados os impostos devidos e os custos incorridos para a
manutencdo da boa ordem administrativa e operacional da Securitizadora. Os custos de
impostos apresentados na tabela a seguir consideram o PIS e a COFINS, a aliquota vigente
de 3,65% aplicavel sobre as receitas, liquidas das despesas de juros dos CRIs (despesas de
captacdo). Além dos impostos, a Securitizadora estima incorrer em despesas mensais
relacionadas a manutencio de suas atividades, tais como auditoria, remuneragdo do Banco
Mandatdrio e taxa de registro dos CRIs na BOVESPA, além de despesas anuais para o
pagamento da remuneragdo do agente fiducidrio e do monitoramento das agéncias de
rating.

As tabelas a seguir demonstram os fluxos de caixa estimados da Securitizadora, incluindo o fluxo inicial e o
fluxo ao longo da operagdo:
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Tabela 1 - Fluxo de caixa inicial (em R$)

Emissio CRIs (-) Empréstimo Ponte (=) Custos Flat (=) Fluxo de Caixa
Liquido
40.000.000 (38.673.509) (1.101.584) 224.907

Tabela 2 - Fluxo de caixa liguido ao longo da operagcdo (em R$)

Més Fluxt})h(-l:toCaixa (-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais |(-) Custos Anuais = FIE;((;)“?SOCaixa
0 224.907
1 575.204 (4.966) (7.064) - 563.174
2 575.204 (5.008) (7.064) - 563.132
3 575.204 (5.051) (7.064) - 563.089
4 575.204 (5.095) (7.064) - 563.045
5 575.204 (5.139) (7.064) - 563.002
6 575.204 (5.183) (7.064) - 562.957
7 575.204 (5.228) (7.064) - 562.912
8 575.204 (5.273) (7.064) - 562.867
9 575.204 (5.319) (7.064) - 562.821
10 575.204 (5.365) (7.064) - 562.775
11 575.204 (5.412) (7.064) - 562.728
12 575.204 (5.459) (7.064) (68.000) 494.681
13 575.204 (5.507) (7.064) - 562.633
14 575.204 (5.556) (7.064) - 562.584
15 575.204 (5.605) (7.064) - 562.535
16 575.204 (5.654) (7.064) - 562.486
17 575.204 (5.704) (7.064) - 562.436
18 575.204 (5.755) (7.064) - 562.385
19 575.204 (5.806) (7.064) - 562.334
20 575.204 (5.858) (7.064) - 562.282
21 575.204 (5.910) (7.064) - 562.230
22 575.204 (5.963) (7.064) - 562.177
23 575.204 (6.016) (7.064) - 562.124
24 575.204 (6.070) (7.064) (68.000) 494.070
25 575.204 (6.125) (7.064) - 562.015
26 575.204 (6.180) (7.064) - 561.960
27 575.204 (6.236) (7.064) - 561.904
28 575.204 (6.292) (7.064) - 561.848
29 575.204 (6.349) (7.064) - 561.791
30 575.204 (6.407) (7.064) - 561.733
31 575.204 (6.465) (7.064) - 561.675
32 575.204 (6.524) (7.064) - 561.616
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33 575.204 (6.584) (7.064) - 561.557
34 575.204 (6.644) (7.064) - 561.496
35 575.204 (6.705) (7.064) - 561.435
36 575.204 (6.766) (7.064) (68.000) 493.374
37 575.204 (6.828) (7.064) - 561.312
38 575.204 (6.891) (7.064) - 561.249
39 575.204 (6.955) (7.064) - 561.185
40 575.204 (7.019) (7.064) - 561.121
Més Flux(};f:tOCaixa (-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais |(-) Custos Anuais ® FIE?‘;)“(:EOCaixa
41 575.204 (7.084) (7.064) - 561.056
42 575.204 (7.150) (7.064) - 560.990
43 575.204 (7.216) (7.064) - 560.924
44 575.204 (7.284) (7.064) - 560.856
45 575.204 (7.351) (7.064) - 560.789
46 575.204 (7.420) (7.064) - 560.720
47 575.204 (7.490) (7.064) - 560.650
48 575.204 (7.560) (7.064) (68.000) 492.580
49 575.204 (7.631) (7.064) - 560.509
50 575.204 (7.702) (7.064) - 560.438
51 575.204 (7.775) (7.064) - 560.365
52 575.204 (7.848) (7.064) - 560.292
53 575.204 (7.922) (7.064) - 560.218
54 575.204 (7.997) (7.064) - 560.143
55 575.204 (8.073) (7.064) - 560.067
56 575.204 (8.150) (7.064) - 559.990
57 575.204 (8.227) (7.064) - 559.913
58 575.204 (8.305) (7.064) - 559.835
59 575.204 (8.384) (7.064) - 559.756
60 575.204 (8.464) (7.064) (68.000) 491.676
61 575.204 (8.545) (7.064) - 559.595
62 575.204 (8.627) (7.064) - 559.513
63 575.204 (8.710) (7.064) - 559.430
64 575.204 (8.793) (7.064) - 559.347
65 575.204 (8.878) (7.064) - 559.262
66 575.204 (8.963) (7.064) - 559.177
67 575.204 (9.050) (7.064) - 559.091
68 575.204 (9.137) (7.064) - 559.003
69 575.204 (9.225) (7.064) - 558.915
70 575.204 (9.314) (7.064) - 558.826
71 575.204 (9.404) (7.064) - 558.736
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7 575204 9.49) (7.064) (68.000) 490,644
73 575204 9.588) (7.064) - 558,552
74 575204 ©.681) (7.064) - 558.459
75 575204 ©.775) (7.064) - 558,365
76 575204 ©.871) (7.064) - 558,260
77 575204 9.967) (7.064) - 558.173
78 575204 (10.064) (7.064) - 558.076
79 575204 (10.163) (7.064) - 557977
80 575204 (10262) (7.064) - 557.878
81 575204 (10.363) (7.064) - 557.777
82 575204 (10.465) (7.064) - 557.675
83 575204 (10.567) (7.064) - 557.573
84 575204 (10.671) (7.064) (68.000) 489,469
85 575204 (10.776) (7.064) - 557364
86 575204 (10.383) (7.064) - 557257
87 575204 (10.990) (7.064) - 557.150
88 575204 (11.099) (7.064) - 557.041

Més Fluxo de Caixa ()PIS/Cofins | () Custos Mensais |(-) Custos Anuais| = Flit¥o <€ Caixa
89 575204 (11.209) (7.064) - 556931
9% 575204 (11.320) (7.064) - 556.820
91 575204 (11.432) (7.064) - 556708
92 575204 (11.545) (7.064) - 556,595
93 575204 (11.660) (7.064) - 556,480
9 575204 (11.776) (7.064) - 556364
95 575204 (11.893) (7.064) - 556247
% 575204 (12.012) (7.064) (68.000) 488.128
97 575204 (12.131) (7.064) - 556009
98 575204 (12.253) (7.064) - 555,887
99 575204 (12.375) (7.064) - 555.765
100 575204 (12.499) (7.064) - 555.641
101 575204 (12.624) (7.064) - 555.516
102 575204 (12.751) (7.064) - 555389
103 575204 (12.879) (7.064) - 555261
104 575204 (13.008) (7.064) - 555.132
105 575204 (13.139) (7.064) - 555.001
106 575204 (13.271) (7.064) - 554.869
107 575204 (13.404) (7.064) - 554736
108 575204 (13.540) (7.064) (68.000) 486.600
109 575204 (13.676) (7.064) - 554,464
110 575204 (13.814) (7.064) - 554326
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111 575.204 (13.954) (7.064) - 554.186
112 575.204 (14.095) (7.064) - 554.045
113 575.204 (14.238) (7.064) - 553.902
114 575.204 (14.382) (7.064) - 553.758
115 575.204 (14.528) (7.064) - 553.612
116 575.204 (14.675) (7.064) - 553.465
117 575.204 (14.824) (7.064) - 553.316
118 575.204 (14.975) (7.064) - 553.165
119 575.204 (15.127) (7.064) - 553.013
120 575.204 (15.281) (7.064) (68.000) 484.859
121 575.204 (15.437) (7.064) - 552.703
122 575.204 (15.595) (7.064) - 552.545
123 575.204 (15.754) (7.064) - 552.386
124 575.204 (15.915) (7.064) - 552.225
125 575.204 (16.077) (7.064) - 552.063
126 575.204 (16.242) (7.064) - 551.898
127 575.204 (16.408) (7.064) - 551.732
128 575.204 (16.576) (7.064) - 551.564
129 575.204 (16.746) (7.064) - 551.394
130 575.204 (16.918) (7.064) - 551.222
131 575.204 (17.092) (7.064) - 551.049
132 575.204 (17.267) (7.064) (68.000) 482.873
133 575.204 (17.445) (7.064) - 550.695
134 575.204 (17.624) (7.064) - 550.516
135 575.204 (17.806) (7.064) - 550.334
136 575.204 (17.989) (7.064) - 550.151
Més FluxoB;ilel:toCaixa (-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais [(-) Custos Anuais & FIE;((;)“?SOCaixa

137 575.204 (18.174) (7.064) - 549.966
138 575.204 (18.362) (7.064) - 549.778
139 575.204 (18.551) (7.064) - 549.589
140 575.204 (18.743) (7.064) - 549.397
141 575.204 (18.937) (7.064) - 549.203
142 575.204 (19.133) (7.064) - 549.007
143 575.204 (19.331) (7.064) - 548.809
144 575.204 (19.531) (7.064) (68.000) 480.609
145 575.204 (19.733) (7.064) - 548.407
146 575.204 (19.938) (7.064) - 548.202
147 575.204 (20.145) (7.064) - 547.995
148 575.204 (20.354) (7.064) - 547.786
149 575.204 (20.565) (7.064) - 547.575
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150 | 575.204 (20.779) (7.064) (34.000) 513.361

Fluxo dos CRIs

De acordo com o disposto em seu Estatuto Social, a WT NSBC ndo estd autorizada a assumir nenhuma outra
obrigacdo além das relativas a 1* emissdo dos CRIs. O contrato firmado entre a Nestlé e Securitizadora
estipula que o valor de aluguel serd reajustado anualmente de acordo com o IGP-M, divulgado pela Fundacdo
Getilio Vargas, o mesmo indice a ser utilizado para atualizagdo monetdria dos CRIs. Além da atualizacdo
monetdria, os CRIs fardo jus a juros remuneratdrios cuja taxa serd definida por meio de um processo de
bookbuilding. Desta forma, para a projecdo do passivo da WT NSBC, foi estimada uma taxa anual de 14,0% a
titulo de juros remuneratdrios dos CRIs (esta serd a taxa “teto” do bookbuilding).

A tabela a seguir apresenta o fluxo de pagamentos dos CRIs utilizando-se a taxa acima mencionada. Nio foi
utilizada nenhuma estimativa de IGP-M, uma vez que esse indicador também serd utilizado para correcdo do

aluguel e, portanto, seu efeito liquido € nulo.

Tabela 3 - Projegdo do fluxo de pagamentos dos CRIs (em R$)

Més Amortizacao Juros Total
0
1 (105.971) (439.154) (545.125)
2 (107.134) (437.991) (545.125)
3 (108.310) (436.814) (545.125)
4 (109.499) (435.625) (545.125)
5 (110.701) (434.423) (545.125)
6 (111.917) (433.208) (545.125)
7 (113.146) (431.979) (545.125)
8 (114.388) (430.737) (545.125)
9 (115.644) (429.481) (545.125)
10 (116.913) (428.211) (545.125)
11 (118.197) (426.928) (545.125)
12 (119.495) (425.630) (545.125)
13 (120.806) (424.318) (545.125)
14 (122.133) (422.992) (545.125)
15 (123.474) (421.651) (545.125)
16 (124.829) (420.295) (545.125)
17 (126.200) (418.925) (545.125)
Més Amortizacio Juros Total
18 (127.585) (417.539) (545.125)
19 (128.986) (416.139) (545.125)
20 (130.402) (414.723) (545.125)
21 (131.834) (413.291) (545.125)
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22 (133.281) (411.843) (545.125)
23 (134.744) (410.380) (545.125)
24 (136.224) (408.901) (545.125)
25 (137.719) (407.405) (545.125)
26 (139.231) (405.893) (545.125)
27 (140.760) (404.365) (545.125)
28 (142.305) (402.819) (545.125)
29 (143.868) (401.257) (545.125)
30 (145.447) (399.677) (545.125)
31 (147.044) (398.081) (545.125)
32 (148.658) (396.466) (545.125)
33 (150.290) (394.834) (545.125)
34 (151.940) (393.184) (545.125)
35 (153.609) (391.516) (545.125)
36 (155.295) (389.830) (545.125)
37 (157.000) (388.125) (545.125)
38 (158.724) (386.401) (545.125)
39 (160.466) (384.658) (545.125)
40 (162.228) (382.897) (545.125)
4 (164.009) (381.116) (545.125)
42 (165.810) (379.315) (545.125)
43 (167.630) (377.494) (545.125)
44 (169.471) (375.654) (545.125)
45 (171.331) (373.793) (545.125)
46 (173.212) (371.912) (545.125)
47 (175.114) (370.011) (545.125)
48 (177.036) (368.088) (545.125)
49 (178.980) (366.145) (545.125)
50 (180.945) (364.180) (545.125)
51 (182.932) (362.193) (545.125)
52 (184.940) (360.185) (545.125)
53 (186.970) (358.154) (545.125)
54 (189.023) (356.102) (545.125)
55 (191.098) (354.026) (545.125)
56 (193.196) (351.928) (545.125)
57 (195.317) (349.807) (545.125)
58 (197.462) (347.663) (545.125)
59 (199.630) (345.495) (545.125)
60 (201.821) (343.303) (545.125)
61 (204.037) (341.087) (545.125)
62 (206.277) (338.847) (545.125)
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63 (208.542) (336.583) (545.125)
64 (210.832) (334.293) (545.125)
65 (213.146) (331.978) (545.125)
Més Amortizacao Juros Total
66 (215.486) (329.638) (545.125)
67 (217.852) (327.272) (545.125)
68 (220.244) (324.881) (545.125)
69 (222.662) (322.463) (545.125)
70 (225.107) (320.018) (545.125)
71 (227.578) (317.547) (545.125)
72 (230.076) (315.048) (545.125)
73 (232.602) (312.522) (545.125)
74 (235.156) (309.968) (545.125)
75 (237.738) (307.387) (545.125)
76 (240.348) (304.777) (545.125)
77 (242.987) (302.138) (545.125)
78 (245.654) (299.470) (545.125)
79 (248.351) (296.773) (545.125)
80 (251.078) (294.047) (545.125)
81 (253.835) (291.290) (545.125)
82 (256.621) (288.503) (545.125)
83 (259.439) (285.686) (545.125)
84 (262.287) (282.837) (545.125)
85 (265.167) (279.958) (545.125)
86 (268.078) (277.047) (545.125)
87 (271.021) (274.103) (545.125)
88 (273.997) (271.128) (545.125)
89 (277.005) (268.120) (545.125)
90 (280.046) (265.079) (545.125)
91 (283.121) (262.004) (545.125)
92 (286.229) (258.896) (545.125)
93 (289.371) (255.753) (545.125)
94 (292.548) (252.576) (545.125)
95 (295.760) (249.364) (545.125)
96 (299.007) (246.117) (545.125)
97 (302.290) (242.834) (545.125)
98 (305.609) (239.516) (545.125)
99 (308.964) (236.160) (545.125)
100 (312.356) (232.768) (545.125)
101 (315.786) (229.339) (545.125)

02/04/2003 17:11:47

283



NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

284

SERVICO PUBLICO FEDERAL
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
IAN - Informagdes Anuais

Divulgagdo Externa

Data-Base - 30/09/2002

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB

04.370.450/0001-27

14.01 - PROJECOES EMPRESARIAIS E/OU DE RESULTADOS

102 (319.253) (225.872) (545.125)
103 (322.758) (222.367) (545.125)
104 (326.301) (218.824) (545.125)
105 (329.883) (215.241) (545.125)
106 (333.505) (211.619) (545.125)
107 (337.167) (207.958) (545.125)
108 (340.868) (204.256) (545.125)
109 (344.611) (200.514) (545.125)
110 (348.394) (196.730) (545.125)
111 (352.219) (192.905) (545.125)
112 (356.086) (189.039) (545.125)
113 (359.996) (185.129) (545.125)
Més Amortizacio Juros Total

114 (363.948) (181.177) (545.125)
115 (367.944) (177.181) (545.125)
116 (371.983) (173.141) (545.125)
117 (376.067) (169.057) (545.125)
118 (380.196) (164.929) (545.125)
119 (384.370) (160.755) (545.125)
120 (388.590) (156.535) (545.125)
121 (392.856) (152.268) (545.125)
122 (397.169) (147.955) (545.125)
123 (401.530) (143.595) (545.125)
124 (405.938) (139.186) (545.125)
125 (410.395) (134.730) (545.125)
126 (414.901) (130.224) (545.125)
127 (419.456) (125.669) (545.125)
128 (424.061) (121.064) (545.125)
129 (428.717) (116.408) (545.125)
130 (433.423) (111.701) (545.125)
131 (438.182) (106.943) (545.125)
132 (442.993) (102.132) (545.125)
133 (447.856) (97.268) (545.125)
134 (452.773) (92.352) (545.125)
135 (457.744) (87.381) (545.125)
136 (462.770) (82.355) (545.125)
137 (467.850) (77.274) (545.125)
138 (472.987) (72.138) (545.125)
139 (478.179) (66.945) (545.125)
140 (483.429) (61.695) (545.125)
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141 (488.737) (56.388) (545.125)
142 (494.103) (51.022) (545.125)
143 (499.527) (45.597) (545.125)
144 (505.012) (40.113) (545.125)
145 (510.556) (34.569) (545.125)
146 (516.161) (28.963) (545.125)
147 (521.828) (23.296) (545.125)
148 (527.557) (17.567) (545.125)
149 (533.349) (11.775) (545.125)
150 (539.205) (5.920) (545.125)

Fluxo de Caixa Livre

O fluxo de caixa livre da WT NSBC € o resultado da diferenca entre o fluxo de caixa liquido demonstrado na
Tabela 2 e o fluxo de pagamento dos CRIs demonstrado na Tabela 3. A tabela a seguir mostra o fluxo de
caixa livre mensal e o acumulado durante o prazo dos CRIs:
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Tabela 4 - Fluxo de caixa livre (em R$)

Més | Fluxo de Caixa Liquido Pagamento dos CRIs Fluxo de Caixa Livre Flux(;gsr(;iizgal;ivre
0 224.907 224.907
1 563.174 (545.125) 18.050 242.957
2 563.132 (545.125) 18.007 260.964
3 563.089 (545.125) 17.964 278.928
4 563.045 (545.125) 17.921 296.849
5 563.002 (545.125) 17.877 314.726
6 562.957 (545.125) 17.833 332.559
7 562.912 (545.125) 17.788 350.346
8 562.867 (545.125) 17.742 368.089
9 562.821 (545.125) 17.697 385.785
10 562.775 (545.125) 17.650 403.435
11 562.728 (545.125) 17.603 421.039
12 494.681 (545.125) (50.444) 370.595
13 562.633 (545.125) 17.508 388.103
14 562.584 (545.125) 17.460 405.562
15 562.535 (545.125) 17.411 422973
16 562.486 (545.125) 17.361 440.334
17 562.436 (545.125) 17.311 457.646
18 562.385 (545.125) 17.261 474.906
19 562.334 (545.125) 17.210 492.116
20 562.282 (545.125) 17.158 509.274
21 562.230 (545.125) 17.106 526.379
22 562.177 (545.125) 17.053 543.432
23 562.124 (545.125) 16.999 560.431
24 494.070 (545.125) (51.055) 509.377
25 562.015 (545.125) 16.891 526.267
26 561.960 (545.125) 16.836 543.103
27 561.904 (545.125) 16.780 559.883
28 561.848 (545.125) 16.723 576.606
29 561.791 (545.125) 16.666 593.273
30 561.733 (545.125) 16.609 609.881
31 561.675 (545.125) 16.550 626.432
32 561.616 (545.125) 16.491 642.923
33 561.557 (545.125) 16.432 659.355
34 561.496 (545.125) 16.372 675.727
35 561.435 (545.125) 16.311 692.038
36 493.374 (545.125) (51.751) 640.287
37 561.312 (545.125) 16.187 656.474
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38 561.249 (545.125) 16.124 672.598
39 561.185 (545.125) 16.060 688.658
40 561.121 (545.125) 15.996 704.655
41 561.056 (545.125) 15.931 720.586
42 560.990 (545.125) 15.865 736.451
43 560.924 (545.125) 15.799 752.250
44 560.856 (545.125) 15.732 767.982
45 560.789 (545.125) 15.664 783.646
Més | Fluxo de Caixa Liquido Pagamento dos CRIs Fluxo de Caixa Livre Flux(;ﬂsiﬁi:g:‘ivre
46 560.720 (545.125) 15.595 799.241
47 560.650 (545.125) 15.526 814.767
48 492.580 (545.125) (52.544) 762.223
49 560.509 (545.125) 15.385 777.608
50 560.438 (545.125) 15.313 792.921
51 560.365 (545.125) 15.241 808.161
52 560.292 (545.125) 15.167 823.328
53 560.218 (545.125) 15.093 838.422
54 560.143 (545.125) 15.018 853.440
55 560.067 (545.125) 14.942 868.382
56 559.990 (545.125) 14.866 883.248
57 559.913 (545.125) 14.788 898.036
58 559.835 (545.125) 14.710 912.747
59 559.756 (545.125) 14.631 927.378
60 491.676 (545.125) (53.449) 873.929
61 559.595 (545.125) 14.470 888.399
62 559.513 (545.125) 14.388 902.787
63 559.430 (545.125) 14.306 917.093
64 559.347 (545.125) 14.222 931.315
65 559.262 (545.125) 14.138 945.453
66 559.177 (545.125) 14.052 959.505
67 559.091 (545.125) 13.966 973.471
68 559.003 (545.125) 13.879 987.350
69 558915 (545.125) 13.790 1.001.140
70 558.826 (545.125) 13.701 1.014.841
71 558.736 (545.125) 13.611 1.028.452
72 490.644 (545.125) (54.480) 973.972
73 558.552 (545.125) 13.428 987.399
74 558.459 (545.125) 13.334 1.000.734
75 558.365 (545.125) 13.240 1.013.974
76 558.269 (545.125) 13.145 1.027.118
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77 558.173 (545.125) 13.049 1.040.167
78 558.076 (545.125) 12.951 1.053.118
79 557.977 (545.125) 12.853 1.065.971
80 557.878 (545.125) 12.753 1.078.724
81 557.777 (545.125) 12.653 1.091.377
82 557.675 (545.125) 12.551 1.103.927
83 557.573 (545.125) 12.448 1.116.375
84 489.469 (545.125) (55.656) 1.060.719
85 557.364 (545.125) 12.239 1.072.958
86 557.257 (545.125) 12.133 1.085.091
87 557.150 (545.125) 12.025 1.097.116
88 557.041 (545.125) 11.917 1.109.033
89 556.931 (545.125) 11.807 1.120.840
90 556.820 (545.125) 11.696 1.132.536
91 556.708 (545.125) 11.584 1.144.119
92 556.595 (545.125) 11.470 1.155.589
93 556.480 (545.125) 11.355 1.166.945
Més Fluxo de Caixa Liquido Pagamento dos CRIs Fluxo de Caixa Livre Fluxgizﬁz}zg;ivre
9 556.364 (545.125) 11.240 1.178.184
95 556.247 (545.125) 11.122 1.189.307
96 488.128 (545.125) (56.996) 1.132.310
97 556.009 (545.125) 10.884 1.143.194
98 555.887 (545.125) 10.763 1.153.957
99 555.765 (545.125) 10.640 1.164.597
100 555.641 (545.125) 10.517 1.175.114
101 555.516 (545.125) 10.391 1.185.505
102 555.389 (545.125) 10.265 1.195.770
103 555.261 (545.125) 10.137 1.205.907
104 555.132 (545.125) 10.008 1.215.914
105 555.001 (545.125) 9.877 1.225.791
106 554.869 (545.125) 9.745 1.235.536
107 554.736 (545.125) 9.611 1.245.147
108 486.600 (545.125) (58.524) 1.186.623
109 554.464 (545.125) 9.339 1.195.962
110 554.326 (545.125) 9.201 1.205.163
111 554.186 (545.125) 9.062 1.214.224
112 554.045 (545.125) 8.920 1.223.145
113 553.902 (545.125) 8.778 1.231.922
114 553.758 (545.125) 8.633 1.240.556
115 553.612 (545.125) 8.488 1.249.043
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116 553.465 (545.125) 8.340 1.257.384
117 553.316 (545.125) 8.191 1.265.575
118 553.165 (545.125) 8.040 1.273.615
119 553.013 (545.125) 7.888 1.281.503
120 484.859 (545.125) (60.266) 1.221.237
121 552.703 (545.125) 7.578 1.228.815
122 552.545 (545.125) 7.421 1.236.236
123 552.386 (545.125) 7.262 1.243.498
124 552.225 (545.125) 7.101 1.250.599
125 552.063 (545.125) 6.938 1.257.537
126 551.898 (545.125) 6.774 1.264.310
127 551.732 (545.125) 6.607 1.270.918
128 551.564 (545.125) 6.439 1.277.357
129 551.394 (545.125) 6.269 1.283.626
130 551.222 (545.125) 6.098 1.289.724
131 551.049 (545.125) 5.924 1.295.648
132 482.873 (545.125) (62.252) 1.233.396
133 550.695 (545.125) 5.571 1.238.967
134 550.516 (545.125) 5.391 1.244.358
135 550.334 (545.125) 5.210 1.249.568
136 550.151 (545.125) 5.026 1.254.595
137 549.966 (545.125) 4.841 1.259.436
138 549.778 (545.125) 4.654 1.264.089
139 549.589 (545.125) 4.464 1.268.553
140 549.397 (545.125) 4.272 1.272.825
141 549.203 (545.125) 4.079 1.276.904
Més | Fluxo de Caixa Liquido Pagamento dos CRIs Fluxo de Caixa Livre FluX(I)&t:le;nan::;g:Jivre

142 549.007 (545.125) 3.883 1.280.787
143 548.809 (545.125) 3.685 1.284.472
144 480.609 (545.125) (64.515) 1.219.956
145 548.407 (545.125) 3.282 1.223.238
146 548.202 (545.125) 3.078 1.226.316
147 547.995 (545.125) 2.871 1.229.187
148 547.786 (545.125) 2.662 1.231.848
149 547.575 (545.125) 2.450 1.234.299
150 513.361 (545.125) (31.763) 1.202.535

Risco de Inadimpléncia

O aluguel do Imével é devido pela Nestlé, uma empresa instalada no Brasil desde 1921,
quando inaugurou sua primeira fabrica em Araras. A Nestlé € filial da Nestlé S.A., grupo
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suico com atuacdo focada no segmento de alimentacdo e presente em mais de 100 paises.
Seu faturamento anual foi de cerca de USD 50,4 bilhdes em 2001. O Brasil € o sétimo
maior mercado do grupo, com vendas liquidas de R$ 3,8 bilhdes em 2001. A Nestlé é lider
em diversos segmentos do setor de alimentos no pais, entre eles o de produtos lacteos,
chocolates, biscoitos, achocolatados e café soluvel.

A Nestlé conta com 3 centros de distribui¢cdo no pais, localizados em Cordeirépolis, Sao
Bernardo do Campo e Recife. O Centro de Distribui¢do de Sdo Bernardo do Campo, objeto
da presente operacdo, foi construido em 1970 e representa cerca de 30% do giro de
mercadorias da Nestlé, sendo responsdvel por todo o abastecimento da regido sul do pais e
pelo estoque regulador do abastecimento de biscoitos.

A Nestlé € uma sociedade limitada e ndo foi objeto de auditoria legal para os fins da
presente emissdo de CRIs. Entretanto, foram analisados dados publicos disponiveis sobre a
companhia, bem como foi realizada uma reunido com representantes da Nestlé, inclusive
com a presenga das agéncias de rating, de forma a discutir aspectos relevantes sobre os
negdécios da companhia, bem como avaliar o comprometimento da Nestlé com relacdo ao
Centro de Distribuicdo. Devido a sélida posicio da Nestlé no Brasil, a importancia
estratégica do mercado brasileiro e do Centro de Distribuicdo para as atividades da
companhia e o permanente suporte da matriz, entendemos que o risco de inadimpléncia por
parte da Nestlé no Contrato de Construgdo e Locagdo € baixo.

Mecanismos de Controle e Gestao do Fluxo de Caixa da WT NSBC

O Banco Itai S.A. serd responsdvel, em cardter ndo discriciondrio, pela prestagdo de
servicos administrativos e operacionais que compreenderdo a administragdo, supervisio e
acompanhamento do fluxo de caixa da WT NSBC. Dentre essas atividades, o Banco Itau
serd responsdvel, entre outras atividades, pelo (i) recebimento do aluguel a ser pago pela
Nestlé; (ii) provisionamento e pagamento das despesas necessdrias a manutengdo das
atividades da WT NSBC, conforme detalhado no Termo de Securitizagdo; (iii) pagamento
da amortizacdo e dos juros remuneratérios aos detentores dos CRIs; e (iv) escrituracdo dos

CRIs.
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A WT NSBC Empreendimentos S.A., atual denominag¢do da WTJ IV Investimentos
Ltda. (“WT NSBC”), tem como objeto social especifico (i) adquirir o imodvel
consistente de prédio sinistrado e terreno situado no Municipio e Comarca de Sao
Bernardo do Campo, Estado de Sao Paulo, na Estrada dos Alvarengas, n® 630,
cadastrado na Municipalidade de Sdo Bernardo do Campo, objeto da matricula n®
27.154 e 6478 do 2° Cartdrio de Registro de Imdveis de Sao Bernardo do Campo
— SP, (ii) executar a obra consistente na reconstrucdo do imoével sinistrado e
reforma do conjunto imobiliario ndo atingido pelo sinistro, nos termos do Contrato
de Construcé@o e Locacao de Imével, celebrado entre WTJ IV Investimentos Ltda.,
Nestlé do Brasil Ltda. e Walter Torre Jr. Construtora Ltda. em 29/11/2001, para
posterior locacao a Nestlé. Tal imovel era e sera utilizado pela Nestlé como um
centro de distribuicdo (“Centro de Distribuicao”) para a regido metropolitana de
Sao Paulo e areas circunvizinhas pelo prazo de 150 (cento e cinqlienta) meses ,
periodo suficiente para amortizar os investimentos efetuados para a empresa.
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15.01 - PROBLEMAS AMBIENTAIS

MEIO AMBIENTE

O projeto de ampliacido e reforma do empreendimento foi analisado e avaliado pelos
orgios e autarquias responsaveis pelo acompanhamento e gerenciamento de impactos
ambientais , que emitiram as respectivas licencas de execucdo do servicos de
construcio civil , bem como a locataria , Nestlé Brasil , executar suas operacoes de
logisticas , que nio tem processos poluentes.
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1 - CODIGO CVM
01935-6

o - DENOMINAGAO SOCIAL

WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB

3-CNPJ

04.370.450/0001-27

16.01 - ACOES JUDICIAIS COM VALOR SUPERIOR A 5% DO PATRIMONIO LiQUIDO OU DO LUCRO LiQUIDO

1-ITEM [2 - DESCRICAO

3 - % PATRIMONIO
LiQuibo

4 -% LUCRO
LiQuibo

5- PROVISAO |6 - VALOR

(Reais)

01 |TRABALHISTA

0,00 0,00 NAO 0
02 |FISCAL/TRIBUTARIA 0,00 0,00 NAO 0
03 [OUTRAS 0,00 0,00 NAO 0
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17.01 - OPERACOES COM EMPRESAS RELACIONADAS

PARTES RELACIONADAS

Em decorréncia do curtissimo prazo , entre a data do inicio do projeto e a sua
conclusdo, o Grupo Walter Torre Jr., elimina a dependéncia de terceiros nas
obras de construgdo do empreendimento , contratando empresas coligadas para
execucdo de servicos de administracdo , de construgdo civil etc sendo com
prestadores de servicos a Administracdo e Participagdes Walter Torre Jr Ltda ,
Walter Torre Jr. Construtora Ltda e a Plano Tecnologia a Laser em Pisos
Industriais Ltda.

O custo de contratagcdo dessas empresas séo efetivados pelo preco de
custo tendo em vista que o objetivo do grupo é renda oriunda de locagdes,
e mesma relacao cessa e termina com a entrega da obra ao locatario.

02/04/2003 17:12:10 Pag: 51

294



NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

SERVICO PUBLICO FEDERAL Divulgagdo Externa
CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
IAN - Informagdes Anuais Data-Base - 30/09/2002

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOB 04.370.450/0001-27

18.01 - ESTATUTO SOCIAL

ESTATUTO SOCIAL DA

WT NSBC SECURITIZADORA DE
CREDITOS IMOBILIARIOS S/A

CNPJ/MF n.° 04.370.450/0001-27
NIRE 35.300.189.329

Capitulo I - Denominacio, Sede, Objeto e Duracio

Artigo 1° - A sociedade, organizada sob a forma de sociedade andnima, ¢ denominada WT
NSBC SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S/A e se regerd por este
Estatuto Social pela Lei n.° 6.404 de 15 de dezembro de 1976, Lei n.° 9.457 de 5 de maio de
1997, Lei n.° 10.303 de 31 de outubro 2001 e demais legislacdo aplicdvel as sociedades
andnimas e, mais especificamente, as companhias securitizadoras sujeitas a Lei n.° 9.514 de
20 de novembro de 1997.

Artigo 2° - A Companhia tem sede na Cidade de S@o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Duquesa de Goids, n.° 894, conjunto 05, inscrita no CNPJ sob o n.
04.370.450/0001-27 e com seus atos constitutivos devidamente registrados na Junta
Comercial do Estado de Sdo Paulo, em sessdo realizada em 27 de marco de 2001, estando
atualmente registrada sob o NIRE 35300189329.

Artigo 3° - A sociedade tem por objeto social (a) locacdo para a Nestlé Brasil Ltda. do
imével que serd construido em terreno a ser adquirido para esta Unica finalidade, na forma
pactuada no Contrato de Constru¢do e Locacdo de Imével firmado com a Nestlé Brasil
Ltda., em 29/11/01, e aditado em 27/12/01 (“Contrato de Constru¢do e Locacdo™); (b)
aquisicdo e securitizacdo de créditos imobilidrios oriundos do Contrato de Construgdo e
Locagdo e a emissdo e colocacdo, no mercado financeiro, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios — CRIs, nos termos da Lei n.° 9.514/97, lastreados em tais créditos; e (c)
realizacdo de negocios e prestacdo de servicos relacionados a securitizacdo dos créditos
imobiliarios referidos no item (b) anterior.

Pardgrafo Primeiro - A Companhia ndo poderd constituir subsididrias nem participar de
outras sociedades ou grupo de sociedades.

Pardgrafo Terceiro - A Companhia ndo poderd incorporar outra sociedade, nem ser
incorporada em outra empresa, nem participar de fusao, cisdo ou transformacao.

Artigo 4° - O prazo de dura¢do da Companhia € indeterminado.
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18.01 - ESTATUTO SOCIAL

Capitulo II — Capital Social

Artigo 5° - O capital social é de R$1.000,00 (mil reais), dividido em 990 (novecentos e
noventa) acdes ordindrias e 10 (dez) acdes preferenciais de uma tnica classe, todas
nominativas e sem valor nominal.

Pardgrafo Primeiro - Cada acdo ordindria terd direito a 1 (um) voto nas deliberagdes das
Assembléias.

Pardgrafo Segundo - As a¢des preferenciais ndo tém direito a voto e gozam das seguintes
vantagens: (a) prioridade no reembolso do capital, no caso de liquidagdo da Companhia, até
o valor da parcela do capital social representado por estas acdes; (b) participacdo, em
igualdade de condi¢des com as acdes ordindrias, nos aumentos de capital decorrentes de
capitalizacdo de correcdo monetdria, reservas e lucros, bem como no pagamento de
dividendos, ou bonificagdes em dinheiro distribuidos na forma estabelecida neste Estatuto
Social, de acordo com a proporg¢do representada por elas no capital social.

Pardgrafo Terceiro - Quaisquer emissdes de novas acdes serdo feitas por deliberacdo da
Assembléia Geral, que fixard o preco da emissdo das acdes e demais condi¢des, observado
o disposto no inciso iv, letra “a”, pardgrafo sexto deste artigo. Serdo efetivadas apenas
emissdes de acdes ordindrias, vedada a emissdo de acdes preferenciais. Os Acionistas, na
propor¢do do nimero de acdes que possuirem, terdo direito de preferéncia na subscricio de

novas agdes, observando o disposto no artigo 171 da Lei n.° 6.404/76.

Pardgrafo Quarto - O prazo de decadéncia para o exercicio do direito de preferéncia é de 30
(trinta) dias, contados da data do aviso das condi¢des de subscricao.

Pardgrafo Quinto - Nos casos de reembolso de agdes, previstos em lei, o valor a ser pago
serd o valor do patrimonio liquido contébil das ac¢des, segundo os critérios fixados na Lei
n.° 6.404/76.

Paragrafo Sexto - Depende de aprovacdo unanime dos titulares das ag¢des preferenciais,
reunidos em assembléia especial, nos termos do artigo 18, pardgrafo dnico da Lei n.°
6.404/76, as seguintes matérias: (a) qualquer alteracdo deste Estatuto Social, que verse
sobre: 1) denominagdo, sede ou prazo de duragdo da Companhia; ii) objeto social; iii)
vantagens e direitos das ac¢des preferenciais; iv) aumento ou diminui¢cdo do capital social,
emissdo de a¢des ou mudanga na proporcao das espécies de acdes representativas do capital
social; v) competéncias, modo de convocac¢do ou quorum de instalacdo ou de deliberacdo
da Assembléia Geral, do Conselho de Administracdo, da Diretoria e Assembléia Especial;
vi) critérios para eleicio ou instalagdo do Conselho de Administragdo, do Conselho Fiscal e
da Diretoria, nimero de membros desses 6rgaos, atribuicdes dos seus membros, fixacdo da
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remuneracdo global dos seus membros, prazos de dura¢do dos respectivos mandatos ou
critérios para substitui¢des; vii) formas de representacdo da Companhia; viii) forma de
recebimento dos valores referida no artigo 21 deste Estatuto Social; ix) aplicagdes das
disponibilidades financeiras da Companhia e limites de endividamento; x) participacdo em
outra sociedade ou em grupo de sociedades; xi) incorporagdo de outra sociedade, da
Companhia em outra empresa, fusdo, cisdo, transformacdo, dissolu¢do ou liquidacdo da
Companhia; (b) concessdo de fiangas, avais ou prestacdo de qualquer espécie de garantia,
pessoal ou real, por parte da Companhia; (c) aquisi¢do, alienacdo, cessdo de direitos e
oneracdo de imovel; (d) emissdo de quaisquer valores mobilidrios; (e) pedido de concordata
ou de auto-faléncia; (f) aprovacdo do orcamento anual e despesas administrativas que
ultrapassarem o valor fixado no artigo 22 deste Estatuto Social; (g) politica de dividendos e
formacdo de reservas, nela contemplada a destinacdo final a ser dada pela Assembléia Geral
ao saldo do lucro liquido; (h) quaisquer alteracdes nos seguintes contratos celebrados pela
Companhia: i) contrato referido no artigo 3° deste Estatuto Social, ii) contrato de
empreitada celebrado com a Walter Torre Jinior Construtora Ltda., iii) Seguro-Garantia
emitido em seu beneficio pela UBF Garantias e Seguros S.A, iv) contratos referidos nas
alineas (a) a (e) do artigo 22 deste Estatuto Social; (i) rescisdo dos contratos mencionados
no artigo 5°, pardgrafo sexto, letra h, e contratacdes necessdrias; (j) alteracdo do artigo 22
deste Estatuto Social; e (k) altera¢do deste artigo 5°.

Capitulo III — Administracio da Companhia

Artigo 6° - A administracdo da Companhia serd exercida pelo Conselho de Administragdo e
pela Diretoria, na forma da Lei e deste Estatuto Social.

Paragrafo Primeiro - A remuneragdo anual global da administragdo, bem como quaisquer
despesas administrativas da Companhia ndo poderdo ultrapassar R$5.000,00 (cinco mil
reais), em valores de 1° de dezembro de 2001, corrigidos monetariamente, com
periodicidade anual pelo Indice Geral de Precos ao Mercado - IGP-M ou indice que vier a
substitui-lo.

Paragrafo Segundo - Nao se incluem no limite previsto no pardgrafo primeiro acima, as
seguintes despesas, as quais constam do orcamento anual: (a) emolumentos de Junta
Comercial, Cartério de Imoveis; (b) publicacdes legais; (c) honorarios advocaticios; (d)
tributos; (e) quaisquer pagamentos estabelecidos nos contratos de que trata a letra “h”,
paragrafo sexto do artigo 5° deste Estatuto Social.

Artigo 7° - A Companhia ndo contratard empregados, sendo todos os servicos necessarios
ao seu bom funcionamento prestados pelos seus administradores ou por empresas
especializadas terceirizadas.
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Secao I — Conselho de Administracao

Artigo 8° - O Conselho de Administracdo serd composto por 3 (trés) Conselheiros, todos
acionistas, eleitos pela Assembléia Geral, com mandato de 3 (trés) anos, podendo ser
reeleitos, os quais exercerdo seus cargos sem qualquer remuneragao.

Pardgrafo Unico - Os Conselheiros permanecerdo nos cargos até a investidura dos novos
Conselheiros eleitos.

Artigo 9° - O Conselho de Administracdo elegerd, por maioria, o Presidente entre os seus
membros, a quem caberd convocar suas reunides.

Parégrafo Unico - O Conselho de Administragio deliberard por maioria de votos.

Artigo 10° - O Conselho de Administrag@o reunir-se-4, ordinariamente, uma vez por ano, e,
extraordinariamente, sempre que necessario e quando convocado pelo Presidente ou pela
maioria dos Conselheiros, com a presenga da totalidade de seus membros.

Pardgrafo Unico - Todas as resolucdes ou deliberagdes serdo lavradas, em forma de
sumdrio ou por extenso, como couber, no livro de Atas das Reunides do Conselho de
Administracdo.

Artigo 11° - Em caso de vacancia de um dos cargos de Conselheiro, caberd ao Conselho de
Administrac@o escolher o substituto, que servird até a primeira Assembléia Geral.

Paragrafo Unico - O Presidente do Conselho de Administracdo podera ser substituido por
deliberacdo de dois ter¢os dos votos dos Conselheiros ou, ainda, pelos Conselheiros
remanescentes em caso de vacancia.

Artigo 12° - Compete ao Conselho de Administragdo: (a) fixar a orientagdo geral dos
negocios da Companhia; (b) convocar a Assembléia Geral Ordindria e, quando necessario,
a Assembléia Geral Extraordindria; (c) eleger e destituir os Diretores da Companbhia e fixar-
lhes as atribui¢des e remuneracdes individuais, respeitados os limites globais fixados neste
Estatuto Social; (d) manifestar-se previamente sobre o Relatério da Administracio, as
contas da Diretoria, as demonstragcdes financeiras do exercicio e examinar os balancetes
mensais; (e) fiscalizar a gestdo dos Diretores; (f) examinar atos, livros, documentos e
contratos da Companhia; (g) escolher e destituir os auditores independentes; (h) sem
prejuizo de a mesma faculdade ser atribuida a Assembléia Geral, deliberar sobre as
matérias descritas nos incisos VI a VIII do artigo 59 da Lei n.° 6.404/76, observado o
disposto no inciso “d” , pardgrafo sexto do artigo 5° deste Estatuto Social; (i) exercer outras
atribui¢cdes legais ou que lhe sejam conferidas pela Assembléia Geral.
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Pardgrafo Unico - Seré nula e ineficaz perante a Companhia nio gerando, portanto, efeito
de qualquer natureza, a pratica de qualquer ato em desacordo com este Estatuto Social,
notadamente no que se refere as matérias em que € requerida a aprovacdo dos titulares de
acoes preferenciais.

Secao II — Da Diretoria

Artigo 13° - A Diretoria serd composta por 2 (dois) membros, com mandatos de 3 (trés)
anos, permitida a reconducio, sendo um deles o Diretor-Presidente e o outro Diretor de
Relacdes com Investidores, ambos residentes no pafs, acionistas ou ndo, eleitos e
destituiveis a qualquer tempo pelo Conselho de Administragao.

Pardgrafo Unico - Os Diretores permanecerdo no exercicio dos respectivos cargos até a
escolha dos novos Diretores.

Artigo 14° - Ocorrendo vacancia do cargo de Diretor, ou impedimento do titular, caberd ao
Conselho de Administracio eleger o novo Diretor ou designar o substituto, que
permanecera no cargo pelo prazo de gestdo do Diretor ausente.

Artigo 15° - Compete a Diretoria exercer as atribuicdes que a Lei, o Estatuto Social e o
Conselho de Administracdo lhe conferirem para a pritica dos atos necessdrios ao
funcionamento regular da Companhia, que inclui celebrar e fazer cumprir os contratos
referidos no artigo 5°, paragrafo sexto, letra h deste Estatuto Social.

Artigo 16° - Caberd ao Diretor-Presidente o exercicio, dentre outras atribui¢des, (a) presidir
e convocar as reunides de Diretoria; e (b) manter a permanente coordenagdo entre Diretoria
e o Conselho de Administragio.

Parigrafo Unico - Caberd ao Diretor de Relacdes com Investidores o exercicio, dentre
outras atribuicdes, (a) prestar quaisquer informagdes ao publico investidor e 2 Comissdo de
Valores Mobilidrios; (b) manter atualizado o registro de companhia perante a Comissao de
Valores Mobilidrios; (c) zelar para que os créditos provenientes do contrato referido no
artigo 3° sejam realizados; e (d) zelar pelo regular adimplemento das obrigacdes assumidas
pela Companbhia.

Secao I1I — Representacao
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Artigo 17° - A representagdo ativa e passiva da Companhia, em atos e operacdes que
envolvam a sua responsabilidade, (a) é privativa dos Diretores e (b) serd exercida em
conjunto.

Artigo 18° - Nos limites de suas atribuicdes, os Diretores, em conjunto, poderdo constituir
procuradores ou mandatdrios para, em conjunto com Diretor, representar a Companhia e
praticar os atos e operagdes que forem especificados nos respectivos instrumentos de
mandato, que sempre particularizardo os poderes e o prazo de dura¢do do mandato.

Artigo 19° - Excecdo feita as procuracdes ad judicia, todas as demais ndo poderdo ter
validade excedente a 2 (dois) anos.

Artigo 20° - Quaisquer atos praticados pelos Diretores ou por procuradores da Companhia,
em nome desta e que sejam estranhos ao objeto social sdo expressamente proibidos e nulos
de pleno direito.

Artigo 21° - O pagamento de quaisquer valores a Companhia serd feito exclusivamente
mediante depdsito de recursos em conta-corrente titulada pela Companhia.

Pardgrafo Unico - As disponibilidades da Companhia somente poderdo ser aplicadas na
aquisi¢do de titulos de renda fixa negociados no mercado financeiro de emissao do Tesouro
Nacional e/ou Banco Central do Brasil e/ou titulos ou fundos de renda fixa emitidos ou
administrados pelo Banco BBA Creditanstalt S.A. ou pelo Banco Santander Brasil S.A.

Artigo 22° - A Companhia ndo poderd assumir qualquer forma de endividamento que
ultrapasse o limite global de R$5.000,00 (cinco mil reais), em valores de 1° de dezembro de
2001, corrigidos monetariamente pelo IGP-M ou indice que vier a substitui-lo, excecdo
feita a (a) emissdo de Nota Promisséria em carater "Pro Soluto" a favor de Nestlé Brasil
Ltda., no valor de até R$ 19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais), para fins de
pagamento do preco de aquisi¢do do imével situado no Municipio e Comarca de Séo
Bernardo do Campo, Estado de Sao Paulo, na Estrada dos Alvarengas, n.® 630, cadastrado
na Municipalidade de Sdo Bernardo do Campo, objeto das Matriculas n°s 6.478 e 27.154,
ambas do 2° Registro de Imdveis de Sao Bernardo do Campo, com vencimento quando do
aceite pela Nestlé Brasil Ltda., da conclusdo das obras de reforma e construcdo referentes a
primeira fase da implementacéo do centro de distribuicdo no imével supra descrito, ou seja,
reforma e reconstruciio da parte sinistrada, prevista para no mdximo 120 (cento e vinte) dias
da expedicdo do Alvard de Construgdo do imével; (b) contratagdo de garantia de aval a ser
prestado pelo Banco BBA-Creditanstalt S.A. na Nota Promisséria referida em (a) acima; (c)
contratagdo, junto ao Banco BBA Creditanstalt S.A., de financiamento para capital de giro
até o limite de R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), com vencimento em
30/09/2002, para utiliza¢do nas obras de reforma e constru¢io da implantagdo do centro de
distribuicdo no imével referido em (a) acima; (d) contratacdo, junto ao Banco BBA
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Creditanstalt S.A., de novo financiamento de capital de giro, no valor de R$ 19.000.000,00
(dezenove milhdes de reais), a ser utilizado exclusivamente para fins de liquidacdo da Nota
Promisséria referida em (a) e (b) acima; (e) contratagcdo, junto ao Banco Santander Brasil
S.A. de financiamento de capital de giro, no montante que se fizer necessdrio e
exclusivamente para fins de liquidacdo de todos os financiamentos e garantias prestados
pelo Banco BBA Creditanstalt S.A. na forma prevista em (b), (c) e (d); e (f) emissdo de
valores mobilidrios que tenham por lastro créditos oriundos do Contrato de Construgado e
Locacdo firmado com a Nestlé Brasil Ltda. referido no artigo 3° deste Estatuto Social, até o
limite de R$ 37.000.000,00 (trinta e sete milhdes de reais), emissdo esta que terd por
finalidade exclusiva o pagamento do empréstimo de que trata a alinea (e) anterior.

Capitulo IV - Conselho Fiscal

Artigo 23° - A Companhia terd um Conselho Fiscal, composto de 3 (tr€s) membros efetivos
e de igual ndmero de suplentes e que somente serd instalado por deliberagdo da Assembléia
Geral, nos casos previstos em lei, sendo que os mesmos exercerdo os seus cargos até a
primeira Assembléia Geral Ordindria que se realizar apds a sua elei¢do, podendo ser
reeleitos.

Pardgrafo Unico - A Assembléia Geral que deliberar sobre a instalagdo do Conselho Fiscal,
elegerd seus membros e fixard sua remuneracio.

Capitulo V — Assembléias Gerais

Artigo 24° - A Assembléia Geral Ordindria reunir-se-d4, anualmente, nos 4 (quatro)
primeiros meses seguintes ao término do exercicio social e a Assembléia Geral
Extraordindria, sempre que a Lei ou os interesses sociais exigirem a manifestacdo dos
acionistas.

Paragrafo Unico - Os titulares das a¢des preferenciais poderdo requerer ao Presidente do
Conselho de Administracdo a convocacdo de Assembléia Geral, indicando a matéria a ser
tratada, cabendo ao Presidente do Conselho de Administracio convocar a assembléia no
prazo de 24 (vinte e quatro) horas do recebimento da solicitagdo.

Artigo 25° - A Assembléia Geral, convocada na forma da Lei, tem competéncia para decidir
sobre todos os assuntos de interesse da Companhia, a excec¢do dos que por disposi¢do legal
ou por for¢a do presente Estatuto Social forem reservados a competéncia dos érgios de
administragao.
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Artigo 26° - As deliberacdes da Assembléia Geral serdo tomadas por maioria absoluta de
votos, ressalvadas as excecdes previstas na Lei, respeitados os acordos de acionistas
arquivados na sede da Companhia.

Artigo 27° - As Assembléias Gerais serdo convocadas mediante antncio publicado por 3
(trés) vezes, contendo local, data e hora da mesma, assim como a ordem do dia, sendo que
o antdncio da 1* convocagdo deve anteceder a Assembléia em, no minimo, 15 (quinze) dias,
e o anuncio da 2°* convocagdo deve anteceder a Assembléia em, no minimo, 8 (oito) dias,
observado o artigo 124, pardgrafo quarto da Lei n.® 6.404/76.

Artigo 28° - Antes de instalar-se a Assembléia Geral, os acionistas assinardo o Livro de
Presenca, indicando o seu nome, nacionalidade, residéncia e a quantidade de a¢des de que
forem titulares.

Artigo 29° - A Assembléia Geral serd instalada pelo Presidente do Conselho de
Administracdo ou, no seu impedimento, por outro membro do Conselho, devendo os
acionistas escolher o Presidente e o Secretario da Mesa que dirigird os trabalhos.

Artigo 30° - Além de outras matérias previstas na Lei e observado o disposto no artigo 5°,
paragrafo sexto deste Estatuto Social, compete privativamente a Assembléia Geral deliberar
sobre: (a) a reforma deste Estatuto Social; (b) a eleicdo dos membros do Conselho de
Administra¢do; (c) a fixacdo do valor e condi¢cdes de pagamento da remuneracdo dos
membros dos 6rgdos de administracdo e do Conselho Fiscal, caso instalado; (d) a
destinacdo dos lucros liquidos e distribui¢do de dividendos; (e) dissolucdo e liquidagcdo da
Companbhia; (f) confiss@o de faléncia ou impetragdo de concordata, ou autorizagdo para que
os administradores pratiquem tais atos; (g) a alteracdo e aditamentos das condigdes e
caracteristicas dos contratos referidos no artigo 3° e artigo 5°, paragrafo sexto, letra h, bem
como as rescisdes e a contratacdo constantes do artigo 5°, pardgrafo sexto, letra i; (h) a
alienacdo dos bens da Companhia, transferéncia de sua posse direta ou indireta ou a
constituicdo de qualquer 6nus sobre os mesmos; (i) a criagdo de obrigacdes principais ou
acessorias para a Companhia de valor igual ou superior a R$1.000,00 (um mil reais); (j)
autorizacdo para emissdo e coloca¢do, no mercado financeiro, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios — CRIs, lastreados em créditos oriundos do Contrato de Construgdo
e Locacdo, podendo delegar poderes ao Conselho de Administragdo para que tome todas as
medidas necessdrias a implementacio da emissdo autorizada, podendo, inclusive, negociar
e estabelecer todas as cldusulas, termos e condi¢des da emissdo; e (k) quaisquer atos que
possam afetar adversamente a capacidade da Companhia de efetuar o pagamento pontual e
integral de obrigacdes assumidas nos contratos referidos nas alineas (a) a (f) do artigo 22
deste Estatuto Social.

Capitulo VI - Exercicio Social
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Artigo 31° - O exercicio social terd duracdo de 1 (um) ano, iniciando em 1° de janeiro e
terminando em 31 de dezembro de cada ano, data em que a Diretoria fard elaborar as
demonstracdes financeiras previstas na Lei.

Pardgrafo Primeiro - No encerramento do exercicio, serdo elaboradas as demonstracdes
financeiras exigidas na Lei, observando-se quanto a distribuicdo de resultado apurado, as
seguintes regras: (a) deducdo dos prejuizos acumulados e a provisdo para imposto de renda;
e (b) distribui¢do do lucro liquido do exercicio, da seguinte forma: i) 5% (cinco por cento)
para a constituicdo de reserva legal, até que ela atinja 20% (vinte por cento) do capital
social; ii) 0,001% (um milésimo percentual) do saldo, ajustado na forma do artigo 202 da
Lei n.° 6.404/76 serd destinado ao pagamento do dividendo obrigatdrio; e iii) o saldo, se
houver, apds as destinagdes supra, terd o destino que lhe for dado pela Assembléia Geral.

Pardgrafo Segundo - A Companhia no distribuird dividendos intermedidrios.

Paragrafo Terceiro - A Companhia poderd emitir a qualquer tempo balancos patrimoniais
intermedidrios para cumprir os requisitos legais ou atender a conveniéncias societdrias.
Capitulo VII - Dissolucao, Liquidacao e Extincao

Artigo 32° - A Companhia entrard em dissolu¢do, liquidacdo e exting@o nos casos previstos
em lei e somente com aprovacgdo prévia de todos os seus credores.

Pardgrafo Primeiro - A Assembléia Geral nomeard o liquidante e determinard o modo de
liquidacdo e elegerd o Conselho Fiscal, ou manterd o ja existente, que deve funcionar
durante o periodo de liquidagdo.”

COPIA TRANSCRITA DO LIVRO DE ATAS DAS ASSEMBLEIAS GERAIS.
CONFERE COM O ORIGINAL.

Walter Torre Junior
Presidente

Glen B. Henrique
Secretario
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Acionistas:

Walter Torre Janior

Silvia Maria Moreira Torre

Glen Barroso Henrique

Oliveira Trust Servicer Ltda.
[Juarez Celio da Gama Dias Costa]
Presidente

02/04/2003 17:12:15 pag: 61

304



NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

24. Relatorios das Agéncias de Classificacao de Risco

305



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



NSBC

Securitizadora de
Créditos Imobilidrios S.A.

Standard & Poor’s atribui rating final aos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da Walter Torre NSBC

Analistas: Juan Pablo De Mollein, Buenos Aires (54) 11-4891-2113; Jean Pierre Cote Gil, Sdo Paulo 55-
11-5501-8946; Milena Zaniboni, Sdo Paulo 55-11-5501-8932; Diane Audino, Nova York (1) 212-438-2388

Nova York (Standard & Poor’s) 5 de fevereiro de 2002 — A Standard & Poor’s Ratings
Services atribuiu hoje o rating final ‘brAAA’ em sua Escala Nacional Brasil aos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) da Walter Torre NSBC Companhia
Securitizadora de Créditos Imobilidrios (Walter Torre NSBC), no valor total de R$ 45
milhdes e com vencimento em 3 de maio de 2015.

Aos CRIs serdo conferidos juros correspondentes a 12,5% ao ano, incidentes sobre o
valor nominal dos CRIs e corrigidos anualmente pela variacdo percentual acumulada do
Indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado pela Fundagdo Getilio Vargas
(IGPM/FGYV), no periodo de novembro de cada ano a outubro do ano subseqiiente.

O rating reflete a qualidade dos ativos que dao suporte a transacdo — a tnica fonte de
garantia dos certificados — que consistem de créditos, direitos e valores residuais de
compensacdo relativos a um contrato de built-to-suit entre a Nestlé Brasil Ltda. (NB), a
Walter Torre Jinior Construtora Ltda. (WT) e Walter Torre NSBC. O rating é fortemente
dependente da qualidade de crédito da NB (que ndo possui um rating ptiblico da Standard
& Poor’s) e a visdo da Standard & Poor’s de que a empresa continuard operando e
atuando mesmo frente a um cendrio de estresse e, portanto, continuard a honrar suas
obrigacdes relativas ao contrato assinado.

A Walter Torre NSBC emitiu os certificados e usard os pagamentos oriundos do contrato
de built-to-suit para efetuar pagamentos mensais dos juros e principal aos detentores dos
certificados.

A WT e a Walter Torre NSBC foram contratadas pela NB para reconstruirem o centro de
distribuicdo localizado no municipio de S3o Bernardo do Campo, no Estado de Sao
Paulo, Brasil, que foi parcialmente destruido por um incéndio ocorrido em 24 de
setembro de 2001. Ap6s a contratacdo, a NB assinou um contrato de construcio e locacio
de imével (contrato de built-to-suit) com a WT e a Walter Torre NSBC para que estas
reconstruissem as instalacdes danificadas. De acordo com os termos e condi¢des do
contrato, a Walter Torre NSBC tem o direito de receber da NB, pelo periodo de 12 anos e
meio, um valor indenizatério como compensagdo pelo investimento original. As
instalacdes serdo utilizadas pela NB para conducdo de negdcios e atividades logisticas, e
ali serdo reinstalados seu centro de distribui¢do, armazenagem, armazenagem refrigerada,
escritérios, e outras atividades necessarias para a boa performance de seus negécios. O
centro de distribuicdo é responsavel por cerca de 30% das operacdes de distribuicdo de
mercadorias da NB, e é de onde a empresa abastece a Regido Sul do Brasil. As obras de
reconstru¢do foram concluidas em novembro passado. Se o contrato for rescindido pela
NB antes da data pactuada, a empresa sera obrigada a pagar todo o valor do contrato a
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titulo de indenizacdo, incluindo-se despesas vinculadas e penalidades. Tal valor serd
suficiente para cobrir o pagamento dos certificados.

A NB detém uma presenca muito forte no mercado brasileiro de alimentos
industrializados, apresentando grande penetracio em praticamente em todos o0s
segmentos em que atua. A empresa opera no Brasil desde 1921 e atualmente é a maior
empresa de alimentos industrializados do Pais, com 25 fabricas, quatro armazéns e trés
centros de distribuicdo. O sélido histérico do suporte financeiro e operacional de sua
matriz, a Nestlé S.A. (Nestlé), constitui um dos principais fatores que suportam a
qualidade de crédito da NB. A grande diversificacdo de seus negdcios e os beneficios
gerados pela forte presenca da marca Nestlé por todo o mundo, associada a politica
financeira conservadora adotada pela NB, também sdo fatores positivos a beneficiar a
qualidade de crédito da empresa. Os riscos de negdcio relativos ao historicamente volatil
ambiente econémico brasileiro sao parcialmente compensados pelo fato de a industria de
alimentos local e, particularmente, as operacdes da NB terem se mostrado resistentes a
condi¢des econdmicas desfavordveis. Embora responsavel por somente 4% das vendas
liquidas consolidadas do grupo, as vendas da NB correspondem a 29% do total vendido
pelo grupo na América Latina e Caribe. A NB € a segunda maior operagdo da Nestlé em
paises emergentes, ficando atrds somente das opera¢des no México. O Brasil € o mercado
que apresenta o maior potencial de crescimento para o grupo, pois o baixo nivel de renda
per capita do Pais ainda é um fator que inibe o crescimento da inddstria de alimentos
processados no mercado brasileiro.

A Escala Nacional Brasil de ratings de crédito da Standard & Poor’s atende emissores,
seguradores, terceiros, intermedidrios e investidores no mercado financeiro brasileiro
para oferecer tanto ratings de crédito de divida, os quais se aplicam a instrumentos
especificos de divida, quanto ratings de crédito de empresas, os quais se aplicam a um
devedor. Os ratings de crédito na Escala Nacional Brasil usam os simbolos de rating
globais com a adicdo do prefixo “br” para indicar “Brasil” e o foco da escala é o
mercado financeiro brasileiro. A Escala Nacional Brasil de rating de crédito ndo é
diretamente compardvel a escala global de ratings da Standard & Poor’s ou de qualquer
outra escala nacional utilizada pela Standard & Poor’s ou outra de suas dfiliadas,
refletindo sua estrutura unica desenhada exclusivamente para as necessidades do
mercado financeiro brasileiro.
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Divulgacao do Rating Nacional

Em reunido realizada no dia 09/jan./2003, o Comité de Risco da Atlantic Rating reavaliou as mudancgas ocorridas
na estrutura da primeira emisséo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios (CRIs) da WT NSBC Securitizadora de
Créditos Imobiliarios (WT NSBC). A nova estrutura retirou a obrigatoriedade da manutengdo do caixa minimo de R$ 1
milhdo na emissora, uma vez que todos os custos de obra foram liquidados e a WT NSBC entende ser desnecessaria a
manutencéo de niveis elevados de caixa. Como consequéncia, havera reducdo dos saldos de caixa previstos, embora
esteja estimado o saldo de R$ 506 mil, em média, ao final de cada més, durante o prazo da operagao. Este fato motivou
a reclassificagdo do Rating Nacional, inicialmente atribuido em 20/dez./2002, passando o mesmo de AA+ para AA. Os
CRIls séo lastreados por créditos oriundos do Contrato de Construgéo e Locagao celebrado entre a Nestlé Brasil Ltda. e
a WT NSBC.

A classificagé@o de risco desta emissao reflete a estrutura da operagao e a qualidade da Nestlé Brasil como fonte
pagadora dos recebiveis que lastreiam os CRIs. Os documentos da operagao indicam que o risco da empresa emissora
é pouco representativo, dado que a operagdo sera realizada sob regime fiduciario, ou seja, os recebiveis estdo
separados do patriménio da emissora. O principal risco da operagao é a capacidade de pagamento da Nestlé Brasil,
uma vez que o funding para o cumprimento das obrigacbes da emissora com os investidores dos CRIs é proveniente
dos valores pagos pela Nestlé Brasil a WT NSBC.

O Rating Nacional AA ¢é atribuido a titulos classificados como de 6tima qualidade. O emitente possui 6timas
condicbes para efetuar o pagamento dos juros e do principal no vencimento. Estes titulos tém muito poucas
possibilidades de serem afetados por eventos inesperados.

Os participantes desta operagéo sao:

Nestlé Brasil Ltda. — Industria de géneros alimenticios instalada no Brasil desde 1921, sendo lider de mercado
em vérios segmentos. E subsidiaria do Grupo Nestlé, de origem suica, presente em mais de 100 paises, cujo
faturamento no primeiro semestre de 2002 foi de US$30 bilnGes. Seus principais produtos sédo leite em po, leite
condensado, chocolate, iogurte, café soltvel e biscoito.

WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A. — Sociedade de Propésito Especifico constituida com a
finalidade de: adquirir o imével situado em Sdo Bernardo do Campo, onde a Nestlé Brasil mantinha um centro de
distribuicdo de seus produtos e que foi atingido por um incéndio em set./2001; reconstruir e ampliar este centro de
distribuicdo, sendo que a execucéo da obra ficou a cargo da Walter Torre Junior Construtora Ltda. (pertencente ao
mesmo grupo econémico da WT NSBC); alugar o imével & Nestlé Brasil apds concluida e aceita a obra; e securitizar os
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créditos imobiliarios oriundos do Contrato de Construcdo e Locacgdo celebrado com a Nestlé Brasil, com a posterior
emissao e colocacdo de CRIs no mercado financeiro.

Em set./2001, apds o incéndio que destruiu parte do centro de distribuicdo da Nestlé Brasil em Sao Bernardo do
Campo, a WT NSBC e a Nestlé Brasil assinaram o Contrato de Construgdo e Locacao. Este contemplou, inicialmente, a
aquisicao do imével sinistrado pela emissora. Além disso, faz parte deste contrato a obrigatoriedade da reconstrugéo e
da ampliagéo deste imével, segundo as especificagdes da Nestlé Brasil, que se obriga a aluga-lo pelo prazo de 150
meses. Durante este prazo de locag&o, a empresa pagara mensalmente a WT NSBC o valor de R$ 607.188,41, a ser
corrigido anualmente pela variagdo do Indice Geral de Pregos do Mercado (IGP-M) da Fundacéao Getulio Vargas (FGV).
O pagamento objetiva remunerar a WT NSBC pela aquisicao, reconstrugédo, ampliacéo e locagéo do imével. O trabalho
da WT NSBC, realizado através da Walter Torre Junior Construtora, ja foi concluido, tendo a Nestlé assinado o Termo
Definitivo de Vistoria e Aceitagdo da Obra em 01/nov./2002, data na qual se iniciou o periodo do aluguel. A quitagao dos
aluguéis devera ocorrer até o primeiro dia util subseqiiente ao més em que foi utilizado o imével.

Como forma de antecipar o fluxo dos recebiveis do Contrato de Construcéo e Locagdo, a WT NSBC optou pela
securitizagdo dos mesmos e pela emisséo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios (CRIs).

A emissdo de CRiIs, sob regime fiduciario e com garantia flutuante, no valor total de até R$ 50,4 milhdes, serd em
série Unica. Os CRIs contam com garantia firme de colocagdo por parte do Banco Santander Brasil S.A. O prazo da
operacéo é de 150 meses, a contar da data da emissédo, em 03/nov./2002, com vencimento em 03/mai./2015.

Os CRls serdo pagos mensalmente, a partir de 04/dez./2002, devendo haver um intervalo de dois dias Uteis entre
o pagamento do aluguel (12 dia Util do més) e o pagamento dos CRIs. O valor atual da parcela de CRIs é de R$ 577.274,
sendo corrigido anualmente pelo IGP-M (mesmo indice de corregcdo dos aluguéis). Portanto, a correcdo dos CRls
ocorrera nos meses de dezembro, coincidindo com 0 més em que os aluguéis serdo pagos com reajuste. O valor
indicado para a parcela compreende a amortizacdo dos CRIs e o pagamento de 10% ao ano de juros da operacao,
embora a definicdo desta taxa deva ocorrer em processo de bookbuilding, quando também sera definido o valor final da
emisséo.

Os recursos captados pela emissora terdo a seguinte destinagdo: aproximadamente R$ 41.350 mil para o
pagamento de empréstimos existentes com o Banco Santander Brasil S.A. e cerca de R$ 8.850 mil para as despesas
relativas a emissdo, havendo uma sobra inicial de aproximadamente R$ 200 mil.

O imovel objeto do Contrato de Construcdo e Locagdo encontra-se hipotecado ao Banco BBA Creditanstalt S.A.
como garantia do empréstimo concedido para a aquisic@o, reconstrucao e ampliagdo do imével, embora o crédito tenha
sido assumido pelo Banco Santander Brasil junto do Banco BBA Creditanstalt. Tao logo este empréstimo seja liquidado
com os recursos da emissao, a hipoteca sera liberada e a WT NSBC ira alienar fiduciariamente o imével aos titulares
dos CRils.

As principais razdes para a atribuicdo do Rating Nacional AA & emissdo da WT NSBC Securitizadora de Créditos
Imobiliarios S.A. foram:

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES

e O Grupo Nestlé possui bom histérico no Brasil, onde iniciou suas atividades industriais em 1921. O periodo de
permanéncia e os investimentos realizados ao longo dos anos demonstram o comprometimento do grupo com as
atividades no pais. O Brasil, atualmente, é o 62 maior mercado mundial da Nestlé, sendo o principal na América do
Sul. A marca Nestlé é bastante conceituada nacionalmente, e seus produtos sao lideres de vendas em diversos
segmentos. A presenca e a representatividade do Grupo Nestlé em diversos paises fazem dele um dos principais
participantes mundiais no segmento alimenticio. Seu potencial econdmico-financeiro pode ser verificado através das
demonstragdes financeiras consolidadas auditadas de jun./2002, onde a receita semestral foi de US$29,7 bilhdes, o
Ebitda de US$4,5 bilhdes e o lucro liquido de US$3,8 bilhdes.

e O fluxo de caixa projetado para o periodo da emissdo apresenta-se satisfatério e com elevado grau de
previsibilidade. Através de sua andlise, a emissora possui plenas condicdes de honrar o compromisso com os
investidores nas datas estipuladas, havendo, em média, um saldo acumulado ao final de cada més de R$ 506 mil
(minimo de R$ 215 mil e maximo de R$ 658 mil). Este saldo é importante para prevenir que eventual pequeno
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aumento nas despesas nao deva implicar em insuficiéncia de recursos para o pagamento dos CRIs. Os recursos
disponiveis na WT NSBC durante a operagéo permanecerao na emissora até a liquidagéo dos CRls, quando serdao
retirados da empresa através do pagamento das debéntures com participagcdo nos lucros (DPLs), as quais estao
subordinadas ao completo pagamento da presente operagao.

e A estrutura da operagéo é adequada em termos de valores (R$ 607.188,41 pagos mensalmente pela Nestlé Brasil
contra a obrigacdo de R$ 577.274 dos CRiIs), datas de vencimento (o vencimento mensal dos CRIs acontece dois
dias uteis apds a data de vencimento do aluguel), taxas (tanto o aluguel quanto os CRIs s&@o corrigidos em
dezembro pelo IGP-M) e prazos (tanto os CRIs quanto os aluguéis pagos pela Nestlé Brasil possuem prazo de 150
meses). Os aluguéis servirdo, em ultima instancia, como fonte de recursos para o pagamento da operagdo e de
outras despesas da emissora.

e Caso haja a rescisao da locacao do imével antes de seu término, seja por vontade da Nestlé Brasil ou em virtude do
descumprimento de qualquer das obrigagdes da Nestlé Brasil que motive tal resciséo, fica a locataria obrigada a
pagar, a titulo de indenizacéo, o valor equivalente a multiplicagdo do niumero de meses que faltam para o término do
Contrato de Construgado e Locagéo pelo valor do aluguel na época da rescisdo. Adicionalmente, a Nestlé Brasil
devera pagar a emissora multa equivalente a quatro aluguéis.

e A presente emissdo envolvera a constituicdo de regime fiduciario sobre os recebiveis. Desta forma, estes ativos passam
a constituir um patriménio segregado na securitizadora, que, portanto, esta imune a qualquer agcdo ou execugéo judicial
por parte de outros credores da emissora, podendo excetuar-se apenas os credores fiscais, trabalhistas e
previdenciarios. Para mitigar o risco trabalhista e previdenciario, o estatuto social da WT NSBC contempla que a
emissora ndo pode contratar funcionarios, sendo todos os servigos necessarios ao seu funcionamento prestados por
seus administradores ou por empresas terceirizadas.

e Os aluguéis serdo pagos pela Nestlé Brasil em conta corrente no Banco ltau, a qual ndo podera ser movimentada por
cheque e ndo admitira saques ou fechamento sem a prévia autorizacdo do agente fiduciario. Com isso, uma vez
pago o aluguel, torna-se mais provavel a existéncia de recursos nesta conta corrente para o pagamento dos CRls.

e A totalidade das agbes preferenciais de emissao da WT NSBC foi cedida ao agente fiduciario na qualidade de
representante dos interesses dos investidores. Embora estas representem apenas 1% das agdes totais, o Estatuto
Social da WT NSBC determina que o agente fiduciario (acionista preferencial) € quem aprova a alteragéo de diversos
aspectos relativos a constituicdo da emissora que possam vir a prejudicar os titulares dos CRIs. Entre eles,
destacam-se a mudanca do objeto social da emissora e a politica de dividendos.

e A Nestlé Brasil estd obrigada a contratar o seguro do imével com companhia de primeira linha, durante todo o
periodo da operacéo, tendo a WT NSBC como unica beneficiaria. Este devera cobrir diversos riscos, dentre os quais
o de incéndio, sendo o valor da indenizagéo suficiente para a reconstrucao do imdvel. Na ocorréncia de perda total, a
WT NSBC tera que resgatar antecipadamente os CRIs. Ja em caso de sinistro parcial, a operacéo segue 0 seu curso
normal, devendo o seguro propiciar a cobertura do montante necessario para a reconstrugao do imével e a reposi¢cao
do mesmo no estado anterior ao sinistro, bem como do pagamento do aluguel devido pela Nestlé Brasil pelo periodo
minimo de 12 meses ou até o término da reconstrugéo do imével, o que ocorrer primeiro. Caso a Nestlé Brasil opte
por permanecer utilizando parte do imével sinistrado, esta devera honrar com o pagamento do aluguel na mesma
proporgéo da area ocupada, cabendo a seguradora o complemento para o valor total.

e O imoével sera alienado fiduciariamente para o agente fiduciario até a liquidacao dos CRIs, constituindo-se
como garantia adicional para a operagédo. Atualmente, este imével encontra-se hipotecado ao Banco BBA
Creditanstalt, o qual compromete-se a libera-lo tdo logo seja liquidada a divida com o Banco Santander
Brasil. Parte dos recursos com a emissao dos CRIs sera utilizada para a quitacéo desta divida.
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PONTOS FRACOS E AMEACAS

e As informagdes referentes a Nestlé Brasil foram limitadas. Portanto, ficou prejudicada a avaliagdo do risco da emisséo, a
qual compreende a analise desta empresa como Unica fonte de recursos para o pagamento aos investidores dos CRls.

e Embora exista uma previsdo de que sejam mantidos em caixa, em média, R$ 506 mil, ao final de cada més, caso
haja um significativo e inesperado incremento nas despesas com tributos ao longo do tempo, os recursos pagos
pela Nestlé Brasil podem nao ser mais suficientes para que a WT NSBC cumpra todas as suas obrigagoes.
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