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Os CRIs desta emissão possuem o código ISIN n.º BRWTNSCRI013

A 1ª emissão foi registrada em caráter provisório na Comissão de Valores Mobiliários sob nº CVM/SRE/CRI/2003-001, em 14 de
janeiro de 2003, e em caráter definitivo, sob o mesmo número, em 17 de abril de 2003.

“A presente oferta pública foi elaborada de acordo com as disposições do Código de Auto-
Regulação da ANBID para as Ofertas Públicas de Títulos e Valores Mobiliários registrado no 5º
Ofício de Registro de Títulos e Documentos do Estado do Rio de Janeiro sob o n.º 497585,
atendendo os padrões mínimos de informações contidos no mesmo, não cabendo á ANBID
qualquer responsabilidade pelas referidas informações, pela qualidade do emissor/ofertante,
das instituições participantes e dos títulos e valores mobiliários objeto da oferta”.

“O registro da presente emissão não implica, por parte da Comissão de Valores Mobiliários (“CVM”), garantia da
veracidade das informações prestadas ou em julgamento sobre a qualidade da Emissora, bem como sobre os CRIs a
serem distribuídos”.
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1. DEFINIÇÕES 

Agente Fiduciário Oliveira Trust Distribuidora de Títulos e Valores Mobiliários 
Ltda.

Aluguel ou Aluguéis Remuneração pela Nestlé à Securitizadora pelo 
desenvolvimento da operação de “built-to-suit” 
instrumentalizada no Contrato de Construção e Locação, a ser 
paga mensalmente, a partir da conclusão e aceite da obra, 
reajustado anualmente, ou na menor periodicidade permitida em 
lei, de acordo com a variação percentual acumulada do 
IGPM/FGV.

Banco Itaú ou Trustee Banco Itaú S.A., instituição financeira com sede na Praça 
Alfredo Egydio de Souza Aranha, 100, na Cidade de São Paulo, 
Estado de São Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o nº 
60.701.190/0001-04.

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

Banco Santander ou 
Coordenador

Banco Santander Brasil S.A., instituição financeira com sede na 
Rua Amador Bueno, 474, na Cidade de São Paulo, Estado de 
São Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob número 61.472.676/0001-
72.

BOVESPA Bolsa de Valores de São Paulo. 

BOVESPA FIX Sistema de negociação de ativos financeiros, administrado pela 
BOVESPA e custodiados na CBLC. 

Caução de Ações Instrumento Particular de Caução de Ações nº 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 
interveniência da Oliveira Trust Servicer Ltda., a fim de 
formalizar uma das garantias prestadas no Convênio de 
Abertura de Crédito. 

CBLC Companhia Brasileira de Liquidação e Custódia. 

Centro de Distribuição Imóvel situado no Município e Comarca de São Bernardo do 
Campo, Estado de São Paulo, na Estrada dos Alvarengas, nº 
630, cadastrado na Municipalidade de São Bernardo do Campo, 
objeto da matrícula nº 47.452 do 2º Oficial de Registro de 
Imóveis de São Bernardo do Campo – SP, onde a Nestlé 
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mantinha um centro de distribuição de seus produtos, o qual foi 
atingido, em 24 de setembro de 2001, por um incêndio que o 
inutilizou em grande parte. 

Companhia ou Emissora ou 
Securitizadora ou WT NSBC 

WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A. 

Contrato de Cessão de 
Créditos

Contrato de Cessão de Créditos nº 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 força do Convênio de Abertura de Crédito. 

Contrato de Colocação Contrato de Garantia Firme e de Melhores Esforços de Colocação 
de Certificados de Recebíveis Imobiliários da 1ª Emissão Pública 
da WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A., 
celebrado em 29 de janeiro de 2003, entre a Securitizadora e o 
Banco Santander, para a distribuição pública dos CRIs. 

Contrato de Consolidação de 
Obrigações

Instrumento de Consolidação de Obrigações e Outras Avenças 
celebrado em 29 de dezembro de 2002 entre a Securitizadora e 
o Banco Santander, a fim de estabelecer as novas obrigações da 
Securitizadora em razão do Contrato de Cessão de Créditos. 

Contrato de Construção e 
Locação

Contrato de Construção e Locação de Imóvel, 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 
operação de “built-to-suit”. 

Contratos de Mútuo Contratos de Mútuo nº 218.413.813 , celebrado em 20 de 
novembro de 2002, e nº 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 Contrato de Penhor de Direitos Creditórios nº 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 
Convênio de Abertura de Crédito. 

Convênio de Abertura de 
Crédito ou Empréstimo-Ponte 

Convênio de Abertura de Crédito para Aquisição de Terreno e 
Construção de Imóvel para Locação nº 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 ou Direitos 
Creditórios ou Recebíveis

Créditos imobiliários oriundos do Contrato de Construção e 
Locação.
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CRIs Certificados de Recebíveis Imobiliários da primeira emissão da 
Securitizadora.

Despesas Despesas a serem incorridas pela Emissora para a manutenção 
de sua boa ordem legal, administrativa e operacional, elencadas 
no item 1.3.2 da Cláusula Primeira do Termo de Securitização. 

Distrato do Penhor Distrato Relativo ao Contrato de Penhor de Direitos Creditórios 
nº FB2.CG/01, celebrado em 12 de dezembro de 2002 entre a 
Securitizadora e o Banco Santander, a fim de liberar os Créditos 
para lastrear a presente emissão dos CRIs. 

DPLs 85.000 (oitenta e cinco mil) debêntures de emissão da WT 
NSBC, em série única, do tipo simples, da espécie subordinada, 
sob a forma escritural, não conversíveis em ações, com valor 
nominal unitário de R$ 1.000,00 (um mil reais), que perfazem o 
valor agregado de R$ 85.000.000,00 (oitenta e cinco milhões de 
reais), conforme Escritura de Emissão de DPLs. 

Emissão 1ª emissão de CRIs da Securitizadora. 

Escritura Pública de Compra 
e Venda de Imóvel 

Escritura Pública de Compra e Venda de Imóvel, registrada no 
Livro 2.084, folhas 197, no 14º Tabelião de Notas da Comarca 
de São 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 milhões de reais) e o valor venal 
equivalente a R$ 33.745.605,50 (trinta e três milhões setecentos 
e quarenta e cinco mil seiscentos e cinco reais e cinqüenta 
centavos).

Escritura Pública de Hipoteca Escritura Pública de Hipoteca, registrada no Livro 2.084, pagina 
213, no 14º Tabelião de Notas da Comarca de São Paulo, em 8 
de fevereiro de 2002, lavrada entre a Securitizadora, como 
outorgante hipotecante, e o Banco BBA, como outorgado 
credor, no valor de R$ 19.000.000,00 (dezenove milhões de 
reais).

Escritura de Emissão de 
DPLs

Instrumento Particular de Escritura da 1ª Emissão Privada de 
Debêntures Simples Subordinadas da WT NSBC Securitizadora 
de Créditos Imobiliários S.A., celebrada em 29 de janeiro de 
2003.

Estatuto Social Estatuto social da WT NSBC. 

Grupo Walter Torre Conglomerado de empresas com atuação nos setores imobiliário 
e de construção civil, englobando a Securitizadora e a Walter 
Torre.

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

7



Imóvel Edifício e benfeitorias resultantes da reconstrução e ampliação 
do Centro de Distribuição em conformidade com as 
especificações exigidas pela Nestlé. 

Indenização Indenização devida pela Nestlé à Securitizadora na hipótese de 
rescisão, por culpa exclusiva da Nestlé, do Contrato de 
Construção e Locação, no valor correspondente ao resultado da 
multiplicação do número de meses faltantes para o término do 
Contrato de Construção e Locação, pelo valor mensal do 
Aluguel em vigor à época da ocorrência do fato, corrigido 
monetariamente, pro rata die, conforme cláusula 7.1 do 
Contrato de Construção e Locação. 

Investidor(es) Titular(es) dos CRIs. 

Nestlé Nestlé Brasil Ltda. 

Oliveira Trust Oliveira Trust Distribuidora de Títulos e Valores Mobiliários 
Ltda.

Patrimônio Separado Os Créditos e quaisquer outros recursos oriundos do Contrato 
de Construção e Locação, que encontram-se sob regime 
fiduciário, destinados exclusivamente a garantir o pagamento 
dos CRIs e de sua remuneração, na forma do artigo 11 da Lei nº 
9.514/97.

Prospecto Prospecto de Distribuição Pública da Primeira Emissão de CRIs 
da WT NSBC. 

Registro de Imóveis 2º Oficial de Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo – 
SP.

Seguro Seguro contratado pela Nestlé junto à companhia idônea de 
primeira linha, aprovada pela Walter Torre e pela Emissora, que 
deverá (i) abranger cobertura contra, entre outros riscos, (a) 
incêndio, (b) raios, (c) explosão de qualquer natureza, (d) queda 
de aeronave e (e) vendavais, cuja indenização corresponda ao 
valor de reconstrução do Imóvel e (ii) ter a Emissora como 
única e exclusiva beneficiária.

Termo de Securitização Termo de Securitização de Créditos Imobiliários da Primeira 
Emissão de Certificados de Recebíveis Imobiliários da WT 
NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A. celebrado 
em 29 de janeiro de 2003 entre a Securitizadora e o Agente 
Fiduciário, com interveniência do Banco BBA e do Banco 
Santander.

Walter Torre Walter Torre Junior Construtora Ltda. 
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2. SUMÁRIO DA EMISSORA 

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

A Companhia foi constituída em março de 2001 com o propósito específico de viabilizar a consecução de 
um projeto imobiliário com a Nestlé, cujos termos e condições foram estabelecidos no Contrato de 
Construção e Locação, celebrado em novembro de 2001. 

Através do Contrato de Construção e Locação, que é a base da estruturação do referido projeto imobiliário 
que culmina na emissão dos presentes CRIs, a WT NSBC foi contratada pela Nestlé para realizar uma 
operação conhecida no mercado como “built-to-suit”, pela qual a WT NSBC, seguindo as instruções da 
Nestlé, adquiriu um imóvel e se obrigou a nele construir um edifício conforme especificações da Nestlé, 
sendo o imóvel e as benfeitorias resultantes dados em locação à Nestlé pelo prazo de 150 meses. Assim, a 
WT NSBC ficou responsável (i) pela aquisição do imóvel situado no Município e Comarca de São 
Bernardo do Campo, Estado de São Paulo, na Estrada dos Alvarengas, nº 630, cadastrado na 
Municipalidade de São Bernardo do Campo, objeto da matrícula nº 47.452 do 2º Oficial de Registro de 
Imóveis de São Bernardo do Campo - SP (o “Registro de Imóveis”), onde a Nestlé mantinha um centro de 
distribuição de seus produtos, o qual foi atingido, em 24 de setembro de 2001, por um incêndio que o 
inutilizou em grande parte (o “Centro de Distribuição”); (ii) pela reconstrução e ampliação do Centro de 
Distribuição em conformidade com as especificações exigidas pela Nestlé (o “Imóvel”), sendo que a 
execução da obra ficou a cargo da Walter Torre, sob supervisão da Nestlé, respondendo a WT NSBC 
pelos custos relacionados à sua reconstrução e ampliação, e (iii) pela locação do Imóvel à Nestlé, pelo 
período de 150 meses, uma vez concluída e aceita a obra. 

O Imóvel será destinado ao desenvolvimento e exercício das atividades comerciais e logísticas da Nestlé, 
para que nele instale um centro de distribuição, no qual se incluam depósitos de mercadorias, câmaras 
frias, escritórios e demais dependências necessárias ao desenvolvimento de suas operações. Este centro de 
distribuição representa cerca de 30% do giro de mercadorias da Nestlé, sendo responsável por todo 
abastecimento da Região Sul do país e pelo estoque regulador de biscoitos. 

O prazo de 150 meses para o período locativo foi estabelecido pelas partes como período mínimo para a 
vigência da locação, tendo em vista o fato de o Aluguel devido constituir forma de remuneração não 
meramente pelo uso e gozo do Imóvel, mas também pelas obrigações cumpridas pela WT NSBC em 
decorrência do adimplemento das diversas relações jurídicas compreendidas no Contrato de Construção e 
Locação, como aquisição do imóvel onde estava instalado o Centro de Distribuição e sua conseqüente 
reconstrução e ampliação. Em razão desta diversidade de relações jurídicas compreendidas em um único 
instrumento contratual, o Aluguel deve ser considerado como contraprestação e retorno dos investimentos 
realizados pela WT NSBC para a viabilização de projeto de interesse da Nestlé.

A fim de cumprir com as obrigações assumidas no Contrato de Construção e Locação, a WT NSBC 
contratou, junto ao Banco BBA, o Convênio de Abertura de Crédito para Aquisição de Terreno e 
Construção de Imóvel para Locação nº 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 será liquidado através da emissão e distribuição 
pública pela WT NSBC dos CRIs, enquanto os pagamentos do Aluguel a serem realizados pela Nestlé ao 
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longo dos 150 meses da operação serão totalmente vinculados ao pagamento de juros e à amortização dos 
respectivos CRIs. 

Visando a permitir a securitização dos Aluguéis, a WT NSBC foi transformada em companhia 
securitizadora de créditos imobiliários por assembléia geral extraordinária e especial realizada em 20 de 
agosto de 2002, através da qual: (i) acrescentou-se ao seu objeto social a aquisição e securitização dos 
Créditos imobiliários oriundos do Contrato de Construção e Locação e a emissão e colocação, no mercado 
financeiro, de CRIs, nos termos da Lei n.º 9.514/97, lastreados em tais Créditos, e (ii) foi autorizada a 
abertura de capital da Companhia. 

A totalidade das ações preferenciais da Emissora é detida pelo Agente Fiduciário, na qualidade de 
guardião dos interesses dos Investidores. 
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3. ESTRUTURA DA OPERAÇÃO

Estrutura das Operações “Built-to-Suit” 

A operação de “built-to-suit” foi recentemente introduzida no mercado imobiliário brasileiro, não sendo 
objeto de legislação própria.

A operação “built-to-suit” está baseada em diversas obrigações contratuais, podendo ser, geralmente, 
resumida na aquisição de terreno e construção de imóvel, pela empresa contratada, para posterior locação 
da estrutura construída à empresa contratante. No respectivo contrato, as partes possuem obrigações 
claramente definidas, as quais devem ser mantidas sob pena de desequilíbrio de toda a relação contratual. 
Assim, de um lado tem-se a empresa contratante, cuja prestação deverá remunerar a empresa contratada 
pelos serviços a serem prestados, e do outro lado, a empresa contratada, que deverá adquirir um terreno e 
nele construir um imóvel conforme especificações da empresa contratante, recebendo para tanto uma 
determinada remuneração. 

Por esta razão, o contrato de “built-to-suit” deverá refletir toda a operação econômica envolvida na 
transação, e não apenas um aspecto desta, como a relação locatícia, regulada pelos dispositivos da Lei nº 
8.245, de 18 outubro de 1991 (a “Lei de Locação”). Por outro lado, as demais relações jurídicas 
consubstanciadas no contrato de “built-to-suit” deverão observar outros diplomas legais pertinentes. 

Aspectos Jurídicos das Operações “Built-to-Suit” 

Lei de Locação 

A Lei de Locação contempla apenas uma das relações econômicas relativas à operação “built-to-suit”, que 
é a outorga pelo titular de direitos sobre o imóvel, do direito de uso e gozo de tal bem imóvel mediante 
pagamento pelo locatário de um aluguel, por um determinado período; as demais relações, como a compra 
e venda de imóvel e a construção de edificação, compreendidas na operação “built-to-suit”, não são objeto 
da Lei de Locação, e portanto os fatos econômicos e jurídicos derivados destas operações não podem ser 
objeto de regulação pela Lei de Locação. 

Diferentemente da mera locação, onde a operação econômica subjacente se resume ao titular do imóvel ter 
interesse em obter um rendimento por meio do recebimento de aluguéis oriundos da locação do seu 
imóvel, na operação “built-to-suit” há uma rede complexa de relações econômicas, onde a empresa 
contratante pretende locar um imóvel que será adquirido e construído, conforme seu interesse, por uma 
empresa contratada, residindo neste aspecto o caráter específico do contrato “built-to-suit”, isto é, no fato 
de a aquisição do imóvel, construção e locação ser pré-determinada pelas duas partes fundamentais da 
operação econômica.

Esta relação personalíssima entre empresa contratante e empresa contratada, gerada por uma estrutura 
contratual complexa e atípica, envolve as três fases básicas da operação “built-to-suit”: (i) aquisição do 
terreno, (ii) construção do imóvel, e (iii) locação do imóvel, ainda que a empresa contratante não figure 
expressamente como parte na primeira e na segunda fase, ao contrário da terceira, pois embora não figure 
como parte contratual, a relação jurídica constituída decorre em razão de claro interesse da contratante.
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Como a empresa contratante não figura como parte dos contratos relativos à primeira e à segunda fase, 
não possuindo nesses contratos qualquer relação obrigacional, o dever de prestação da empresa 
contratante com relação ao adimplemento destas fases pela contratada apenas surge quando do início da 
relação locatícia, em razão do dever de pagamento dos aluguéis. Assim, estes aluguéis consubstanciam 
pagamento não apenas em decorrência da relação pela qual o titular do imóvel outorga o direito de uso e 
gozo do mesmo, como também em decorrência de todas as demais operações econômicas efetivadas pela 
empresa contratada face à empresa contratante. 

Em virtude de o aluguel ter a característica supra, o prazo da locação também exerce papel fundamental, 
vez que parte integrante do pagamento pela contratante das obrigações executadas pela contratada. O 
período da locação e o aluguel representam uma fórmula que corresponde ao preço de toda a operação 
econômica realizada pela empresa contratada para a empresa contratante e não a mera contraprestação 
pelo uso e gozo do imóvel, razão pela qual uma das principais características do contrato de locação de 
uma operação “built-to-suit” é a necessidade da permanência da locatária no imóvel pelo período previsto 
no contrato, condição imprescindível à viabilidade de toda a operação econômica.

Assim, deve-se ter em conta que as faculdades instituídas pela Lei de Locação se referem exclusivamente 
à relação jurídica pela qual uma parte outorga à outra o direito de uso e gozo do bem imóvel, e não às 
demais relações jurídicas que também se encontram abrangidas pela operação “built-to-suit”, razão pela 
qual a aplicabilidade das normas da Lei de Locação sob o todo pode gerar distorções contratuais que 
acabem por acarretar o enriquecimento ilícito de uma das partes em detrimento da outra e, 
consequentemente, o desequilíbrio contratual, além de afetar a própria vontade das partes que regeu a 
formação do contrato quando da definição do negócio jurídico. 

Revisional de Aluguel

Uma vez admitida a aplicabilidade da Lei de Locação, ainda que de forma subsidiária, a contratante 
poderia ter direito à revisão do aluguel através de uma ação revisional de aluguel. No entanto, uma 
operação de “built-to-suit” pressupõe a possibilidade de renúncia ao direito à revisional do aluguel pelas 
partes, tendo em vista a impossibilidade jurídica de se dividir o preço do contrato de “built-to-suit”, uma 
vez que nas duas primeiras relações contratuais, se vistas separadamente, não há contraprestação da 
contratante, ou seja, a contratante somente remunera a contratada por todas as obrigações prestadas 
quando do pagamento do aluguel. Desta forma, apesar de denominado simplesmente aluguel, a 
remuneração paga pela contratante diz respeito às prestações realizadas pela contratada nas três fases da 
operação e deve ser mantida na forma contratada sob pena de desequilíbrio da relação 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 não conformidade com a operação “built-to-suit”, na qual 
as partes pactuam, livremente, o preço a ser percebido pela contratada em razão do adimplemento das 
obrigações contratuais consubstanciadas nas três fases do projeto. 

Rescisão do Contrato

Embora a Lei de Locação preveja a possibilidade de rescisão do contrato pelo locatário a qualquer tempo, 
mediante o pagamento de multa proporcional ao tempo de locação restante no contrato, sob o ângulo de 
uma operação “built-to-suit”, a previsão de perdas e danos que indenize o prejuízo da contratada 
decorrente da quebra de toda a relação econômica avençada, não seria contrária à Lei de Locação, mas 
apenas alinharia o diploma legal e a jurisprudência com as operações econômicas subjacentes ao “built-to-
suit”.
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Assim, ao ser regulado contratualmente que a indenização por eventual rescisão contratual deve ser igual 
ao valor dos aluguéis remanescentes para o término do prazo de locação avençado, não se busca afastar as 
disposições da Lei de Locação, mas apenas garantir que a relação locatícia e as normas locatícias não 
sirvam de remédio legal para o desvirtuamento da natureza jurídica da relação “built-to-suit”. Em outras 
palavras, a indenização por perdas e danos pré-fixada no contrato deve ser considerada válida por se 
referir à quebra de toda a relação contratual e não apenas à devolução antecipada do imóvel. 

Ademais, o fato de a contratada permanecer com a propriedade do imóvel e de suas acessões, além da 
indenização na forma supra mencionada, não pode ser caracterizado como enriquecimento ilícito da 
contratada, pois caso a contratante cumprisse com os termos do contrato e permanecesse no imóvel até o 
término do mesmo, o imóvel e suas acessões permaneceriam na propriedade da contratada. Assim, a 
propriedade do imóvel e das construções nele edificadas faz parte do preço do contrato, preço este que 
remunera as relações jurídicas nele contidas e, portanto, não caracteriza enriquecimento ilícito da 
contratada, ou, ainda, eventual desequilíbrio econômico do contrato, sobretudo em razão de a rescisão 
antecipada do contrato ser faculdade da contratante, nada obstando à mesma de usufruir do imóvel durante 
o prazo fixado. Entendimento diverso implicaria em conceder à contratante um instrumento unilateral que 
lhe permitiria, ao seu exclusivo critério, afetar o equilíbrio econômico da relação jurídica livremente 
pactuada, assim como desvirtuar a própria natureza do negócio jurídico. 

Assim como a questão da rescisão antecipada, todos os demais direitos conferidos pela Lei de Locação 
para o locatário deverão ser interpretados com base na premissa de que se referem apenas a uma parcela 
da relação contratual existente entre a empresa contratante e a empresa contratada, ou seja, os termos e 
condições do instrumento contratual consubstanciam não apenas a relação da locação, mas também as 
demais relações jurídicas e econômicas decorrentes da operação “built-to-suit”. Por esta razão, a estrutura 
contratual de uma operação “built-to-suit” deverá refletir toda a operação econômica envolvida e suas 
condições suspensivas, de acordo com as normas legais aplicáveis. 

Estrutura da Operação entre a WT NSBC e a Nestlé 

Contrato de Construção e Locação 

Em 29 de novembro de 2001, a Nestlé contratou a WT NSBC para o desenvolvimento da operação de 
“built-to-suit” que deu origem à presente emissão de CRIs. O Contrato de Construção e Locação 
disciplina diversas relações jurídicas entre a Nestlé e a WT NSBC, tendo como objeto: 

(i) a aquisição pela Emissora do Centro de Distribuição; 

(ii) a reconstrução e ampliação do Centro de Distribuição em conformidade com as especificações 
exigidas pela Nestlé, sendo que a execução da obra ficou a cargo da Walter Torre, sob 
supervisão da Nestlé, respondendo a Emissora pelos custos relacionados à sua reconstrução e 
ampliação, e 

(iii) a locação do Imóvel à Nestlé, pelo período de 150 meses, uma vez concluída e aceita a obra. 

O Imóvel será destinado ao desenvolvimento e exercício das atividades comerciais e logísticas da Nestlé, 
para que nele instale um centro de distribuição, no qual se incluam depósitos de mercadorias, câmaras 
frias, escritórios e demais dependências necessárias ao desenvolvimento de suas operações. 
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Caráter Personalíssimo das Relações Jurídicas do Contrato de Construção e Locação 

O prazo de 150 meses para o período locativo foi estabelecido pela Nestlé e pela Emissora como período 
mínimo para a vigência da locação, tendo em vista o fato de o Aluguel constituir forma de remuneração 
não meramente pelo uso e gozo do Imóvel, mas também pelas obrigações cumpridas pela Emissora em 
decorrência do adimplemento das diversas relações jurídicas compreendidas no Contrato de Construção e 
Locação, como aquisição do imóvel onde estava instalado o Centro de Distribuição e sua conseqüente 
reconstrução e ampliação. Em razão desta diversidade de relações jurídicas compreendidas em um único 
instrumento contratual, o Aluguel deve ser considerado como contraprestação e retorno dos investimentos 
realizados pela Emissora para a viabilização de projeto de interesse da Nestlé.

Em decorrência do caráter personalíssimo das relações jurídicas previstas no Contrato de Construção e 
Locação, a Nestlé e a Emissora dispuseram que não haverá revisão do valor do Aluguel durante o período 
de 150 meses de locação. Além disso, caso a Nestlé rescinda voluntariamente a locação antes de seu 
término, ou a locação seja rescindida pela Emissora em virtude do descumprimento de qualquer das 
obrigações contratuais da Nestlé que dê causa à sua rescisão, além de multa, a Nestlé deverá pagar à 
Emissora, a titulo de perdas e danos pré-fixados, o valor correspondente ao resultado da multiplicação do 
número de meses faltantes para o término do Contrato de Construção e Locação pelo valor mensal do 
Aluguel em vigor à época da ocorrência do fato, corrigido monetariamente (a “Indenização”). A 
Indenização deverá ser suficiente para que a Emissora proceda a liquidação integral dos CRIs. 

Ademais, a Nestlé, ao firmar o Contrato de Construção e Locação, tem conhecimento que elemento 
fundamental para a consecução do empreendimento imobiliário que será por ela usufruído é a 
securitização dos valores a serem por ela pagos à Emissora a título de Aluguel, uma vez que decorre desta 
securitização a viabilização dos recursos financeiros necessários para o desenvolvimento e implementação 
do Imóvel solicitado pela Nestlé. Portanto, se a securitização é elemento fundamental da relação jurídica, 
o seu fator intrínseco, qual seja, a manutenção do fluxo dos Recebíveis, é igualmente fundamental para a 
relação jurídica, e reconhecida como tal pela Nestlé ao firmar o Contrato de Construção e Locação. 

Assim, reconhecendo a Nestlé que a manutenção do fluxo de Recebíveis pelo período de 150 meses do prazo 
locativo é elemento fundamental da operação contratada com a Emissora, não pode a Nestlé, sob pena de desvirtuar 
o equilíbrio financeiro do contrato e a própria vontade das partes, ao rescindir antecipadamente o contrato, pagar 
apenas a multa proporcional e se desobrigar de toda a relação “built-to-suit”. A função da Indenização, 
diferentemente da multa por devolução antecipada do imóvel, é exatamente garantir o fluxo de Aluguéis para a 
efetiva conclusão do processo de securitização e pagamento dos CRIs emitidos com lastro nos Créditos em 
decorrência do adimplemento das obrigações da Emissora que possibilitaram a existência da relação locatícia. 

Seguro do Imóvel 

A Nestlé é responsável pela contratação, às suas expensas, do seguro do Imóvel (o “Seguro”), com 
companhia idônea de primeira linha, devendo a apólice vigorar até o término do Contrato de Construção e 
Locação. A apólice do Seguro será submetida previamente à aprovação da Walter Torre e da Emissora e 
via original deverá ser entregue em, no máximo, 10 dias a contar da sua contratação. 

O Seguro deve (i) abranger cobertura contra, entre outros riscos, (a) incêndio, (b) raios, (c) explosão de 
qualquer natureza, (d) queda de aeronave e (e) vendavais, cuja indenização corresponda ao valor de 
reconstrução do Imóvel e (ii) ter a Emissora como única e exclusiva beneficiária. As atualizações do valor 
do Seguro serão feitas junto com as atualizações do Aluguel, na mesma época em que estas vierem a 
ocorrer.
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O Seguro contratado pela Nestlé deve, em caso de sinistro parcial, propiciar cobertura (i) do montante 
necessário para reconstrução do Imóvel e reposição do mesmo no estado anterior ao sinistro; e (ii) do 
pagamento do Aluguel devido pela Nestlé à Emissora pelo período mínimo de 12 (doze) meses ou até o 
término da reconstrução do Imóvel, o que ocorrer primeiro (Ver Seção “18. Termo de Securitização de 
Créditos Imobiliários”).

A Nestlé adota a política de contratação global de seguros estabelecida pela sua matriz na Suíça 
(“Umbrella”). O Seguro será contratado de acordo com essa política, com endosso específico em favor da 
Securitizadora.

Empréstimo-Ponte e Emissão dos CRIs 

A fim de cumprir com as obrigações assumidas no Contrato de Construção e Locação, 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 emissão de 
CRIs, cujo lastro são os Créditos oriundos do Contrato de Construção e Locação. 

Dessa forma, a Emissora instituiu regime fiduciário sobre os Créditos, o qual está submetido às seguintes 
condições:

a) os Créditos destacam-se do patrimônio da Emissora e constituem patrimônio separado (o 
“Patrimônio Separado”), destinando-se especificamente à liquidação dos CRIs; 

b) os Créditos são afetados como lastro da emissão dos CRIs; e 

c) o agente fiduciário do Patrimônio Separado será a Oliveira Trust e os beneficiários do mesmo 
serão os titulares dos CRIs. 

Os Créditos objeto do regime fiduciário, ressalvadas as hipóteses previstas em lei: 

a) constituem Patrimônio Separado que não se confunde com o patrimônio da Emissora; 

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

c) destinam-se exclusivamente à liquidação dos CRIs, bem como ao pagamento dos respectivos 
custos de administração e obrigações fiscais da Emissora; 

d) estão isentos de qualquer ação ou execução promovida por credores da Emissora; 

e) não são passíveis de constituição de garantias ou de excussão por quaisquer credores da 
Emissora, com exceção do previsto na Medida Provisória 2.158, que estabelece em seu artigo 
76 que “as normas que estabeleçam a afetação ou a separação, a qualquer título, de patrimônio 
de pessoa física ou jurídica não produzem efeitos em relação aos débitos de natureza fiscal, 
previdenciária ou trabalhista, em especial quanto às garantias e aos privilégios que lhes são 
atribuídos.”; e 
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f) só responderão pelas obrigações inerentes aos CRIs a que estão afetados. 

Garantias Adicionais à Emissão dos CRIs 

Como garantia adicional das obrigações da Emissora, além da instituição do regime fiduciário sobre os 
Créditos e do Patrimônio Separado, os titulares dos CRIs contarão com: 

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

b) alienação fiduciária do Imóvel, condicionada, tão somente, à liberação da hipoteca concedida 
ao Banco BBA e transferida ao Banco Santander por ocasião da celebração do Contrato de 
Cessão de Créditos, a qual será concretizada imediatamente após a liquidação do Empréstimo-
Ponte. Cancelada a hipoteca, o único gravame pendente sob o Imóvel e suas acessões será a 
alienação fiduciária (Ver Seção “18. Termo de Securitização de Créditos Imobiliários”).
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4. TERMOS E CONDIÇÕES DOS CRIs 

Seguem abaixo os principais termos e condições dos CRIs de emissão da Companhia, bem como as 
principais condições da oferta pública. O potencial investidor deve ler todo o conteúdo do prospecto 
antes de tomar uma decisão de investimento.

Emissora WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A. 

Data de Emissão 3 de novembro de 2002 (“Data de Emissão”) 

Quantidade de Títulos Serão emitidos 150 (cento e cinqüenta) CRIs. 

Valor Nominal Unitário R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), na Data de Emissão. 

Valor Total da Emissão R$ 45.000.000,00 (quarenta e cinco milhões de reais), na Data de 
Emissão.

Série Série única. 

Prazo 150 (cento e cinqüenta) meses contados da Data de Emissão. 

Data de Vencimento 3 de maio de 2015. 

Forma Os CRIs serão da forma escritural. Para todos os fins de direito, a 
titularidade dos CRIs será comprovada pelo extrato emitido pela 
CBLC, na qualidade de instituição custodiante dos CRIs. 

Procedimento de Colocação A distribuição primária dos CRIs será pública com intermediação 
de instituição integrante do sistema de distribuição de valores 
mobiliários, e será adotado o procedimento diferenciado de 
distribuição, conforme previsto no artigo 33 da Instrução CVM nº 
13/80, não havendo lotes máximos ou mínimos, nem reservas 
antecipadas, visando principalmente investidores institucionais, 
tais como entidades abertas e fechadas de previdência privada, 
seguradoras e fundos de investimento, sendo atendidos 
prioritariamente os clientes do Banco Santander, na qualidade de 
coordenador da Emissão. 

Preço de Subscrição e Forma 
de Integralização 

O preço de subscrição dos CRIs será o seu valor nominal unitário 
após as 12 (doze) primeiras parcelas da amortização programada, 
ou seja, em 3 de novembro de 2003, atualizado pela variação 
percentual acumulada do IGPM/FGV, desde a Data de Emissão até 
a data de subscrição, e acrescido dos juros remuneratórios 
calculados pro rata die por dias corridos desde a Data de Emissão 
ou da data da última amortização programada, conforme o caso, até 
a data de subscrição. A integralização será à vista, em moeda 
corrente nacional, no ato da subscrição.  A subscrição será efetuada 
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por meio dos procedimentos da BOVESPA e da CBLC. Os CRIs 
poderão ser subscritos com ágio ou deságio sobre o preço de 
subscrição.  As eventuais taxas de ágio ou deságio deverão ser 
uniformes para todos os CRIs da emissão. 
Caso a subscrição ocorra em data que não coincida com o dia 3 
(três) do mês, a atualização monetária, para efeito do cálculo do 
preço de subscrição, será calculada de forma pro rata die por dias 
corridos com base na última variação conhecida do IGPM/FGV. 
Não caberá, quando da divulgação do IGPM/FGV definitivo, 
quaisquer compensações financeiras, tanto por parte da 
Securitizadora quanto pelos titulares dos CRIs. 

Créditos Direitos creditórios emergentes do Contrato de Construção e 
Locação.

Garantia Os CRIs são da espécie com garantia flutuante, na forma do 
disposto no artigo 7º, parágrafo 2º da Lei nº 9.514/97, e contarão 
com a instituição de regime fiduciário sobre os Créditos que 
lastreiam a presente Emissão, nos termos do item “Regime 
Fiduciário” abaixo. 

Regime Fiduciário Nos termos dos artigos 9º e 10º da Lei nº 9.514/97, a Securitizadora 
institui, em caráter irrevogável e irretratável, regime fiduciário sobre 
os Créditos, o qual está submetido às seguintes condições: (i) Os 
Créditos destacam-se do patrimônio da Securitizadora e constituem 
patrimônio separado (o “Patrimônio Separado”), destinando-se 
especificamente à liquidação dos CRIs; (ii) os Créditos são afetados 
como lastro da emissão dos CRIs; (iii) o agente fiduciário do 
Patrimônio Separado será a Oliveira Trust Distribuidora de Títulos e 
Valores Mobiliários Ltda., e os beneficiários do mesmo serão os 
titulares dos CRIs; (iv) os deveres, responsabilidades, forma de 
atuação, remuneração, condições e forma de destituição ou 
substituição do Agente Fiduciário estão descritos na Cláusula Sétima 
do Termo de Securitização; e (v) o Patrimônio Separado será 
liquidado na forma prevista no item “Liquidação do Patrimônio 
Separado” abaixo (também previsto no item 4.7 do Termo de 
Securitização). Os Créditos objeto do regime fiduciário, ressalvadas as 
hipóteses previstas em lei: (i) constituem Patrimônio Separado que 
não se confunde com o patrimônio da Securitizadora; (ii) manter-se-ão 
apartados do patrimônio da Securitizadora até que se complete o 
resgate da totalidade dos CRIs objeto da presente emissão; (iii) 
destinam-se exclusivamente à liquidação dos CRIs, bem como ao 
pagamento dos respectivos custos de administração e obrigações 
fiscais; (iv) estão isentos de qualquer ação ou execução promovida por 
credores da Securitizadora; (v) não são passíveis de constituição de 
garantias ou de excussão por quaisquer credores da Securitizadora por 
mais privilegiados que sejam; e (vi) só responderão pelas obrigações 
inerentes aos CRIs a que estão afetados. 
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Patrimônio Separado O Patrimônio Separado será administrado pela Securitizadora e 
será objeto de registro contábil próprio e independente. A 
Securitizadora deverá elaborar e publicar as demonstrações 
financeiras referentes ao Patrimônio Separado. A insuficiência dos 
bens do Patrimônio Separado não dará causa à declaração de sua 
quebra.
A totalidade do patrimônio da Securitizadora responderá pelos 
prejuízos que esta causar por descumprimento de quaisquer 
obrigações previstas no Termo de Securitização ou em disposição 
legal ou regulamentar, por negligência ou administração 
temerária, ou ainda por desvio da finalidade do Patrimônio 
Separado.
A insolvência da Securitizadora não afetará o Patrimônio 
Separado.
Na hipótese de insuficiência dos bens do Patrimônio Separado após 
adotados os procedimentos previstos nos itens 5.1 e 5.2 do Termo 
de Securitização, o Agente Fiduciário convocará assembléia geral 
dos titulares dos CRIs para deliberar sobre a forma de 
administração ou liquidação do Patrimônio Separado, bem como a 
nomeação do liquidante. 

Liquidação do Patrimônio 
Separado

Na hipótese de insolvência da Securitizadora, o Agente Fiduciário 
assumirá imediatamente a custódia e administração dos créditos 
que integrem o Patrimônio Separado e convocará assembléia geral 
dos titulares dos CRIs para deliberar sobre a forma de 
administração dos mesmos. 
O Patrimônio Separado será liquidado na forma que segue: (i) 
automaticamente, quando do resgate integral dos CRIs na data de 
vencimento pactuada, ou, a qualquer tempo, na hipóteses de 
resgate antecipado obrigatório; ou (ii) após a data de vencimento 
dos CRIs (seja o vencimento pactuado seja o vencimento 
antecipado em função do disposto no item “Vencimento 
Antecipado” abaixo), na hipótese de não pagamento pela 
Securitizadora de suas obrigações principais ou acessórias sob os 
mesmos, e após deliberação da assembléia de titulares dos CRIs 
convocada nos termos da lei, mediante transferência dos créditos 
integrantes do Patrimônio Separado ao Agente Fiduciário, na 
qualidade de representante dos beneficiários do Patrimônio 
Separado; neste caso, a totalidade dos créditos integrantes do 
Patrimônio Separado será transferida imediatamente, em dação em 
pagamento, para fins de extinção de toda e qualquer obrigação da 
Securitizadora sob os CRIs, cabendo ao Agente Fiduciário ou a 
terceiro, conforme o caso, após deliberação dos titulares dos CRIs, 
(a) administrar os créditos que integravam o Patrimônio Separado, 
(b) esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a 
realização dos créditos que lhe forem transferidos, (c) ratear os 
recursos obtidos entre os titulares dos CRIs na proporção de CRIs 
detidos, e (d) transferir os créditos eventualmente não realizados 
aos titulares dos CRIs, na proporção de CRIs detidos. 
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Outras Garantias A Securitizadora confere aos titulares dos CRIs o direito de haver 
seus créditos contra o patrimônio da Securitizadora na hipótese de 
o Patrimônio Separado tornar-se insuficiente. Neste caso, a 
Securitizadora compromete-se a, sempre que verificada tal 
insuficiência, e desde que seja proprietária de outros créditos, 
promover a recomposição do Patrimônio Separado incluindo nele 
outros créditos imobiliários, mediante aditivo ao Termo de 
Securitização, desde que aprovado pela assembléia dos titulares 
dos CRIs. 
O imóvel objeto da matrícula 47.452 do Registro de Imóveis 
encontra-se hipotecado a favor do Banco BBA, por força 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 Imóvel, foi 
cedido ao Banco Santander por meio do Contrato de Cessão de 
Créditos. O Banco Santander declara e garante que tão logo o 
financiamento decorrente do Empréstimo-Ponte seja liquidado pela 
Securitizadora, a hipoteca que recai sobre o Imóvel ficará liberada, 
hipótese em que a Securitizadora se obriga a alienar 
fiduciariamente o mesmo ao Agente Fiduciário, na qualidade de 
representante da comunhão dos titulares dos CRIs, pelo valor de 
R$ 57.250.000,00 (cinqüenta e sete milhões, duzentos e cinqüenta 
mil reais), até a liquidação integral dos CRIs, quando a propriedade 
fiduciária será resolvida e o Imóvel retornará ao patrimônio da 
Securitizadora.

Amortização Programada Os CRIs serão amortizados mensal e sucessivamente, de acordo 
com os valores indicados na tabela da Seção “14. Anexo I à 
Instrução CVM nº 13/80”, onde as colunas com o título 
“Amortização” indicam a ordem seqüencial das amortizações, 
sempre no dia 3 (três) de cada mês, sendo a primeira amortização 
no dia 3 de dezembro de 2002 e as demais no mesmo dia dos 
meses subseqüentes, até a data de vencimento dos CRIs, 
respeitadas as condições de prorrogação de prazos previstas no 
item “Prorrogação dos Prazos” abaixo. Os valores indicados na 
referida tabela serão atualizados monetariamente de acordo com o 
item “Atualização Monetária” abaixo, sem pagamento de resíduos 
de atualização monetária. 

Atualização Monetária O valor nominal unitário dos CRIs será atualizado anualmente, a 
partir da Data de Emissão, pela variação percentual acumulada do 
IGPM/FGV, no período de novembro de cada ano a outubro 
(inclusive) do ano subseqüente. As parcelas de amortização 
programada dos CRIs, devidamente corrigidas, serão pagas aos 
titulares dos CRIs no dia 3 de dezembro de cada ano, iniciando-se 
em 2003. 
No caso de publicação de legislação superveniente admitindo o 
reajuste do Aluguel em periodicidade inferior à anual, aplicar-se-á 
aos CRIs reajuste na mesma periodicidade que venha a ser aplicada

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

20



ao Aluguel, independentemente de qualquer aviso ou notificação. 
Caso o IGPM/FGV seja extinto ou considerado inaplicável ao 
Contrato de Construção e Locação, será adotado como índice de 
atualização monetária dos CRIs o mesmo índice que vier a ser 
adotado para a atualização do Aluguel no Contrato de Construção e 
Locação.

Remuneração Aos CRIs serão conferidos juros, calculados a partir da Data de 
Emissão, correspondentes a 12,50% (doze inteiros e cinqüenta 
centésimos por cento) ao ano, incidentes sobre o valor nominal dos 
CRIs, atualizado monetariamente na forma indicada abaixo, 
deduzido o valor das amortizações 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 níveis de taxas, e será válida pelo prazo 
total da Emissão. A definição da taxa final, bem como do montante 
definitivo da Emissão, foi deliberada em reunião do Conselho de 
Administração da Securitizadora e será informada à Comissão de 
Valores Mobiliários antes da concessão do registro definitivo de 
distribuição dos CRIs. Os juros serão pagos mensalmente 
juntamente com a amortização programada descrita no item 
“Amortização Programada” , pelo sistema da “Tabela Price”. 

Juros Moratórios Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia 
devida aos titulares dos CRIs, os débitos em atraso, vencidos e não 
pagos pela Securitizadora, ficarão sujeitos à multa convencional, 
irredutível e não compensatória, de 2% (dois por cento), além de 
juros remuneratórios e atualização monetária, calculados 
exponencialmente pro rata temporis, e juros de mora de 1 % (um 
por cento) ao mês, desde a data de inadimplência até a data do 
efetivo pagamento, independentemente de aviso, notificação ou 
interpelação, judicial ou extrajudicial. 

Prorrogação dos Prazos Considerar-se-ão prorrogados os prazos referentes ao pagamento 
de quaisquer obrigações referentes aos CRIs, até o primeiro dia útil 
subseqüente, se o vencimento coincidir com dia em que não haja 
expediente comercial ou bancário na cidade de São Paulo, sem 
qualquer acréscimo moratório aos valores a serem pagos.
Sempre que o 1° (primeiro) dia de dado mês coincida com uma 
sexta-feira ou dia em que não haja expediente bancário ou 
comercial na cidade de São Paulo, os prazos de pagamento de 
quaisquer obrigações referentes aos CRIs devidas no mês em 
questão serão prorrogados pelo número de dias necessários para 
assegurar que entre o recebimento do Aluguel pela Securitizadora e 
o pagamento de suas obrigações referentes aos CRIs sempre 
decorra dois dias úteis. 
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Resgate Antecipado 
Obrigatório

A Securitizadora promoverá o resgate antecipado dos CRIs em 
circulação nas hipóteses de (i) recebimento da Indenização em 
virtude da rescisão do Contrato de Construção e Locação, e (ii) 
ocorrência de sinistro total do Imóvel. Ocorrendo qualquer das 
hipóteses de resgate antecipado obrigatório, a Securitizadora 
deverá resgatar a totalidade dos títulos em circulação, pagando aos 
titulares dos CRIs (i) o seu valor nominal não amortizado, 
devidamente atualizado, e (ii) os juros remuneratórios previstos no 
item “Remuneração” acima, calculados pro-rata temporis desde a 
Data de Emissão ou da data do último pagamento, conforme o 
caso, até a data do efetivo resgate. 

Aquisição Facultativa A Securitizadora poderá, a qualquer tempo, adquirir no mercado 
CRIs em circulação, por preço a ser negociado oportunamente com 
os titulares dos CRIs. Os CRIs objeto deste procedimento poderão 
ser cancelados, permanecer em tesouraria da Securitizadora, ou ser 
novamente colocados no mercado. Os recursos que eventualmente 
venham a ser utilizados para a realização de aquisição facultativa 
dos CRIs deverão ser providos à Securitizadora através de 
capitalização pelos detentores das ações ordinárias da 
Securitizadora ou por terceiros indicados por estes. 

Vencimento Antecipado O Agente Fiduciário poderá declarar antecipadamente vencidas 
todas as obrigações constantes do Termo de Securitização e exigir 
o imediato pagamento pela Securitizadora do saldo do valor 
nominal não amortizado dos CRIs em circulação, acrescido da 
atualização monetária, juros e multas, desde a data da declaração 
do vencimento antecipado até a data do efetivo pagamento, 
mediante notificação extrajudicial à Securitizadora, na ocorrência 
das seguintes hipóteses (“Hipótese de Vencimento Antecipado”): 
(i) descumprimento pela Securitizadora de toda e qualquer 
obrigação não pecuniária prevista no Termo de Securitização, não 
sanada em 30 (trinta) dias, contados de aviso escrito que lhe for 
enviado pelo Agente Fiduciário, exceto por aquelas obrigações 
para as quais esteja previsto um prazo específico para declaração 
de vencimento antecipado, hipótese em que tal prazo prevalecerá; 
(ii) descumprimento pela Securitizadora de toda e qualquer 
obrigação pecuniária prevista no Termo de Securitização, não 
sanada em 3 (três) dias, independentemente de aviso recebido do 
Agente Fiduciário; (iii) descumprimento pela Securitizadora de 
quaisquer disposições de seu estatuto social, tais como, mas não 
somente, o disposto no artigo 5º, parágrafo 6º (aprovação dos 
titulares de ações preferenciais para determinados atos) e no artigo 
7º (proibição de contratar empregados), não sanado em 3 (três) 
dias, independentemente de aviso recebido do Agente Fiduciário; 
(iv) não fornecimento ao Agente Fiduciário dos documentos e 
informações a que se refere o item 7.1 (ii) (a) e (b) do Termo de 
Securitização, não sanado no prazo máximo de 3 (três) dias, 
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independentemente de aviso recebido do Agente Fiduciário; (v) 
decretação de falência, pedido de concordata, dissolução ou 
liquidação da Securitizadora e/ou da Nestlé; (vi) atraso no 
recebimento do Aluguel, no todo ou em parte, por período superior 
a 15 (quinze) dias, e (vii) qualquer evento relacionado à 
Securitizadora ou à Nestlé que venha prejudicar, de qualquer 
forma, o adimplemento de qualquer obrigação prevista no Termo 
de Securitização perante os titulares dos CRIs, em especial a 
rescisão do Contrato de Construção e Locação, e que não seja 
sanado, a contento do Agente Fiduciário, no prazo de 15 (quinze) 
dias, contados do recebimento do aviso encaminhado pelo Agente 
Fiduciário.

Negociação Os CRIs serão registrados para negociação no mercado secundário 
no BOVESPA FIX, administrado pela BOVESPA. 

Decadência dos Direitos aos 
Acréscimos

Sem prejuízo do disposto no item “Juros Moratórios”, o não 
comparecimento do titular dos CRIs para receber o valor 
correspondente a qualquer das obrigações pecuniárias da 
Securitizadora, nas datas previstas no Termo de Securitização, não 
lhe dará direito ao recebimento de quaisquer acréscimos ao valor 
devido, no período 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 à amortização programada e aos juros 
remuneratórios ou quaisquer outros valores referentes a que fazem 
jus os titulares dos CRIs, serão efetuados pela Securitizadora 
utilizando-se os procedimentos adotados pela CBLC. 

Destinação dos Recursos Os recursos obtidos com a subscrição dos CRIs serão utilizados 
para (i) pagamento do Empréstimo-Ponte, cujo valor atualizado é 
de aproximadamente R$ 39.000.000,00 (trinta e nove milhões de 
reais); (ii) pagamento de empréstimos para capital de giro 
referentes aos Contratos de Mútuo, cujo valor atualizado é de 
aproximadamente R$ 2.500.000,00 (dois milhões e quinhentos mil 
reais); e (iii) pagamento de despesas e comissões relativas à 
emissão dos CRIs, estimadas em aproximadamente 
R$ 3.500.000,00 (três milhões e quinhentos mil reais). 

Publicidade Todos os atos e decisões decorrentes da Emissão que, de qualquer 
forma, vierem a envolver interesses dos detentores dos CRIs 
deverão ser veiculados, na forma de aviso, no jornal Gazeta 
Mercantil - Edição Nacional, devendo a Securitizadora avisar o 
Agente Fiduciário e o Banco Itaú da realização de qualquer 
publicação até 5 (cinco) dias úteis antes da sua ocorrência. 

Banco Coordenador Banco Santander Brasil S.A. 
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Agente Fiduciário Oliveira Trust Distribuidora de Títulos e Valores Mobiliários Ltda. 

Banco Liquidante dos CRIs
e Trustee

Banco Itaú S.A. 

Agências de Classificação de 
Risco

Standard & Poor’s e Atlantic Rating. 

Para informações adicionais, favor consultar a Seção “18. Termo de Securitização de Créditos 
Imobiliários”.
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5. FATORES DE RISCO 

0 investimento em CRIs envolve uma série de riscos que deverão ser observados pelo potencial investidor. 
Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito, mercado, rentabilidade, regulamentação específica, 
entre outros, que se relacionam tanto à Companhia, quanto à Nestlé e aos próprios CRIs objeto desta 
emissão. O potencial investidor deve ler cuidadosamente todas as informações que estão descritas neste 
Prospecto, bem como consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar 
necessário antes de tomar uma decisão de investimento. 

Fatores Relativos ao Ambiente Macroeconômico 

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

Fatores Relativos à Emissora 

Estrutura de Capitalização da Companhia 

A Emissora é sociedade de propósito específico e mero veículo para a emissão dos CRIs. Sua única fonte 
de receita é o Aluguel e os demais créditos emergentes do Contrato de Construção e Locação, tais como 
multas e juros de mora, os quais deverão se extinguir ao final do referido contrato. 

Após a colocação dos CRIs no mercado de capitais brasileiro, a Emissora apresentará capitalização 
alavancada, ou seja, seu endividamento será significativamente superior ao seu patrimônio líquido (ver 
Seção “6. Capitalização”). Esta situação resulta da própria consecução do objeto social da Companhia. A 
liquidação das obrigações da Emissora perante os detentores dos CRIs será efetuada com os recursos 
provenientes do Aluguel a ser pago pela Nestlé à Emissora ao longo do prazo dos CRIs, de acordo com os 
mecanismos descritos nas Cláusulas 4ª e 6ª do Termo de Securitização. 

Limitação de Ativos 

A Emissora é sociedade de propósito específico e mero veículo para a emissão dos CRIs, tendo como 
única fonte de recursos os Créditos decorrentes do Contrato de Construção e Locação. Desta forma, 
qualquer atraso ou falta de recebimento dos mesmos pela Companhia afetará negativamente a capacidade 
desta de honrar suas obrigações sob os CRIs. 

Além disso, na ocorrência de inadimplência por parte da Emissora, as garantias prestadas em favor dos 
detentores dos CRIs, incluindo a alienação fiduciária do Imóvel e a garantia flutuante, podem não ser 
suficientes para liquidar integralmente o saldo não amortizado dos CRIs. 
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Adicionalmente, no caso de ocorrência de qualquer Hipótese de Vencimento Antecipado dos CRIs, 
conforme previsto no item 2.14 do Termo de Securitização, sem que tenha havido a rescisão do Contrato 
de Construção e Locação com o conseqüente pagamento da Indenização, a Emissora não terá recursos 
suficientes para proceder à liquidação antecipada dos CRIs. 

Credores Privilegiados 

A Medida Provisória n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas 
que estabeleçam a afetação ou a separação, a qualquer título, de patrimônio de pessoa física ou jurídica 
não produzem efeitos em relação aos débitos de natureza fiscal, previdenciária ou trabalhista, em especial 
quanto às garantias e aos privilégios que lhes são atribuídos.” E continua, em seu parágrafo único, 
“permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito 
passivo, seu espólio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separação ou afetação.” 

Apesar de a Emissora ter instituído regime fiduciário sobre os Créditos, ou seja, foram segregados dos 
demais ativos da Emissora, conforme possibilita a Lei nº 9.514/97, os credores fiscais, previdenciários ou 
trabalhistas que a Emissora eventualmente venha a ter, poderão concorrer de forma privilegiada com os 
titulares dos CRIs sobre o produto de realização dos Créditos, em caso de falência. No entanto, como se 
trata de legislação recente, ainda não há jurisprudência firmada com relação ao tratamento dispensado a 
tais eventuais credores (trabalhistas, fiscais e previdenciários) da Emissora. 

Fatores Relativos à Emissão 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 obrigações de pagamento assumidas no Contrato de Construção e Locação. Na medida em 
que a única fonte de recursos da Emissora para honrar suas obrigações sob os CRIs será o Aluguel pago 
pela Nestlé, os titulares dos CRIs estão sujeitos ao risco de crédito da Nestlé (ver Seção “18. Termo de 
Securitização de Créditos Imobiliários”). 

A Nestlé não foi objeto de auditoria legal ou financeira para os fins desta Emissão. As informações 
incluídas nesta Prospecto referentes à Nestlé foram obtidas de fontes de acesso público, bem como dos 
relatórios das Agências de Classificação de Risco que avaliaram a presente Emissão. Deste modo, 
qualquer fator de risco relacionado à Nestlé só pode ser avaliado, direta ou indiretamente, com base nas 
referidas informações (ver Seções “12. Atividades da Nestlé” e “24. Relatórios das Agências de 
Classificação de Risco sobre a Emissão”). 

Risco de Rescisão do Contrato de Construção e Locação e Revisão do Valor do Aluguel 

A Nestlé pode devolver o Imóvel antes do término do prazo contratual e tentar se abster de pagar o valor 
da Indenização, vindo a discutir em juízo a validade da cláusula do Contrato de Construção e Locação que 
a estabelece. Além disso, a Nestlé pode tentar pleitear a revisão do valor do Aluguel para adequá-lo ao 
valor de mercado, hipótese na qual discutiria em juízo a validade da cláusula inserida no Contrato de 
Construção e Locação de renúncia deste direito, que é tanto da locadora, quanto da locatária, nas locações 
comuns. Embora os termos e condições do Contrato de Construção e Locação tenham sido acordados 
livremente entre as partes, não há garantias de que a Nestlé não venha a discutir em juízo a validade de 
suas cláusulas. 
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Aspectos Legais

A operação de “built-to-suit” foi recentemente introduzida no mercado imobiliário brasileiro, não sendo 
objeto de legislação própria e sem a existência de jurisprudência a respeito do assunto. Dessa forma, há o 
risco de a Nestlé, descumprindo o Contrato de Locação e Construção, postular em juízo a desconsideração 
da operação de “built-to-suit” como operação única (ver Seção “3. Estrutura da Operação”), e utilizar-se 
de prerrogativas de locatária nas locações comuns, quais sejam: (i) direito à revisional do Aluguel a cada 
três anos, que objetiva adequá-lo ao valor de mercado, podendo o aluguel ser majorado ou diminuído, (ii) 
devolução do Imóvel antes do término do prazo contratual, mediante pagamento da multa prevista no 
artigo 17 do Contrato de Construção e Locação, hipótese na qual o valor da Indenização poderá ser 
questionado, e (iii) revisão do valor do Aluguel no caso de redução da área utilizada pela Nestlé dentro do 
Imóvel.

Baixa Liquidez no Mercado Secundário

Atualmente, o mercado secundário de certificados de recebíveis imobiliários no Brasil apresenta baixa 
liquidez e não há nenhuma garantia de que existirá, no futuro, um mercado para negociação dos CRIs que 
permita sua alienação pelos subscritores desses valores mobiliários caso estes decidam pelo 
desinvestimento. Dessa forma, o investidor que adquirir os CRIs poderá encontrar dificuldades para 
negociá-los no mercado secundário.

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

27



NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

6. CAPITALIZAÇÃO 

A tabela abaixo apresenta o endividamento de curto e longo prazo e a capitalização total da Companhia 
em 31 de dezembro de 2001 e 2002. As contas da tabela abaixo estão de acordo com as Demonstrações 
Financeiras Padronizadas – DFP, data-base de 31 de dezembro de 2001 e 2002, respectivamente. Essa 
tabela deverá ser lida em conjunto com as demonstrações financeiras auditadas e respectivas notas 
explicativas, contidas em outras seções do Prospecto. 

Exercício 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

Patrimônio líquido  
   Capital social realizado 100 1.000
   Prejuízo acumulado 100 (684.548,10)

Total patrimônio líquido 100 (683.548,10)

Capitalização total 100 39.669.114,77
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7. DESTINAÇÃO DOS RECURSOS 

Os recursos obtidos com a subscrição dos CRIs serão utilizados para (i) pagamento do Empréstimo-
Ponte, cujo valor atualizado é de aproximadamente R$ 39.000.000,00 (trinta e nove milhões de reais); (ii) 
pagamento de empréstimos para capital de giro referentes aos Contratos de Mútuo, cujo valor atualizado 
é de aproximadamente R$ 2.500.000,00 (dois milhões e quinhentos mil reais); e (iii) pagamento de 
despesas e comissões relativas à emissão dos CRIs, estimadas em aproximadamente R$ 3.500.000,00 
(três milhões e quinhentos mil reais).

Quadro de usos e fontes 

Porcentagem Valores em R$ 
Fontes   
   Emissão 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 Comissões da Emissão 7,8% 3.500.000 
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8. Setor de Securitização Imobiliária no Brasil
9. Atividades da Emissora
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8. O SETOR DE SECURITIZAÇÃO IMOBILIÁRIA NO BRASIL 

A securitização de créditos imobiliários no Brasil é pouco desenvolvida, conforme demonstra a tabela 
abaixo, através da comparação das emissões públicas de CRIs e debêntures nos anos de 2000, 2001 e 
2002.

2000 2001 2002
 Nº de 

emissões
Volume

(em mil R$) 
Nº de 

emissões
Volume

(em mil R$) 
Nº de 

emissões
Volume

(em mil R$) 
CRIs 5 171.671 13 222.796 9 142.177 
Debêntures 42 8.748.004 41 15.162.137 25 14..635.600 

Diversos fatores contribuíram para essa situação. Os principais são o baixo nível de conhecimento da 
estrutura de securitização pelo mercado, o complexo ambiente legal que a regula, os elevados custos de 
estruturação e a carga tributária incidente sobre a mesma.

O conceito de securitização foi introduzido nos Estados Unidos no início dos anos 70, visando fomentar o 
mercado imobiliário. No Brasil, o conceito de securitização imobiliária foi introduzido pela Lei nº 
9.514/97, que estabeleceu o Sistema Financeiro Imobiliário. Como foi introduzida por regulamentação 
recente, a estrutura de securitização ainda não é largamente conhecida pelo mercado e, portanto, não é 
amplamente utilizada. 

Além disso, não existe um complexo de leis sistematizadas que regulam a securitização imobiliária no 
Brasil, fazendo com que se busque estruturar operações através da utilização de conceitos emprestados de 
outros ramos do direito. 

Tendo em vista o baixo volume de operações dessa natureza atualmente levadas a mercado, o custo de 
estruturação ainda é elevado. 

Por fim, a carga tributária incidente sobre as operações de securitização, que era bastante elevada, foi 
recentemente alterada, o que poderá incentivar a estruturação de um maior número de operações desse 
tipo.

Ação Governamental e Regulamentação da Securitização Imobiliária 

Lei nº 9.514, de 20 de novembro de 1997 

O desenvolvimento do mercado de capitais para promover financiamentos em geral passou a fazer parte 
da política do Governo Federal durante os últimos anos. Em conseqüência de tal política, 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 dispõe sobre a formação de fundos com a finalidade exclusiva de 
financiamento imobiliário e cria as companhias securitizadoras de créditos imobiliários e os certificados 
de recebíveis imobiliários - CRIs, como novo valor mobiliário. Desta forma, ofereceu-se nova alternativa 
à securitização de créditos imobiliários, que antes era efetuada, majoritariamente, através da emissão de 
debêntures por sociedades de propósito específico constituídas conforme o caso. 
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De acordo com a referida lei, as companhias securitizadoras de créditos imobiliários devem ser sociedades 
por ações e apenas podem ter por objeto a aquisição e securitização de créditos imobiliários, a realização 
de negócios e a prestação de serviços compatíveis com tal securitização. 

Os certificados de recebíveis imobiliários, por sua vez, são valores mobiliários de emissão exclusiva das 
companhias securitizadoras de créditos imobiliários. Os mesmos constituem promessa de pagamento em 
dinheiro, são lastreados em créditos imobiliários e podem ser livremente negociados. 

A Lei n° 9.514/97 também criou o chamado regime fiduciário. Este nada mais é do que uma nova forma 
de garantia, exclusiva das securitizadoras imobiliárias, que consiste na afetação dos créditos imobiliários 
que lastreiam determinada emissão, mediante declaração unilateral da emissora neste sentido. 

Decorre de tal instituição de regime fiduciário a formação de um patrimônio separado, composto 
exclusivamente pelos créditos onerados, o qual constitui patrimônio que não se confunde com o da 
companhia securitizadora e manter-se-á apartado até que se complete o resgate de todos os títulos a ele 
vinculados. Os beneficiários deste patrimônio separado são os titulares dos certificados de recebíveis 
imobiliários lastreados nos créditos em questão. 

Os créditos objeto de regime fiduciário destinam-se exclusivamente à liquidação dos títulos a que 
estiverem afetados e ao pagamento dos respectivos custos de administração e de obrigações fiscais. 

Ainda, tais créditos estão isentos de qualquer ação ou execução pelos credores da companhia 
securitizadora e não são passíveis de constituição de garantias ou de excussão por quaisquer deles. É 
importante salientar que em 24 de agosto de 2001, foi editada a Medida Provisória nº 2.158-35, que em 
seu artigo 76, estipula que as normas que estabeleçam a afetação ou a separação de patrimônio não 
produzem efeitos em relação aos débitos de natureza fiscal, previdenciárias ou trabalhista. Dessa forma, 
tais débitos deverão ter preferência sobre os créditos dos detentores de certificados de recebíveis 
imobiliários no caso de falência da respectiva companhia securitizadora. 

Em comparação às debêntures, os certificados de recebíveis imobiliários oferecem maior segurança ao 
investidor, especialmente em razão da possibilidade de instituição do regime fiduciário sobre os créditos 
imobiliários que lastreiam a emissão. 

Tratamento Tributário Aplicável às Securitizadoras 

As companhias securitizadoras (imobiliárias e financeiras), até o advento da Medida Provisória 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 tributária. Estas empresas, como as outras pessoas jurídicas, 
são submetidas a tributação de Imposto de Renda Pessoa Jurídica - IRPJ (alíquota básica de 15%, mais 
adicional de 10% sobre a parcela do lucro que exceder a R$ 240.000,00 a.a.), Contribuição Social sobre o 
Lucro Líquido - CSLL (9%), Contribuição ao Programa de Integração Social - PIS (0,65%) e Contribuição 
para o Financiamento da Seguridade Social - COFINS (3%) e Contribuição Provisória sobre 
Movimentação ou Transmissão de Valores e de Créditos e Direitos de Natureza Financeira – CPMF 
(0,38%).

Dessa forma, a sujeição das companhias securitizadoras à mesma carga tributária que outras pessoas 
jurídicas aumentava de forma significativa o respectivo custo de captação, tendo em vista que a 
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companhia securitizadora, sendo apenas veículo de captação de recursos, tem uma pequena margem nas 
suas operações. 

Com a edição da Medida Provisória n° 2.158-35, as companhias securitizadoras passaram a ter uma 
tributação relativa a PIS e COFINS peculiar, na medida em que ficaram autorizadas a deduzir as despesas 
de captação da base de cálculo de tais tributos. Assim, as securitizadoras pagam esses tributos da mesma 
forma que as instituições financeiras, ou seja, pelo conceito de “spread”. 

Com relação à CPMF, desde 13 de julho de 2002, os lançamentos realizados em contas correntes 
especialmente abertas e exclusivamente utilizadas para operações das companhias securitizadoras são 
isentos da incidência de tal tributo.

Tributos Incidentes sobre o Investimento em Certificados de Recebíveis Imobiliários 

Imposto de Renda Retido na Fonte - IRRF 

Como regra geral, o tratamento fiscal dispensado aos rendimentos e ganhos relativos a certificados de 
recebíveis imobiliários é o mesmo aplicado aos títulos de renda fixa, sujeitando-se, portanto, à incidência 
do IRRF, à alíquota de 20%. 

Não obstante, há regras específicas aplicáveis a cada tipo de investidor, conforme sua qualificação como 
pessoa fisica, pessoa jurídica, inclusive isenta, fundo de investimento, instituição financeira, sociedade de 
seguro, de previdência privada, de capitalização, corretora de títulos, valores mobiliários e câmbio, 
distribuidora de títulos e valores mobiliários, sociedade de arrendamento mercantil ou investidor 
estrangeiro.

Os investidores qualificados como pessoas físicas ou pessoas jurídicas isentas terão seus ganhos e 
rendimentos tributados exclusivamente na fonte, ou seja, o imposto não é compensável. As entidades 
imunes estão dispensadas da retenção do imposto na fonte desde que declarem sua condição à fonte 
pagadora.

O IRRF pago por investidores qualificados como pessoas jurídicas tributadas pelo lucro presumido ou real 
é considerado antecipação, gerando o direito à restituição ou compensação do montante retido com o 
imposto apurado em cada período de apuração. 

Os rendimentos auferidos por entidades de previdência privada fechadas, assim como por entidades de 
previdência complementar abertas (para as últimas, somente na hipótese das aplicações financeiras terem 
sido realizadas com recursos das provisões, reservas técnicas e fundos), estão sujeitos à incidência do 
IRRF, tal como aplicável a pessoas físicas. No caso de tais entidades optarem pelo regime especial de 
tributação (“RET”), previsto pela Medida Provisória nº 2.222, o IRRF não é aplicável. 

Na hipótese de aplicação financeira em certificados de recebíveis imobiliários realizada por instituições 
financeiras, fundos de investimento, seguradoras, entidades de previdência complementar abertas (com 
recursos não derivados das provisões, reservas técnicas e fundos), sociedades de capitalização, corretoras 
e distribuidoras de títulos e valores mobiliários e sociedades de arrendamento mercantil, há dispensa de 
retenção na fonte e do pagamento do imposto. 
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Em relação aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior, aplica-se, como regra geral, 
o mesmo tratamento cabível em relação aos rendimentos e ganhos percebidos pelos residentes no País. Por 
sua vez, há um regime especial de tributação aplicável aos rendimentos e ganhos auferidos pelos 
investidores externos cujos recursos adentrarem o País de acordo com as normas do Conselho Monetário 
Nacional (Resolução CMN n° 2.689, de 26 de janeiro de 2000). Nesta hipótese, os rendimentos auferidos 
por investidores estrangeiros estão sujeitos à incidência do imposto de renda, à alíquota de 15%, ao passo 
que os ganhos realizados em ambiente bursátil, como a BOVESPA, são isentos de tributação. Em relação 
aos investimentos oriundos de países que não tributem a renda ou que a tributem por alíquota inferior a 
20%, em qualquer situação há incidência do imposto de renda à alíquota de 20%, tal como para os 
investidores domiciliados no País. Ganhos auferidos fora do Brasil por investidor não-residente no País, 
em transações com certificados de recebíveis imobiliários efetuadas com outras pessoas não-residentes no 
País, não estão sujeitos à tributação no Brasil. 

Nas operações com certificados de recebíveis imobiliários registrados para negociação no BOVESPA 
FIX, a retenção do imposto incidente sobre rendimentos e ganhos auferidos por pessoas físicas ou 
jurídicas não financeiras titulares de contas individualizadas deve ser efetuada através do próprio sistema. 

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas físicas ou jurídicas não financeiras que não possuírem 
contas individualizadas do referido sistema devem ser creditados em suas respectivas contas pela 
Emissora, cabendo às instituições financeiras titulares das referidas contas a retenção do IRRF. 

A retenção deve ser efetuada por ocasião do pagamento dos rendimentos e ganhos aos investidores e o 
recolhimento do IRRF deve ser realizado até o terceiro dia útil da semana subseqüente à do referido 
pagamento.

Contribuição ao Programa de Integração Social - PIS e para o Financiamento da Seguridade Social-
COFINS

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

A remuneração conferida a título de pagamento dos juros dos certificados de recebíveis imobiliários aos 
investidores qualificados como pessoas jurídicas constitui receita financeira, estando, portanto, sujeita à 
contribuição ao PIS, à alíquota de 0,65%, e à COFINS, à alíquota de 3%. Sobre os rendimentos auferidos 
por investidores qualificados como pessoas físicas não há incidência dos referidos tributos. No tocante à 
contribuição ao PIS, importante mencionar que, de acordo com a Medida Provisória nº 66, a partir de 1º de 
dezembro de 2002: (i) a alíquota será elevada para 1,65%; e (ii) o valor do tributo apurado poderá ser 
compensado com créditos decorrentes de custos e despesas (inclusive financeiras) incorridos junto a 
pessoas jurídicas brasileiras, o que fará com que a sistemática de apuração da contribuição ao PIS se 
assemelhe à aplicável ao Imposto Sobre Circulação de Mercadorias e sobre Prestação de Serviços de 
Transporte Interestadual e Intermunicipal e de Comunicação - ICMS. 

O pagamento da contribuição ao PIS e da COFINS deve ser efetuado até o último dia útil da primeira 
quinzena do mês subseqüente ao de auferimento da referida receita pelo investidor. 

No que se refere às companhias securitizadoras, convém esclarecer que as novas disposições introduzidas 
pela Medida Provisória nº 66, relativas ao PIS (nova sistemática de apuração e majoração de alíquota), não 
lhes serão aplicáveis, conforme dispõe o inciso II, do artigo 8º da referida Medida Provisória. 
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Contribuição Provisória sobre Movimentação ou Transmissão de Valores e de Créditos e Direitos de 
Natureza Financeira - CPMF

A CPMF poderá atingir qualquer investidor, independentemente de sua qualificação, incidindo sobre as 
movimentações financeiras realizadas em função da aquisição de certificados de recebíveis imobiliários 
ou posteriores pagamentos realizados aos investidores por ocasião da amortização, vencimento ou resgate 
dos certificados de recebíveis imobiliários. 

A subscrição e integralização dos certificados de recebíveis imobiliários deverão ser efetuadas à vista e em 
moeda nacional. Para tanto, os investidores realizarão débito de sua conta-corrente de depósito, incidindo 
CPMF sobre o montante lançado. 

Os pagamentos efetuados pela Emissora aos investidores poderão ser diretamente creditados em suas 
contas-correntes de depósito pela instituição financeira mandatária ou realizados mediante cheque cruzado 
e intransferível, que deverá ser depositado na conta-corrente de depósito ou na conta de poupança do 
investidor. Em qualquer das hipóteses, poderá haver nova incidência da CPMF por ocasião da 
movimentação ou transmissão dos recursos depositados. 

A partir de 18 de março de 2001, a alíquota da CPMF foi majorada para 0,38%. Sua extinção estava 
prevista para 17 de junho de 2002, no entanto, em razão da Emenda Constitucional n° 37, foi prorrogada 
até 31 de dezembro de 2004. De acordo com o disposto em referida Emenda, a alíquota permanecerá em 
0,38% durante o exercício financeiro de 2002 e 2003, passando para 0,08% no exercício financeiro de 
2004. A responsabilidade pela retenção e recolhimento da CPMF devida, como regra geral, é atribuída à 
instituição que realizar o lançamento a débito na conta-corrente do investidor. 

Os lançamentos a débito em contas-correntes detidas realizados por corretoras de títulos, valores 
mobiliários e câmbio, distribuidoras de títulos e valores mobiliários, sociedades de investimento e fundos 
de investimento, cooperativas de crédito e instituições financeiras, realizado para consecução de suas 
atividades são isentos de CPMF, desde que referidos lançamentos sejam efetuados em contas-correntes de 
depósito especialmente abertas e exclusivamente utilizadas para este propósito. 
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9. ATIVIDADES DA EMISSORA 

Histórico

A WT NSBC é uma sociedade por ações, companhia securitizadora de créditos imobiliários nos termos da 
Lei 9.514/97, com sede na cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Avenida Marginal do Rio 
Pinheiros, nº 5200, Edifício Philadelphia, 4º andar. 

A Emissora foi constituída em 5 de março de 2001 com a denominação de WTJ IV Investimentos Ltda. 
Em 17 de dezembro de 2001, a Emissora teve sua denominação social alterada para “WT NSBC 
Empreendimentos S.A.” e foi transformada em sociedade anônima com o propósito específico de (i) 
adquirir o imóvel consistente de prédio sinistrado e terreno situados no Município e Comarca de São 
Bernardo do Campo, Estado de São Paulo, na Estrada dos Alvarengas, nº 630, cadastrado na 
Municipalidade de São Bernardo do Campo, objeto da matrícula nº 47.452 do Registro de Imóveis, e (ii) 
executar a obra consistente na reconstrução do sinistrado e reforma do conjunto imobiliário não atingido 
pelo sinistro, nos termos do Contrato de Construção e Locação. 

Em assembléia geral extraordinária e especial realizada em 20 de agosto de 2002, os acionistas da WT 
NSBC Empreendimentos S.A. autorizaram a ampliação das atividades desenvolvidas pela Companhia, 
alterando seu objeto social a fim de incluir a aquisição e securitização de créditos imobiliários e a emissão 
e colocação, no mercado financeiro, dos CRIs, nos termos da Lei n.º 9.514/97, podendo realizar negócios 
e prestar serviços compatíveis com tais atividades. Dessa forma, a denominação social da Companhia 
passou a ser WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A. Na mesma assembléia geral foi 
autorizada a primeira emissão para distribuição pública 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 nº 6.385, de 7 de dezembro de 1976. 

Por disposição estatutária, todas as decisões que possam alterar as características da Companhia que 
afetem os interesses dos Investidores deverão ter aprovação unânime dos acionistas preferencialistas. Para 
tanto, cedeu-se a totalidade das ações preferenciais existentes ao Agente Fiduciário da presente Emissão. 

Tendo em vista que a Companhia é de propósito específico, toda sua estrutura empresarial e societária foi 
constituída com o objetivo de realizar a operação de “built to suit” para a Nestlé descrita na Seção “3.
Estrutura da Operação - Estrutura da Operação entre a WT NSBC e a Nestlé”. Assim, por exemplo, seu 
Estatuto Social dispõe que não haverá contratação de funcionários. Com isso, pretende-se evitar o 
surgimento de encargos trabalhistas e previdenciários. A Companhia também não adquirirá outros créditos 
imobiliários, nem contratará operações financeiras ou comerciais além das descritas no presente 
Prospecto.

Objetivo Social 

A Emissora é uma sociedade de propósito específico, constituída única e exclusivamente para (i) a 
aquisição de imóvel situado na cidade de São Bernardo do Campo, onde a Nestlé mantinha o Centro de 
Distribuição, o qual foi atingido, em 24 de setembro de 2001, por um incêndio que o inutilizou em grande 
parte; (ii) a reconstrução e ampliação do Centro de Distribuição, em conformidade com as especificações 
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exigidas pela Nestlé, conforme o disposto no Contrato de Construção e Locação, sendo que a execução da 
obra ficou a cargo da Walter Torre, sob supervisão da Nestlé, respondendo a Emissora pelos custos 
relacionados à sua reconstrução e ampliação; (iii) a locação do Imóvel à Nestlé, pelo período de 150 
meses, uma vez concluída e aceita a obra e (iv) a securitização dos Créditos oriundos do Contrato de 
Construção e Locação e a emissão e colocação, no mercado financeiro, dos CRIs lastreados nos Créditos. 

A Emissora não poderá, em hipótese alguma: (i) constituir subsidiárias, participar de outras sociedades, 
nem integrar grupo de sociedades; (ii) incorporar outra sociedade, ser incorporada em outra empresa, nem 
participar de fusão, cisão ou transformação; e (iii) contratar funcionários, sob vínculo empregatício 
temporário ou permanente. 

Estrutura de Capital e Características das Ações

Capital Social 

O capital social da Emissora, totalmente subscrito e integralizado, é de R$ 1.000,00 (um mil reais), 
dividido em 1.000 ações nominativas, todas sem valor nominal, sendo 990 ações ordinárias e 10 ações 
preferenciais de uma única classe. 

O Estatuto Social prevê que cada ação ordinária dá direito a um voto nas assembléias gerais realizadas 
pelos acionistas da Emissora. Além disso, as ações preferenciais terão direito de voto restrito a 
determinadas matérias, definidas no parágrafo sexto do artigo 5º do Estatuto Social (ver nesta Seção “Atos 
Privativos dos Acionistas Titulares das Ações Preferenciais”). As ações preferenciais gozam das seguintes 
vantagens e preferências: (i) prioridade no reembolso do capital, no caso de liquidação da Companhia, até 
o valor da parcela do capital social representado por estas ações; (ii) participação, em igualdade de 
condições com as ações ordinárias, nos aumentos de capital decorrentes de capitalização de correção 
monetária, reservas e lucros, bem como no pagamento de dividendos, ou bonificações em dinheiro 
distribuídos na forma estabelecida no Estatuto Social, de acordo com a proporção representada por elas no 
capital social. 

Atos Privativos dos Acionistas Titulares das Ações Preferenciais

As ações preferenciais são de titularidade do Agente Fiduciário dos CRIs. Depende de sua aprovação, 
tomada em separado dos demais acionistas da WT NSBC, em assembléia geral especial convocada para 
este fim nos termos do parágrafo único do artigo 18 da Lei 6.404/76:

(a) qualquer alteração do Estatuto Social, que verse sobre: i) denominação, sede ou prazo de duração da 
Companhia; ii) objeto social; iii) vantagens e direitos das ações preferenciais; iv) aumento ou 
diminuição do capital social, emissão de ações ou mudança na proporção das espécies de ações 
representativas do capital social; v) competências, modo de convocação ou quorum de instalação ou 
de deliberação da Assembléia Geral, do Conselho de Administração, da Diretoria e Assembléia 
Especial; vi) critérios para eleição ou instalação do Conselho de Administração, do Conselho Fiscal e 
da Diretoria, número de membros desses órgãos, atribuições dos seus membros, fixação da 
remuneração global dos seus membros, prazos de duração dos respectivos mandatos ou critérios para 
substituições; vii) formas de representação da Companhia; viii) forma de recebimento dos valores 
referida no artigo 21 do Estatuto Social; ix) aplicações das disponibilidades financeiras da Companhia 
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e limites de endividamento, ressalvado o disposto no Parágrafo Único do artigo 21 do Estatuto Social; 
x) participação em outra sociedade ou em grupo de sociedades; xi) incorporação de outra sociedade, 
da Companhia em outra empresa, fusão, cisão, transformação, dissolução ou liquidação da 
Companhia;

(b) concessão de fianças, avais ou prestação de qualquer espécie de garantia, pessoal ou real, por parte da 
Companhia;

(c) aquisição, alienação, cessão de direitos e oneração de imóvel;  

(d) emissão de quaisquer valores mobiliários;  

(e) pedido de concordata ou de auto-falência; 

(f) aprovação do orçamento anual e quaisquer despesas não previstas no orçamento anual que 
ultrapassarem o valor fixado no artigo 6º, Parágrafo Primeiro, do Estatuto Social; 

(g) política de dividendos e formação de reservas, nela contemplada a destinação final a ser dada pela 
Assembléia Geral ao saldo do lucro líquido; 

(h) quaisquer alterações ou rescisão nos seguintes contratos celebrados pela Companhia: i) Contrato de 
Construção e Locação, ii) Contrato de Empreitada celebrado com a Walter Torre, iii) Seguro-Garantia 
emitido em seu benefício pela UBF Garantias e Seguros S.A, iv) contratos referidos nas alíneas (a) a 
(e) do artigo 22 do Estatuto Social; v) Termo de Securitização de Créditos Imobiliários da Primeira 
Emissão de Certificados de Recebíveis Imobiliários da Companhia; vi) Instrumento Particular de 
Escritura da Primeira Emissão Privada de Debêntures Simples Subordinadas da Companhia, e vii) 
Instrumento Particular de Subscrição e Integralização da Primeira Emissão Privada de Debêntures 
Simples Subordinadas da Companhia; e 

(i) alteração dos artigos 5º e 22 do Estatuto Social. 

Dessa forma, as referidas vantagens atribuídas às ações preferenciais têm por objetivo assegurar a 
fiscalização das atividades da Emissora pelo Agente Fiduciário, durante a existência dos CRIs. 

Acionistas

A WT NSBC possui ações ordinárias e ações preferenciais em circulação. O quadro acionário da Emissora 
apresenta-se da seguinte forma: 

Acionista Ações Ordinárias Ações Preferenciais 

Walter Torre Junior 485 - 

Silvia Maria Moreira Torre 485 - 

Glen Barroso Henrique 20 - 

Oliveira Trust DTVM Ltda. - 10

Total 990 10
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Acordo de Acionistas 

Considerando que a consecução do objeto social da Emissora deve observar princípios e critérios 
previamente estabelecidos, que garantam o efetivo cumprimento de todas as suas obrigações, em especial 
aquelas decorrentes da presente Emissão e que o Agente Fiduciário, enquanto representante e guardião dos 
interesses da comunhão dos titulares dos CRIs, tem papel preponderante na fiscalização dos negócios 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 exercício do direito de voto, à transferência das ações e às 
regras e procedimentos que devem prevalecer nas suas relações enquanto acionistas da Emissora (o 
“Acordo de Acionistas”). 

Para os atos que dependem do voto dos acionistas titulares das ações preferenciais, não havendo 
aprovação prévia da matéria proposta pelos titulares dos CRIs, obrigam-se os acionistas preferencialistas, 
por si e por seus sucessores a qualquer título, a votar contrariamente à aprovação do ato submetido à 
apreciação.

Administração

A WT NSBC é administrada por um Conselho de Administração, formado atualmente por 3 conselheiros, 

e por uma Diretoria, composta por 2 diretores. 

Conselho de Administração 

Os membros do Conselho de Administração (os “Conselheiros”) são eleitos pela Assembléia Geral dos 

acionistas, com um mandato de 3 anos, devendo os eleitos serem, necessariamente, acionistas da 

Emissora. Um dos conselheiros deverá, obrigatoriamente, exercer o cargo de presidente do Conselho de 

Administração.

As obrigações do Conselho de Administração incluem a definição da orientação geral dos negócios da 

Emissora, a eleição dos diretores e a supervisão da administração. O Conselho de Administração é 

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. Sócio fundador e presidente das seguintes empresas: (i) Walter Torre Júnior Construtora Ltda.; 
(ii) Administração e Participações Walter Torre Júnior 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 março de 1955. Graduou-se em engenharia civil pela Universidade de Mogi das Cruzes, 
em 1978. Sócio fundador e diretor das seguintes empresas: (i) Walter Torre Júnior 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 Administração e 
Participações 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. 
É sócia-gerente das seguintes empresas: (i) Walter Torre Júnior Construtora Ltda.; (ii) Administração e 
Participações Walter Torre Júnior Ltda.; e (iii) TILT-UP Sistemas Construtivos Ltda.. 

Diretoria

Os diretores da Emissora (os “Diretores”) são responsáveis pela execução das decisões do Conselho de 

Administração e pela administração direta da WT NSBC. Cada diretor tem responsabilidades individuais 

determinadas pelo Estatuto Social e pelo Conselho de Administração. 

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

Os atuais Diretores da Emissora são os seguintes: 

Nome Cargo

Walter Torre Junior Diretor Presidente 

Luiz Antonio de Souza Queiroz Ferraz Jr. Diretor de Relações com Investidores 

Diretor Presidente - Sr. Walter Torre Junior

O currículo do Sr. Walter Torre Junior foi descrito no item “Conselho de Administração” desta Seção. 

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

Nasceu em 12 de janeiro de 1948. Formou-se em Administração de Empresas pela Escola de 
Administração de Empresas da Fundação Getúlio 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, Exportação e 
Importação S.A., e Gerente Operacional do Banco Bandeirantes de Investimentos S.A. 
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Descrição das Atividades da Emissora 

Conforme o seu objeto social, o negócio da Securitizadora é (a) o desenvolvimento da operação de “built-
to-suit” para a Nestlé, englobando três fases distintas, quais sejam (i) a aquisição pela Securitizadora do 
Centro de Distribuição; (ii) a reconstrução e ampliação do Centro de Distribuição em conformidade com 
as especificações exigidas pela Nestlé, e (iii) a locação do Imóvel à Nestlé, pelo período de 150 meses, 
uma vez concluída e aceita a obra; e (b) a realização de negócios e prestação de serviços relacionados à 
securitização dos Créditos oriundos do Contrato de Construção e Locação. 

Subsidiárias

Por expressa disposição do Estatuto Social, a Emissora não pode deter participação societária em outras 
companhias, nem integrar grupo de sociedades. Desta forma, a Emissora não tem participação societária 
em nenhuma sociedade, quer coligada quer controlada. 

Setor de Atuação 

O setor de atuação da Companhia é o setor de securitização de créditos imobiliários. 

Fatores Macroeconômicos

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

Produtos e Serviços

O desenvolvimento da operação de “built-to-suit” para a Nestlé é o único serviço prestado pela 
Securitizadora.

Produtos e Serviços em Desenvolvimento 

A Emissora não tem nenhum produto ou serviço em desenvolvimento. 

Clientes

A Emissora possui como única cliente a Nestlé. 

Dependência de Mercados 

A Emissora não sofre dependência direta de mercados, externos ou internos, uma vez que seu objetivo se 
limita a cumprir suas obrigações definidas no Contrato de Construção e Locação. 

Ação Governamental e Regulamentação da Securitizadora

A Emissora, por ser uma companhia securitizadora de créditos imobiliários, é regida pela Lei n° 9.514/97 
(ver Seção “8. Setor de Securitização Imobiliária no Brasil”). 
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Concorrência

Tendo em vista o seu objeto social exclusivo, a Securitizadora não sofre qualquer tipo de concorrência. 

Patentes, Marcas e Licenças 

A Emissora não possui nenhuma patente, marca ou licença em seu nome. 

Recursos Humanos 

A Companhia nunca possuiu empregados e, por expressa disposição estatutária, não os poderá contratar. O 
objetivo dessa proibição é evitar que a Securitizadora gere contingências trabalhistas ou previdenciárias. 

Todos os serviços necessários para o funcionamento da Securitizadora são realizados por terceiros 
contratados, tais como auditores independentes, contadores, consultores jurídicos, etc. ou pelos seus 
administradores estatutários. 

Contratos Relevantes 

Os contratos relevantes que dizem respeito ao Prospecto são unicamente aqueles relacionados à presente 
Emissão: Contrato de Construção e Locação, Convênio de Abertura de Crédito, Caução de Ações, 
Contrato de Penhor, Contrato de Cessão de Créditos, Distrato do Penhor, Contratos de Mútuo e Contrato 
de Consolidação de Obrigações. 

Contrato de Construção e Locação 

Vide Seção “3. Estrutura da Operação - Estrutura da Operação entre a WT NSBC e Nestlé”. 

Convênio 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 milhões de reais), a fim de cumprir com suas obrigações assumidas no 
Contrato de Construção e Locação. 

Vencimento inicial: 30 de setembro de 2002. 

Vencimento após prorrogações: 27 de fevereiro de 2003 (conforme aditivo ao Contrato de Consolidação 
de Obrigações descrito abaixo). 
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Remuneração:

(i) sobre os valores efetivamente disponibilizados a título 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 utilização, a serem pagos 
quando da efetiva liquidação do financiamento; 

(ii)  sobre os valores das garantias prestadas mediante outorga de aval: comissão de aval de 2% a.a. 
(dois inteiros por cento) ao ano, incidente sobre o valor total objeto do aval, desde a data da 
concessão 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 liquidação, pela Securitizadora, da obrigação 
garantida pelo aval; e 

(iii)  sobre o valor total da linha de crédito aberta: comissão 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 fidejussória dos Srs. Walter Torre Junior e Silvia Maria Moreira Torre; 

(ii) Nota promissória emitida pela Securitizadora em caráter “pro solvendo”, no valor de 
R$ 42.500.000,00 (quarenta e dois milhões e quinhentos mil reais), com vencimento à vista, 
equivalente à 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 creditórios decorrentes do Contrato de Construção e Locação, 
incluindo, mas não limitado, aos direitos relativos ao Aluguel, multas, indenizações e direitos 
sobre apólice do Seguro, formalizado por meio da celebração do Contrato de Penhor; 

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

(v) caução da totalidade das ações ordinárias da Securitizadora detidas pelos Srs. Walter Torre Junior, 
Silvia Maria Moreira Torre e Glen Barroso Henrique. 

Caução de Ações

Partes: Securitizadora e Banco BBA. 

Data de Assinatura: 7 de fevereiro de 2002. 

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

Vencimento: até a quitação pela Securitizadora das obrigações assumidas no Convênio 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 Seção 
“Distrato do Penhor”). 

Contrato de Cessão de Créditos

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

Data de Assinatura: 22 de novembro de 2002. 

Objeto e Valor: cessão de todos os créditos, e respectivas garantias, oriundos do Convênio de Abertura de 
Crédito detidos pelo Banco BBA ao Banco Santander. Pela aquisição dos referidos créditos, o Banco 
Santander pagou ao Banco BBA o montante de R$ 38.791.899,55 (trinta e oito milhões, setecentos e 
noventa e um mil, oitocentos e noventa e nove reais e cinqüenta e cinco centavos), passando a ser o único 
e legítimo titular dos créditos, direitos, prerrogativas e privilégios decorrentes do Empréstimo-Ponte. 

Índice de Remuneração: sobre os valores efetivamente disponibilizados a título 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 utilização, a serem pagos quando 
da efetiva liquidação do financiamento. 

Distrato do Penhor

Partes: Securitizadora e Banco Santander. 

Data de Assinatura: 12 de dezembro de 2002. 

Objeto: renúncia por parte do Banco Santander à garantia instituída em seu favor, como sucessor do 
Banco BBA, através do Contrato de Penhor. 

Contratos de Mútuo 

Partes: Securitizadora e Banco Santander. 

N.º 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 milhão e seiscentos mil reais) para financiamento de capital de giro. 

Vencimento: 27 de fevereiro de 2003. 
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Índice de Remuneração: 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.º 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 após prorrogações: 7 de fevereiro de 2003. 

Índice de Remuneração: 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 Consolidação de Obrigações 

Partes: Securitizadora e Banco Santander. 

Data de Assinatura: 29 de dezembro de 2002. 

Objeto: prorrogação dos prazos de vencimento das obrigações assumidas pela Securitizadora perante o 
Banco Santander. 

Títulos e Valores Mobiliários

A Emissora é 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 únicos valores mobiliários emitidos na data deste Prospecto são 
990 ações ordinárias nominativas e 10 ações preferenciais. 

Como a Companhia não possui registro para negociação em bolsas de valores, não há cotação de suas 
ações no mercado. 

Em 30 de outubro de 2002, os acionistas da Emissora, reunidos em assembléia geral extraordinária e 
especial, autorizaram a 1ª emissão privada de 85.000 debêntures, em série única, do tipo simples, da 
espécie subordinada, sob a forma escritural, não conversíveis em ações, com valor nominal unitário de 
R$ 1.000,00 (um mil reais), que perfazem o valor agregado de R$ 85.000.000,00 (oitenta e cinco milhões 
de reais) (as “DPLs”). As DPLs não serão atualizadas monetariamente e nem farão jus ao recebimento de 
juros remuneratórios, sendo que seus titulares receberão uma participação equivalente a 98% (noventa e 
oito porcento) do resultado da Companhia, apurado em balanço anual. As DPLs foram subscritas e 
integralizadas em 29 de janeiro de 2003. 
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As DPLs são subordinadas aos demais credores da Emissora, inclusive quirografários, em especial os 
titulares dos CRIs, preferindo única e exclusivamente aos acionistas da Emissora. 

Pendências Administrativas e Judiciais 

A Emissora não tem pendências administrativas ou judiciais de qualquer natureza. 

Operações com Partes Relacionadas

No passado, a Emissora contratou serviços de empresas do Grupo Walter Torre para o desenvolvimento 
da operação “built-to-suit” para a Nestlé, sendo o principal deles a contratação da Walter Torre através do 
Contrato de Empreitada para a reconstrução e ampliação do Centro de Distribuição. No futuro, poderá 
ocorrer a negociação com as DPLs entre a Securitizadora e empresas do Grupo Walter Torre, conforme os 
limites previstos no Instrumento Particular de Escritura da Primeira Emissão Privada de Debêntures 
Simples Subordinadas da WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A. (“Escritura de Emissão 
de DPLs”). 

Operações com o Banco Coordenador 

Além da presente operação de securitização, do Contrato de Cessão de Créditos e dos Contratos de Mútuo, 
descritos no item “Contratos Relevantes” desta Seção, a Emissora não tem outras operações com o Banco 
Coordenador, ou qualquer outra empresa de seu grupo econômico. 
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10. DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS SELECIONADAS 

O quadro a seguir exibe informações financeiras selecionadas da WT NSBC, extraídas das demonstrações 
financeiras consolidadas da Emissora para os respectivos exercícios indicados, elaboradas de acordo com a 
legislação societária. As demonstrações financeiras do exercício encerrado em 31 de dezembro de 2001, bem 
como as demonstrações financeiras do período encerrado em 31 de dezembro de 2002 foram auditadas e 
revisadas por Trevisan Auditores Independentes. Por ter sido constituída em março de 2001, não são apresentadas 
informações relativas a períodos anteriores a 31 de dezembro daquele ano. Por se encontrar em fase pré-
operacional até 1º de novembro de 2002, o demonstrativo de resultados apresentado se refere apenas ao período 
compreendido entre esta data e 31 de dezembro de 2002. As presentes informações deverão ser analisadas no 
contexto das demonstrações financeiras da Emissora, que são parte integrante do presente Prospecto. 

Exercício Social encerrado 
em 31 de dezembro 

BALANÇO PATRIMONIAL – R$ mil    2001 2002

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

REALIZÁVEL 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 contribuições - 19,7
 Outras exigibilidades de curto prazo - -

EXIGÍVEL A LONGO PRAZO - 68,8

PATRIMÔNIO LÍQUIDO 0,1 (683,5)
 Capital, reservas e resultados acumulados 0,1 1,0
 Prejuízo acumulado - (684,5)

TOTAL DO PASSIVO 0,1 39.874,2
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Exercício Social encerrado 
em 31 de dezembro 

DEMONSTRAÇÃO DO RESULTADO DO 
EXERCÍCIO – R$ mil 

  2001 2002

Receitas operacionais - 1.214,9
 Aluguéis - 1.214,4 
 Financeiras - 0,5 
   
Despesas operacionais - (1.899,4)
 Administrativas - (731,7) 
 Tributárias -  (37,5) 
 Financeiras -  (1.130,3) 
    
Prejuízo do Exercício - (684,5)
   
Prejuízo do Exercício por ação – em R$ - (684,55)
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11. ANÁLISE E DISCUSSÃO DA ADMINISTRAÇÃO SOBRE AS 
 DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS 

Visão Geral da WT NSBC 

A Companhia foi constituída em 5 de março de 2001 sob a denominação social de WTJ IV Investimentos 
Ltda. Em 17 de dezembro de 2001 foi transformada em sociedade anônima e, em 7 de fevereiro de 2002 
teve sua denominação alterada para WT NSBC Empreendimentos S.A. Até 1º de novembro de 2002 se 
encontrava em fase pré-operacional, tendo inicialmente como objeto social exclusivo a aquisição do 
imóvel consistente de prédio sinistrado e terreno situados no município de São Bernardo do Campo, 
execução da obra de reconstrução e ampliação do Centro de Distribuição e a locação do Imóvel à Nestlé 
pelo período de 150 meses, uma vez concluída e aceita a obra. 

Em agosto de 2002, a Companhia alterou sua denominação social para WT NSBC Securitizadora de 
Créditos Imobiliários S.A, alterando também seu objeto social para ampliar as atividades desenvolvidas 
pela Companhia, incluindo a aquisição e securitização dos Créditos oriundos do Contrato de Construção e 
Locação e a emissão e colocação no mercado de CRIs lastreados em tais Créditos.

O Imóvel será destinado ao desenvolvimento e exercício das atividades comerciais e logísticas da Nestlé. 
A partir de 1º de novembro de 2002, data do aceite formal do Imóvel pela Nestlé, formalizado por meio da 
assinatura do Termo Definitivo de Vistoria e Aceitação de Obras anexo ao presente Prospecto, a 
Companhia passou a fazer jus ao Aluguel, a ser pago pela Nestlé por um período de 150 meses contados a 
partir da referida data.

A fim de cumprir com as obrigações assumidas perante a Nestlé no Contrato de Construção e Locação, 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 será liquidado através da emissão e distribuição pública dos CRIs pela Companhia, enquanto os 
pagamentos de Aluguel a serem realizados pela Nestlé ao longo dos 150 meses da operação serão 
totalmente vinculados ao pagamento de juros e à amortização dos respectivos CRIs. 

Efeitos da Conjuntura Econômica Brasileira sobre as Atividades da Companhia 

Por ser uma empresa de propósito específico, conforme descrito no item “Visão Geral da WT NSBC” 
desta Seção, a Companhia não é afetada pelo ambiente macroeconômico de forma geral, uma vez que sua 
única fonte de receita está assegurada pelo Contrato de Construção e Locação e é suficiente para honrar 
suas principais despesas, incluindo o pagamento dos CRIs. As diversas variáveis macroeconômicas, 
notadamente o crescimento do PIB, os indicadores de inflação, a variação da taxa de câmbio e os níveis de 
taxas de juros não afetam o desempenho da Companhia, pois a forma de atualização de sua receita 
(Aluguel) é totalmente compatível com a forma de atualização dos CRIs e demais contratos de prestação 
de serviços que compõem a estrutura de custos da Companhia. 

A Companhia somente seria afetada pelo ambiente macroeconômico em geral na medida em que o mesmo 
afetasse a Nestlé. Esta empresa, no entanto, é uma sociedade limitada e não foi objeto de auditoria legal 
para os fins da presente emissão dos CRIs. Entretanto, foram analisados dados públicos disponíveis sobre 
a empresa, bem como foi realizada uma reunião com representantes da Nestlé, de forma a discutir 
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aspectos relevantes sobre seus negócios e avaliar o comprometimento da Nestlé com relação ao Imóvel 
(ver Seção “12. Atividades da Nestlé”). 

Demonstrações Financeiras e Principais Práticas Contábeis da Companhia 

Ativos e Passivos Circulantes e a Longo Prazo 

Os ativos e passivos circulantes e a longo prazo são registrados pelos seus valores de aquisição e, quando 
aplicável, são reduzidos, mediante provisão, aos seus valores prováveis de realização. Os passivos 
circulantes e a longo prazo são registrados e, quando aplicável, incluem os encargos incorridos. 

Imobilizado

O imobilizado é demonstrado pelo valor do custo incorrido na formação. Em 31 de dezembro de 2002, a WT 
NSBC contava com R$ 35,6 milhões de ativo imobilizado, composto principalmente pelo Imóvel locado para a 
Nestlé. A partir de 1º de novembro de 2002, data da assinatura do Termo Definitivo de Vistoria e Aceitação de 
Obras anexo ao presente Prospecto, o Imóvel está sendo depreciado à razão de 4% ao ano. 

Diferido

É demonstrado pelo valor efetivamente gasto com as despesas inerentes à reconstrução e ampliação do 
Centro de Distribuição. As despesas são contabilizadas pelo custo histórico e lançadas a resultado no 
prazo de 10 anos, a partir do início da fase operacional da Companhia, em 1º de novembro de 2002. Em 
31 de dezembro de 2002, a Companhia contava com R$ 3,7 milhões em seu ativo diferido, principalmente 
relativos a despesas de juros, serviços advocatícios 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 mês de 
dezembro, que foi pago pela Nestlé na data do vencimento, no primeiro dia útil do mês subseqüente. 

Patrimônio Líquido

Devido à recente entrada em operação da WT NSBC, a Securitizadora apresentava Patrimônio Líquido 
negativo de R$ 683,5 mil em 31 de dezembro de 2002. Tal valor é de natureza contábil e não afeta o 
exercício normal das atividades da Securitizadora que, desde a assinatura do Termo Definitivo de Vistoria 
e Aceitação de Obras anexo ao presente Prospecto, é a locação do Imóvel à Nestlé. 

Comentário sobre o Desempenho da Companhia 

Por se tratar de sociedade com propósito específico de construir, locar e securitizar os Créditos 
imobiliários oriundos do Contrato de Construção e Locação, as atividades da WT NSBC estão restritas 
àquelas estipuladas em seu Estatuto Social. A Emissora encontrava-se em fase pré-operacional até 1º de 
novembro de 2002, data em que foi formalizado o aceite do Imóvel pela Nestlé, através da assinatura do 
Termo Definitivo de Vistoria e Aceitação de Obras (ver Seção “20. Termo Definitivo de Vistoria e 
Aceitação de Obras”). Portanto, a demonstração de resultados da Emissora apresentada é referente aos 
meses de novembro e dezembro de 2002. 
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Por disposição estatutária, a WT NSBC somente pode realizar despesas que estejam previstas no Termo 
de Securitização, sendo que qualquer despesa extraordinária depende de autorização expressa do Agente 
Fiduciário.

Por somente ter se tornado uma sociedade operacional no último trimestre de 2002, a análise e discussão 
da administração a respeito das demonstrações financeiras da Emissora para os três últimos períodos resta 
prejudicada. As demonstrações financeiras da Emissora são auditadas pela Trevisan Auditores 
Independentes.

Liquidez e Recursos Financeiros 

Uma vez aceito o Imóvel, as principais necessidades de liquidez e recursos financeiros para o pleno 
exercício das atividades da Companhia serão as seguintes: 

(i) recursos para o pagamento do Empréstimo-Ponte; 

(ii) capital de giro para manutenção da boa ordem administrativa e operacional da Companhia, 
notadamente o pagamento de impostos devidos e demais custos previstos no Estatuto Social; 
e

(iii) obrigações de serviço de dívida referentes à remuneração e amortização dos CRIs. 

As principais fontes de liquidez e recursos financeiros da Companhia são: 

(i) recursos oriundos da emissão dos CRIs; e 

(ii) recursos oriundos do recebimento do Aluguel do Imóvel. 

De acordo com o Estudo de Viabilidade anexo a este Prospecto, a Companhia acredita dispor de recursos 
suficientes nos próximos anos para honrar integralmente o pagamento (i) dos CRIs, (ii) dos impostos e 
(iii) dos demais custos para a manutenção da boa ordem administrativa e operacional da Companhia (ver 
Seção “17. Estudo de Viabilidade Econômico-Financeira da Emissora”). 

Conforme disposição estatutária, a Companhia não pode assumir qualquer forma de endividamento 
superior ao limite global de R$ 5 mil, à exceção da emissão dos CRIs, sem prévia e expressa concordância 
do Agente Fiduciário. 
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Parte III
12. Atividades da Nestlé
13. Centro de Distribuição de São Bernardo do Campo
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12. ATIVIDADES DA NESTLÉ 

Histórico

A marca Nestlé® está associada à boa alimentação desde 1866. O nome da marca vem de seu fundador, 
Henri Nestlé, o alemão que inventou a primeira fórmula de alimento infantil, chamada por ele de farinha 
láctea. A partir dessa iniciativa, ocorrida há mais de 130 anos na pequena cidade de Vevey, na Suíça, 
surgiu a empresa atualmente conhecida como Nestlé S.A., controladora da Nestlé, que atualmente está 
presente nos cinco continentes com aproximadamente 500 fábricas, empregando mais de 220 mil 
colaboradores, sendo considerada a maior indústria alimentícia do mundo e a maior especialista em 
nutrição.

A Nestlé está presente no Brasil desde o final do século passado, quando os primeiros carregamentos de 
farinha láctea foram importados da Suíça, poucos anos após seu lançamento, e comercializada no Rio de 
Janeiro e em São Paulo. 

Oficialmente, a história da Nestlé no Brasil começou em 1921, com a inauguração da primeira fábrica, na 
cidade Paulista de Araras, para a produção de leite condensado com a marca “Moça”. Nesses 81 anos, a 
Nestlé cresceu, lançou vários produtos consagrados no mercado e tornou-se líder brasileira de alimentos 
industrializados, contando hoje com 25 fábricas, 14 filiais de vendas 3 centros de distribuição e 4 
depósitos por todo o País. Em 2001, o faturamento bruto da Nestlé foi de R$ 5,7 bilhões, o que 
representou um aumento de 14,1% em relação ao faturamento bruto de 2000, que foi de R$ 5,0 bilhões. 

Atividades

A Nestlé tem por objeto a (i) fabricação, transformação, beneficiamento, conservação, distribuição e o 
comércio de produtos alimentares, outras substâncias utilizadas na fabricação de alimentos, matérias-
primas alimentares e alimentos “in natura”, resfriados, refrigerados, dietéticos, cereais matinais, produtos 
de perfumaria, higiene, cosméticos e toucador para criança, e torrefação e moagem de café, e (ii) o 
comércio, importação e exportação de produtos acabados, semi-acabados, matérias-primas, alimentos  e 
correlatos a saúde, 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 rações, 
alimentos e quaisquer outros produtos para animais, realizar florestamentos e reflorestamentos, 
comercializar, vender e distribuir livros e fitas de vídeo abordando temas culinários, bem como participar 
de outras sociedades, como sócia ou acionista, e prestadora de serviços. 

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

Administração

A administração mundial da matriz da Nestlé tem sede em Vevey, na Suíça, sendo que a administração de 
suas operações internacionais estão divididas em 3 zonas: (i) Américas (englobando América do Norte, 
Central e do Sul), (ii) Ásia, África e Oceania, e (iii) Europa. 
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A subsidiária brasileira está subordinada à administração da zona das Américas, a qual, por sua vez, se 
reporta diretamente à matriz . A matriz estabelece a estratégia global da empresa e pode, eventualmente, 
interferir na gestão dos negócios da Nestlé no Brasil. Entretanto, a administração local da Nestlé tem 
liberdade para definir estratégias locais relativamente a todas as áreas em que a Nestlé atua, inclusive com 
relação ao lançamento de produtos, observando as metas e diretrizes ditadas pela administração 
responsável pelas Américas, bem como da matriz na Suíça. 

No Brasil, a administração da Nestlé está dividida em dois órgãos deliberativos, um Conselho de 
Administração composto por 6 membros e uma Diretoria composta por 9 membros. 

Operações Externas 

A Nestlé exporta produtos alimentícios de diversas categorias, como cafés, achocolatados, culinários, 
lácteos, chocolates, biscoitos, entre outros produtos terminados, além de produtos semi-elaborados, como 
tampas e fundos para latas, leite em pó, óleo de manteiga entre outros. 

Em 2002, a Nestlé estima que 50% de suas exportações sejam direcionadas para as Américas, com maior 
concentração nos países do Mercosul, 25% para a Europa, principalmente Leste Europeu, e os 25% 
restantes divididos entre países da África, Ásia e Oceania. 

A competitividade oriunda da desvalorização cambial tem levado a Nestlé a participar de forma 
competitiva em diversos estudos de fornecimento regional e como resultado irá incrementar 
significativamente suas exportações já a partir deste ano. Atualmente a Nestlé já é responsável pelo 
abastecimento de café, através da marca “Nescafé”, para países do Leste Europeu, Mercosul, Caribe e 
América Central. 

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

Desta forma, a Nestlé tem sido cada vez mais atuante no mercado externo, e sua meta é aumentar a 
participação da exportação no faturamento da empresa, podendo alcançar 20% do mesmo no médio prazo. 

Mercados de Atuação 

A Nestlé está presente em todo o território nacional, liderando a produção de alimentos industrializados no 
País com cerca de mil itens, sendo os principais: café solúvel, cereais matinais, leite condensado, leites 
fermentados, petit suisses, sobremesas, requeijão, iogurtes, creme de leite, leites e fórmulas infantis, 
chocolates, biscoitos, massas instantâneas, balas e molhos. A Nestlé produz também alimentos para 
animais de estimação. 

Entre as marcas mais famosas da Nestlé estão o Nescafé, Maggi, Moça, Nescau, Molico, Neston, Ninho, 
Chambinho, Farinha Láctea, Mucilon, Friskies, Alpo, Snow Flakes, Milkybar, Crunch, Galak, Surpresa, 
Chandelle, Pure Life e Mentex. 
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Na tabela abaixo estão demonstradas as vendas do grupo, nos últimos cinco anos, distribuídas em 
diferentes categorias: 

Categoria de produtos 1997 1998 1999 2000 2001 
% da receita líquida 
   Leites (em pó, 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 5,4 5,9 8,2 6,9 6,6 
   Produtos culinários 4,9 4,6 4,7 4,5 4,7 

Foodservices 2,2 2,3 3,2 4,0 4,0 
   Nutrição infantil 3,7 3,8 4,1 4,0 3,6 
   Café solúvel 4,4 4,3 4,4 3,9 3,5 
   Exportação 4,2 2,2 2,5 3,1 3,5 
   Sorvetes 4,7 4,4 3,7 3,6 3,4 

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 Serviços 

A Nestlé atua nos mais diversos segmentos alimentícios, tais como biscoitos, chocolates, creme de leite, 
farinha láctea, refrigerados, cafés, sorvetes; entre outros. Não foram incluídos nesta seção os produtos da 
Garoto, empresa recentemente adquirida pela Nestlé. 

Biscoitos

Os biscoitos São Luiz e Tostines são produzidos pela Nestlé em suas fábricas de São Paulo e Marília. 

A fábrica de biscoitos São Luiz foi fundada em 1931, em São Paulo, por Fernando Altério, tendo sido 
adquirida pela Nestlé em 1967. Nessa época, os biscoitos começaram a ser produzidos na fábrica que 
funciona até hoje no bairro do Belenzinho, em São Paulo. Na década de 80, diante da necessidade de 
ampliar a produção, a Nestlé passou também a utilizar a unidade de Marília, no interior paulista, para a 
fabricação dos biscoitos São Luiz, que, além de atender ao mercado brasileiro, são também exportados. 

Já a história da Tostines, que foi adquirida pela Nestlé em 1993, remonta ao ano de 1927, quando foi 
fundada a fábrica de doces Carvalho & Lobo, em São Paulo. A partir de 1946, quando foi ampliada, essa 
fábrica passou a produzir, além de doces, balas, gomas, bolos, pão-de-mel e alguns tipos de biscoitos com 
a marca Confiança, que eram feitos em forno inglês e embalados em latas. Em 1965, com a inauguração 
da unidade industrial no bairro do Pari, foi lançada a marca Tostines, que trazia uma inovação: era 
embalada em pacotes, o que só acontecia na Europa e na América do Norte.

O mercado de biscoitos no Brasil alcançou em 2000 um volume da ordem de 900 mil toneladas, sendo o 
2º maior mercado do mundo em números absolutos.
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Chocolates

A Nestlé é líder no mercado brasileiro de chocolates, produzindo alguns dos produtos mais vendidos no 
mercado e reconhecidos pelo público consumidor, tais como: Chocolate ao Leite, Alpino, Galak, Crunch, 
Suflair, Surpresa, Prestígio, Chokito, Milkybar, Charge e Caixa de Especialidades, entre outros. 

a) Nestlé em Itabuna:

Inaugurada em 1980, a fábrica Nestlé de Itabuna, na região sul da Bahia, fica próxima de fornecedores 
selecionados de cacau e leite. Essa unidade passou por ampliações sucessivas que elevaram sua 
capacidade de produção a 90 toneladas/dia, o dobro da inicial.

Responsável pelo abastecimento de outras unidades Nestlé no Brasil e em outros países, a fábrica é uma 
das maiores e mais modernas unidades de beneficiamento de cacau da Nestlé em todo o mundo e grande 
produtora de Leite em Pó Ninho (220 mil latas/dia). A fábrica tem enorme importância econômica para a 
região, onde são comprados todo o cacau (24,5 mil toneladas/ano) e a maior parte do leite (620 mil 
litros/dia). No caso do leite, são 110 milhões de litros “in natura” coletados de 4 mil produtores.

A fábrica tem cerca de 500 colaboradores, ocupando um terreno de 737 mil m², com 47 mil m² de área 
construída. E é em Itabuna que as favas de cacau são compradas, selecionadas, limpas e secas, depois 
trituradas, descascadas, torradas e moídas, gerando os semi-fabricados de cacau. Na região, técnicos da 
Comissão Executiva do Plano da Lavoura Cacaueira (Ceplac) acompanham a seleção de variedades, 
plantio, colheita, fermentação e secagem do produto. A fábrica recolhe anualmente o equivalente a 
US$ 11,7 milhões em ICMS.

b) Nestlé em Caçapava:

Inaugurada em 1971, é responsável pela fabricação de todos os chocolates Nestlé no País, segundo os 
mesmos padrões e o rígido sistema de qualidade que a empresa impõe a seus produtos. É uma das mais 
modernas fábricas da Nestlé no mundo. No município fundado em 1895, distante 115 km de São 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 fábrica, que tem capacidade para 76 mil 
toneladas/ano, entrou para o mapa da produção mundial de chocolates. Tem 600 mil m² de área total e 58 
mil m² de área construída, com cerca de 1.500 colaboradores. Seus produtos se destinam a 230 mil pontos-
de-venda em todo o País. 

Creme de Leite 

O Creme de Leite Nestlé foi lançado em 1923. Em 1935, o produto passou a ser fabricado na unidade da 
Nestlé em Araras, interior de São Paulo, sendo o primeiro creme de leite esterilizado do país, tendo como 
grande vantagem sobre os cremes frescos a facilidade de distribuição, atingindo grande número de canais 
de vendas e chegando aos consumidores de todas as regiões 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 líder de mercado, com o dobro de participação da 
segunda marca mais vendida, e mantém-se, até os dias de hoje, como referência da categoria e sinônimo 
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, 
(ii) Creme de Leite Nestlé Light, e (iii) Creme de Leite Nestlé (tetra). 

Farinha Láctea 

Hoje, a produção da Farinha Láctea Nestlé se concentra na unidade de São José do Rio Pardo, no interior 
do Estado de São Paulo, onde modernas instalações e avançada 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 instantâneas; (vii) bases culinárias; e (viii) 
refeições instantâneas em potes. 

A maioria dos produtos da linha Maggi é fabricada na unidade da Nestlé de São José do Rio Pardo. Trata-
se da segunda maior fábrica da empresa no Brasil, superada apenas pelas instalações de Araras, também 
no interior de São Paulo. Nos 54 mil m² de área construída também são produzidos os alimentos infantis 
da linha Nestlé Baby e os Cereais Nestlé. As massas são produzidas em Uberlândia (MG).

Nescafé

Desde o lançamento do Nescafé, a Nestlé sempre foi a líder do mercado brasileiro de café solúvel. No 
âmbito mundial, Nescafé é a marca mais valiosa (em termos reais, de valor financeiro) e estratégica da 
Nestlé.

A fábrica para a produção de Nescafé no Brasil foi instalada em Araras, no interior paulista, em 1953. É a 
maior unidade industrial da Nestlé na América Latina e uma das maiores do mundo, ocupando uma área 
de 540 mil m², dos quais 67 mil m² de área construída. 

Em 1973, as instalações da fábrica passaram por um processo de modernização, para assimilar as 
mudanças técnicas necessárias à fabricação do Nescafé em sua nova forma (granulado instantâneo), pois 
até então o produto era fabricado em pó e acondicionado em lata de folha-de-flandres.

Refrigerados

A Nestlé é 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 famílias: Bliss, Chamy, Iogurtes Nestlé Natural, La Frutta, Molico, 
Neston Vitamina e Ninho Soleil. A linha de sobremesas Nestlé é composta pelas seguintes famílias de 
produtos: Chandelle, Moça 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 família 
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 Requeijão .

Em 1996, a estratégia de diversificar sua linha no mercado levou a Nestlé a ampliar sua atuação, 
investindo em sucos de frutas refrigerados, com o lançamento 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 Maracujá. No ano 
seguinte, além de ser comercializado em embalagens de 1 litro, o Frutess ganhou uma embalagem 
inovadora (Tetra Prisma) para consumo individual, com conteúdo de 315ml. O conceito do Frutess é 
pioneiro e único no mercado de sucos.

Sorvetes

Depois de algumas décadas de experiência em mercados como os da Suíça, França, Espanha, Argentina, 
Chile e México, a Nestlé lançou no Brasil, em 1972, o sorvete Yopa. Com o lançamento, foram 
introduzidas no mercado linhas inéditas de picolés, como Lolly Pop, Jatos e Cones, que se diferenciavam 
pelas formas, sabores e, sobretudo, pelo padrão de qualidade Nestlé. Inicialmente, a distribuição se 
restringia à região Centro-Sul do país. 

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

O ano de 1982 foi marcado pelo redirecionamento das estratégias operacionais da Yopa: após um ano de 
estudos, iniciou-se um trabalho de concentração de esforços que restringiu a distribuição dos produtos 
Yopa aos estados de São 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, 
Prestígio, Lollo, Chocolate ao Leite, Leite Moça e Chokito) passou a ser também produzida em potes de 1 
litro.

Em 1990, ocorreu uma fusão entre as marcas Yopa e Gelato (a marca da Unilever no mercado nacional). 
Em 1994, após 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 
lança "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, Prestígio, Moça 
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, 
Prestígio, Galak, Brigadeiro Moça Fiesta e Moça Doce de Leite), La Cremeria, Multipacks, Light e Tortas. 

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

Os principais clientes da Nestlé são as grandes distribuidoras atacadistas, distribuidores e redes de 
supermercados no País, tais como a Companhia Brasileira de Distribuição (Grupo Pão de Açúcar), 
Carrefour e Wall Mart. 

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

Concorrentes

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

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

Patentes, Marcas e Licenças 

Todos as marcas utilizadas no Brasil pela Nestlé são detidas pela Societé des Produits Nestlé, empresa do 
grupo Nestlé sediada em Vevey, na Suíça, a qual concede as licenças de utilização das marcas para a 
Nestlé, bem como para as demais empresas do grupo. Desta forma, a Nestlé não é proprietária das marcas, 
detendo apenas a exclusividade para utilização das mesmas no País. 
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13. CENTRO DE DISTRIBUIÇÃO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO 

A Nestlé possui 3 (três) centros de distribuição no país localizados, respectivamente, em São Bernardo do 
Campo – SP, Cordeirópolis – SP e Recife – PE.

Inaugurado em 1970 para atender o forte mercado das regiões sudeste e sul do País, o centro de 
distribuição localizado na Cidade de São Bernardo do Campo, Estado de São Paulo, é o segundo maior 
centro de distribuição da Nestlé no país, representando entre 25% (vinte e cinco por cento) a 30% (trinta 
por cento) da movimentação nacional, sendo responsável por todo o abastecimento da Região Sul e pelo 
estoque regulador de biscoitos. O Centro de Distribuição possui uma área de 47.353 m², e armazena todas 
as diferentes linhas de produtos da Nestlé, contando inclusive com câmara frigorífica para armazenagem 
de produtos refrigerados e perecíveis. 

Quando da ocorrência do incêndio que acarretou a destruição parcial do centro de distribuição de São 
Bernardo do Campo, a Nestlé, numa operação de emergência, ampliou as atividades dos centros de 
Cordeirópolis e de Recife, além de ter locado armazéns de terceiros próximos ao centro de São Bernardo 
do Campo, a fim de dar continuidade à distribuição de seus produtos. Atualmente, o Centro de 
Distribuição encontra-se totalmente coberto por seguro. 
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14. ANEXO I À INSTRUÇÃO CVM N° 13/80

WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS S.A.

COMPANHIA ABERTA
CNPJ nº 04.370.450/0001-27

Marginal do Rio Pinheiros, nº 5.200 – Ed. Philadelphia, 4º andar
05693-000 - São Paulo - SP

Emissão de 150 (cento e cinqüenta) certificados de recebíveis imobiliários (“CRIs”), nominativos-
escriturais, para subscrição pública, em série única, relativa à 1ª emissão da WT NSBC Securitizadora de 
Créditos Imobiliários S.A., com valor nominal unitário de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) na data de 3 
de novembro de 2002 (“Data de Emissão”), perfazendo o valor total de emissão de R$ 45.000.000,00
(quarenta e cinco milhões de reais), conforme deliberado na (i) Assembléia Geral Extraordinária e
Especial realizada em 20 de agosto de 2002, cuja ata foi publicada no “Diário Oficial do Estado de São 
Paulo” e no “DCI – Comércio, Indústria & Serviços”, e (ii) Assembléia Geral Extraordinária e Especial
realizada em 7 de janeiro de 2003, cuja ata foi publicada no “Diário Oficial do Estado de São Paulo” e no 
“DCI – Comércio, Indústria & Serviços”.

A Emissão foi aprovada e registrada em caráter provisório na Comissão de Valores Mobiliários – CVM 
sob nº CVM/SRE/CRI/2003-001, em 14 de janeiro de 2003, e o registro definitivo foi com concedido pela 
CVM, sob o mesmo número, em 17 de abril de 2003, conforme OFÍCIO/CVM/SER/Nº 0346/2003.

“O registro da presente distribuição não implica, por parte da CVM, garantia da veracidade das
informações prestadas ou em julgamento sobre a qualidade da companhia emissora, bem como sobre as 
ações a serem distribuídas.”

EMISSORA

____________________________________________________
WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A.

COORDENADOR

____________________________________________________
Banco Santander Brasil S.A.
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1. Composição do Capital Social 

A tabela a seguir demonstra a composição do capital social da Emissora (posição em 31 de dezembro de 
2002).

ESPÉCIE SUBSCRITO INTEGRALIZADO

 Quantidade Valor (R$) Quantidade Valor (R$) 
ORDINÁRIAS 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. Características Básicas da Emissão 

A tabela a seguir apresenta um resumo de informações básicas da Emissão. 

CRIS QUANTIDADE VALOR NOMINAL

UNITÁRIO (R$)
MONTANTE (R$)

Série Única 150 300.000,00 45.000.000,00 

Custo Máximo da Distribuição 3.477.500,00 

Taxa de Registro CVM 22.500,00 

Montante Líquido para Emissora 41.500.000,00 

3. Demonstrativo do Custo da Distribuição 

3.1. Comissionamento do Coordenador 

O quadro a seguir demonstra os custos previstos no “Contrato de Garantia Firme e de Melhores 
Esforços de Colocação de Certificados de Recebíveis Imobiliários da 1ª Emissão Pública da WT NSBC 
Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A.”, celebrado entre o Coordenador e a Emissora (“Contrato de 
Colocação”).

Custos
MONTANTE

(R$)
% DO VALOR TOTAL DA

EMISSÃO

Comissão Fixa (1) 675.000,00 1,50% 
Comissão de Sucesso (2) 2.550.000,00 5,70% 
TOTAL 3.225.000,00 7,20% 

(1) A Comissão Fixa incidirá sobre o número total de CRIs efetivamente subscritos e 
integralizados, multiplicado pelo preço de subscrição. 

(2) A Comissão de Sucesso será equivalente à 100% da economia financeira obtida com a redução 
do “spread” de 14% objeto da garantia firme do Banco Santander. Tal economia financeira será 
apurada quando da subscrição dos CRIs, e será equivalente aos recursos financeiros excedentes 
auferidos pela Emissora após a alocação dos recursos da Emissão prevista na Seção “6. 
Destinação dos Recursos”. 
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3.2. Despesas com a Emissão 

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

CUSTOS
MONTANTE

(R$)
% DO VALOR TOTAL DA

EMISSÃO

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) publicação dos atos societários e anúncio de 
encerramento da distribuição; (ii) despesas com “road show”; (iii) despesas com as Agências 
Classificadoras de Risco; (iv) despesas com a confecção de prospectos; (v) contratação do Agente 
Fiduciário, banco liquidante e trustee dos CRIs; (vi) taxa de registro na ANBID; (vii) honorários 
de consultor jurídico externo; e (viii) taxas de registro da operação junto à BOVESPA FIX/CBLC. 

3.3. Custo Unitário do Lançamento 

Nº DE CRIS CUSTO DO LANÇAMENTO (R$) CUSTO POR CRI (R$) 

150 3.500.000,00 23.333,33 

4. Condições e Prazo de Subscrição e Integralização 

4.1. Procedimento de Colocação 

A distribuição primária dos CRIs será pública, com intermediação de instituição integrante do sistema 
de distribuição de valores mobiliários, utilizando-se o procedimento diferenciado de distribuição previsto no 
artigo 33 da Instrução CVM nº 13/80, não havendo lotes máximos ou mínimos, nem reservas antecipadas, 
visando principalmente investidores institucionais, tais como entidades abertas e fechadas de previdência 
privada, seguradoras e fundos de investimento, sendo atendidos prioritariamente os clientes do Coordenador. 

4.2. Distribuição junto ao Público 

Os CRIs poderão ser colocados após a concessão do registro provisório ou definitivo pela CVM. O 
Coordenador terá o prazo máximo de 6 (seis) meses a contar da Data da Emissão para promover a colocação dos CRIs. 

4.3. Preço de Subscrição e Forma de Integralização 

O preço de subscrição dos CRIs será o seu valor nominal unitário após as 12 (doze) primeiras 
parcelas de amortização programada, ou seja, em 3 de novembro de 2003, pela variação percentual 
acumulada do IGPM/FGV, desde a Data de Emissão até a data de subscrição, e acrescido dos juros 
remuneratórios calculados pro rata die por dias corridos desde a Data de Emissão ou da data da última 
amortização programada, conforme o caso, até a data de subscrição.  A integralização será à vista, em 
moeda corrente nacional, no ato da subscrição.  A subscrição será efetuada por meio dos procedimentos da 
BOVESPA e da CBLC.  Os CRIs poderão ser subscritos com ágio ou deságio sobre o preço de subscrição.
As eventuais taxas de ágio ou deságio deverão ser uniformes para todos os CRIs da Emissão. 
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Caso a subscrição ocorra em data que não coincida com o dia 3 (três) do mês, a atualização 
monetária, para efeito do cálculo do preço de subscrição, será calculada de forma pro rata die por dias 
corridos com base na última variação conhecida do IGPM/FGV. Não caberá, quando da divulgação do 
IGPM/FGV definitivo, quaisquer compensações financeiras, tanto por parte da Securitizadora quanto 
pelos titulares dos CRIs. 

5. Contrato de Colocação dos CRIs 

5.1 Coordenador 

Banco Santander Brasil S.A. 

5.2 Colocação 

O Coordenador fará a colocação, sob o regime de garantia firme, de 141 (cento e quarenta e um) 
CRIs, de forma nominativa escritural, com valor nominal unitário de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), 
perfazendo o valor total de R$ 42.300.000,00 (quarenta e dois milhões e trezentos mil reais), na Data de 
Emissão.

Os 9 (nove) CRIs restantes serão colocados sob o regime de melhores esforços de colocação. 

Sem prejuízo do prazo a que se refere o item 4.2 acima, o Coordenador terá prazo de 02 (dois) 
dias úteis, a contar da data de publicação do anúncio de início de distribuição, para a colocação dos CRIs. 
Se, ao final deste prazo de 2 dias úteis, os 9 CRIs objeto do regime de melhores esforços não tiverem sido 
totalmente colocados, o Coordenador não se responsabilizará pela subscrição do eventual saldo não 
colocado, devendo o mesmo ser imediatamente cancelado pela Emissora. 

6. Características da Emissão 

As principais características da emissão dos CRIs estão descritas abaixo e constam do Termo de 
Securitização.

6.1 Número de Ordem 

Esta é a 1ª emissão de CRIs da Securitizadora. 

6.2 Data de Emissão 

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

Serão emitidos 150 (cento e cinqüenta) CRIs, com valor nominal unitário de R$ 300.000,00 
(trezentos mil reais), na Data de Emissão. 

6.4 Valor Total da Emissão 

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

A 1ª Emissão será realizada em série única. 

6.6 Prazo e Data de Vencimento 

Os CRIs terão prazo de 150 (cento e cinqüenta) meses contados a partir da Data de Emissão e, 
portanto, vencerão em 3 de maio de 2015. 

6.7 Forma 

Os CRIs serão da forma escritural. Para todos os fins de direito, a titularidade dos CRIs será 
comprovada pelo extrato emitido pela CBLC, na qualidade de instituição custodiante dos CRIs 

6.8 Garantia 

Os CRIs serão da espécie com garantia flutuante, na forma do disposto no artigo 7°, parágrafo 2° 
da Lei nº 9.514/97, e contarão com a instituição de regime fiduciário sobre os Créditos que lastreiam a 
presente Emissão, nos termos do item 6.9 abaixo. 

6.9 Regime Fiduciário 

Nos termos dos artigos 9º e 10º da Lei nº 9.514/97, a Securitizadora institui, em caráter 
irrevogável e irretratável, regime fiduciário sobre os Créditos, o qual está submetido às seguintes 
condições: (i) Os Créditos destacam-se do patrimônio da Securitizadora e constituem patrimônio 
separado (o “Patrimônio Separado”), destinando-se especificamente à liquidação dos CRIs; (ii) os 
Créditos são afetados como lastro da emissão dos CRIs; (iii) o agente fiduciário do Patrimônio Separado 
será a Oliveira Trust, acima qualificado, e os beneficiários do mesmo serão os titulares dos CRIs; (iv) os 
deveres, responsabilidades, forma de atuação, remuneração, condições e forma de destituição ou 
substituição do Agente Fiduciário estão descritos na Cláusula Sétima do Termo de Securitização; e (v) o 
Patrimônio Separado será liquidado na forma prevista no item 6.11 abaixo. 

Os Créditos objeto do regime fiduciário, ressalvadas as hipóteses previstas em lei: (i) constituem 
Patrimônio Separado que não se confunde com o patrimônio da Securitizadora; (ii) manter-se-ão 
apartados do patrimônio da Securitizadora até que complete o resgate da totalidade dos CRIs objeto da 
presente Emissão; (iii) destinam-se exclusivamente à liquidação dos CRIs, bem como ao pagamento dos 
respectivos custos de administração e obrigações fiscais; (iv) estão isentos de qualquer ação ou execução 
promovida por credores da Securitizadora; (v) não são passíveis de constituição de garantias ou de 
excussão por quaisquer credores da Securitizadora por mais privilegiados que sejam; e (vi) só 
responderão pelas obrigações inerentes aos CRIs a que estão afetados. 
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6.10 Patrimônio Separado 

O Patrimônio Separado será administrado pela Securitizadora e será objeto de registro contábil 
próprio e independente. A Securitizadora deverá elaborar e publicar as demonstrações financeiras 
referentes ao Patrimônio Separado. A insuficiência dos bens do Patrimônio Separado não dará causa à 
declaração de sua quebra. 

A totalidade do patrimônio da Securitizadora responderá pelos prejuízos que esta causar por 
descumprimento de quaisquer obrigações previstas no Termo de Securitização ou em disposição legal ou 
regulamentar, por negligência ou administração temerária, ou ainda por desvio da finalidade do 
Patrimônio Separado. 

A insolvência da Securitizadora não afetará o Patrimônio Separado. 

Na hipótese de insuficiência dos bens do Patrimônio Separado após adotados os procedimentos 
previstos nos itens 5.1 e 5.2 do Termo de Securitização, o Agente Fiduciário convocará assembléia geral 
dos titulares dos CRIs para deliberar sobre a forma de administração ou liquidação do Patrimônio 
Separado, bem como a nomeação do liquidante. 

6.11. Liquidação do Patrimônio Separado 

Na hipótese de insolvência da Securitizadora, o Agente Fiduciário assumirá imediatamente a 
custódia e administração dos créditos que integrem o Patrimônio Separado e convocará assembléia geral 
dos titulares dos CRIs para deliberar sobre a forma de administração dos mesmos. 

O Patrimônio Separado será liquidado na forma que segue: (i) automaticamente, quando do 
resgate integral dos CRIs na data de vencimento pactuada, ou, a qualquer tempo, na hipóteses de resgate 
antecipado obrigatório; ou (ii) após a data de vencimento dos CRIs (seja o vencimento pactuado seja o 
vencimento antecipado em função do disposto no item 6.20 abaixo), na hipótese de não pagamento pela 
Securitizadora de suas obrigações principais ou acessórias sob os mesmos, e após deliberação da 
assembléia de titulares dos CRIs convocada nos termos da lei, mediante transferência dos créditos 
integrantes do Patrimônio Separado ao Agente Fiduciário, na qualidade de representante dos beneficiários 
do Patrimônio Separado; neste caso, a totalidade dos créditos integrantes do Patrimônio Separado será 
transferida imediatamente, em dação em pagamento, para fins de extinção de toda e qualquer obrigação 
da Securitizadora sob os CRIs, cabendo ao Agente Fiduciário ou a terceiro, conforme o caso, após 
deliberação dos titulares dos CRIs, (a) administrar os créditos que integravam Patrimônio Separado, (b) 
esgotar todos os recursos judiciais e extrajudiciais para a realização dos créditos que lhe forem 
transferidos, (c) ratear os recursos obtidos entre os titulares dos CRIs na proporção de CRIs detidos, e (d) 
transferir os créditos eventualmente não realizados aos titulares dos CRIs, na proporção de CRIs detidos. 

6.12. Das Outras Garantias 

A Securitizadora confere aos titulares dos CRIs o direito de haver seus créditos contra o 
patrimônio da Securitizadora na hipótese de o Patrimônio Separado tornar-se insuficiente. Neste caso, a 
Securitizadora compromete-se a, sempre que verificada tal insuficiência, e desde que seja proprietária de 
outros créditos, promover a recomposição do Patrimônio Separado incluindo nele outros créditos 
imobiliários, mediante aditivo ao Termo de Securitização, desde que aprovado pela assembléia dos 
titulares dos CRIs. 
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A recomposição em questão dar-se-á em até 5 (cinco) dias úteis contados do recebimento pela 
Securitizadora de notificação neste sentido, a ser enviada pelo Agente Fiduciário imediatamente após a 
aprovação pela assembléia dos titulares dos CRIs.

Além do Patrimônio Separado instituído pelo Termo de Securitização, os CRIs contarão com 
garantia flutuante, que assegurará aos seus titulares privilégio geral sobre o ativo da Securitizadora. Tal 
garantia, contudo, não impede a negociação e/ou oneração dos bens que compõe esse ativo, pela 
Securitizadora.

O imóvel objeto da matrícula 47.452 do Registro de Imóveis encontra-se hipotecado a favor do 
Banco BBA, por força 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 Imóvel, foi cedido ao Banco Santander por meio do Contrato de Cessão de Créditos. O Banco 
Santander declara e garante que tão logo o financiamento decorrente do Empréstimo-Ponte seja liquidado 
pela Securitizadora, a hipoteca que recai sobre o Imóvel ficará liberada, hipótese em que a Securitizadora 
se obriga a alienar fiduciariamente o mesmo ao Agente Fiduciário, na qualidade de representante da 
comunhão dos titulares dos CRIs, pelo valor de R$ 57.250.000,00 (cinqüenta e sete milhões, duzentos e 
cinqüenta mil reais), até a liquidação integral dos CRIs, quando a propriedade fiduciária será resolvida e o 
Imóvel retornará ao patrimônio da Securitizadora. 

A realização dos direitos dos titulares dos CRIs limitar-se-á aos créditos integrantes do Patrimônio 
Separado, da possibilidade de execução (i) da garantia flutuante mencionada neste item, e (ii) da alienação 
fiduciária do Imóvel descrita no parágrafo anterior. 

6.13. Amortização Programada 

Os CRIs serão amortizados mensal e sucessivamente, de acordo com os valores indicados na 
tabela a seguir, onde as colunas com o título “Amortização” indicam a ordem seqüencial das 
amortizações, sempre no dia 3 (três) de cada mês, sendo a primeira amortização no dia 3 de dezembro de 
2002 e as demais no mesmo dia dos meses subseqüentes, até a data de vencimento dos CRIs, respeitadas 
as condições de prorrogação de prazos previstas no item 6.17. Os valores indicados na tabela a seguir 
serão atualizados monetariamente de acordo com o item 6.15, sem pagamento de resíduos de atualização 
monetária.

 DATA PAGAMENTOS
MENSAIS JUROS AMORTIZAÇÃO TOTAL

AMORTIZADO 

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) 

8 03/07/03  (575.994,21) 434.463,54  (141.530,67)  (1.094.286,11) 

9 03/08/03  (575.994,21) 433.067,55  (142.926,67)  (1.237.212,78) 
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 DATA PAGAMENTOS
MENSAIS JUROS AMORTIZAÇÃO TOTAL

AMORTIZADO 

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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 DATA PAGAMENTOS
MENSAIS JUROS AMORTIZAÇÃO TOTAL

AMORTIZADO 

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) 

81 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. Remuneração 

Aos CRIs serão conferidos juros remuneratórios, calculados a partir da Data de Emissão, 
correspondentes a 12,50% (doze inteiros e cinqüenta 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 amortizações 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 níveis 
de taxas, e será válida pelo prazo total da Emissão. A definição da taxa final, bem como do montante 
definitivo da Emissão, foi deliberada em reunião do Conselho de Administração da Securitizadora e será 
informada à Comissão de Valores Mobiliários antes da concessão do registro definitivo de distribuição 
dos CRIs. Os juros serão pagos mensalmente juntamente com a amortização programada descrita no item 
6.13, pelo sistema da “Tabela Price”. 

6.15. Atualização Monetária 

O valor nominal unitário dos CRIs será atualizado anualmente, a partir da Data de Emissão, pela 
variação percentual acumulada do IGPM/FGV, no período de novembro de cada ano a outubro (inclusive) 
do ano subseqüente. As parcelas de amortização programada dos CRIs, devidamente corrigidas, serão 
pagas aos titulares dos CRIs no dia 3 de dezembro de cada ano, iniciando-se em 2003.

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

Caso o IGPM/FGV seja extinto ou considerado inaplicável ao Contrato de Construção e Locação, 
será adotado como índice de atualização monetária dos CRIs o mesmo índice que vier a ser adotado para a 
atualização do Aluguel no Contrato de Construção e Locação. 

6.16. Juros Moratórios 

Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida aos titulares dos CRIs, os 
débitos em atraso, vencidos e não pagos pela Securitizadora, ficarão sujeitos à multa convencional, 
irredutível e não compensatória, de 2% (dois por cento), além de juros remuneratórios e atualização 
monetária, calculados exponencialmente pro rata temporis, e juros de mora de 1 % (um por cento) ao 
mês, desde a data de inadimplência até a data do efetivo pagamento, independentemente de aviso, 
notificação ou interpelação, judicial ou extrajudicial. 

6.17. Prorrogação dos Prazos 

Considerar-se-ão prorrogados os prazos referentes ao pagamento de quaisquer obrigações 
referentes aos CRIs, até o primeiro dia útil subseqüente, se o vencimento coincidir com dia em que não 
haja expediente comercial ou bancário na cidade de São Paulo, sem qualquer acréscimo moratório aos 
valores a serem pagos. 

Sempre que o 1° (primeiro) dia de dado mês coincida com dia em que não haja expediente 
bancário ou comercial na cidade de São Paulo, os prazos de pagamento de quaisquer obrigações referentes 
aos CRIs devidas no mês em questão serão prorrogados pelo número de dias necessários para assegurar 
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que entre o recebimento do Aluguel pela Securitizadora e o pagamento de suas obrigações referentes aos 
CRIs sempre decorra dois dias úteis. 

6.18. Resgate Antecipado Obrigatório 

A Securitizadora promoverá o resgate antecipado dos CRIs em circulação nas hipóteses de (i) 
recebimento da Indenização em virtude da rescisão do Contrato de Construção e Locação, e (ii) ocorrência 
de sinistro total do Imóvel.

Ocorrendo qualquer das hipóteses de resgate antecipado obrigatório, a Securitizadora deverá 
resgatar a totalidade dos títulos em circulação, pagando aos titulares dos CRIs (i) o seu valor nominal não 
amortizado, devidamente atualizado, e (ii) os juros remuneratórios previstos no item 6.14 acima, 
calculados pro-rata temporis desde a Data de Emissão ou da data do último pagamento, conforme o caso, 
até a data do efetivo resgate. 

A Securitizadora publicará aviso prévio aos titulares dos CRIs, com antecedência mínima de 10 
(dez) dias da data do resgate. 

6.19. Aquisição Facultativa 

A Securitizadora poderá, a qualquer tempo, adquirir no mercado CRIs em circulação, por preço a 
ser negociado oportunamente com os titulares dos CRIs. Os CRIs objeto deste procedimento poderão ser 
cancelados, permanecer em tesouraria da Securitizadora, ou ser novamente colocados no mercado. Os 
recursos que eventualmente venham a ser utilizados para a realização de aquisição facultativa dos CRIs 
deverão ser providos à Securitizadora através de capitalização pelos detentores de ações ordinárias da 
Securitizadora ou por terceiros indicados por estes. 

6.20. Vencimento Antecipado 

O Agente Fiduciário poderá declarar antecipadamente vencidas todas as obrigações constantes do 
Termo de Securitização e exigir o imediato pagamento pela Securitizadora do saldo do valor nominal não 
amortizado dos CRIs em circulação, acrescido da atualização monetária, juros e multas, desde a data da 
declaração do vencimento antecipado até a data do efetivo pagamento, mediante notificação extrajudicial 
à Securitizadora, na ocorrência das seguintes hipóteses (“Hipótese de Vencimento Antecipado”): (i) 
descumprimento pela Securitizadora de toda e qualquer obrigação não pecuniária prevista no Termo de 
Securitização, não sanada em 30 (trinta) dias, contados de aviso escrito que lhe for enviado pelo Agente 
Fiduciário, exceto por aquelas obrigações para as quais esteja previsto um prazo específico para 
declaração de vencimento antecipado, hipótese em que tal prazo prevalecerá; (ii) descumprimento pela 
Securitizadora de toda e qualquer obrigação pecuniária prevista no Termo de Securitização, não sanada 
em 3 (três) dias, independentemente de aviso recebido do Agente Fiduciário; (iii) descumprimento pela 
Securitizadora de quaisquer disposições de seu estatuto social, tais como, mas não somente, o disposto no 
artigo 5º, parágrafo 6º (aprovação dos titulares de ações preferenciais para determinados atos) e no artigo 
7º (proibição de contratar empregados), não sanado em 3 (três) dias, independentemente de aviso recebido 
do Agente Fiduciário; (iv) não fornecimento ao Agente Fiduciário dos documentos e informações a que se 
refere o item 7.1 (ii) (a) e (b) do Termo de Securitização, não sanado no prazo máximo de 3 (três) dias, 
independentemente de aviso recebido do Agente Fiduciário; (v) decretação de falência, pedido de 
concordata, dissolução ou liquidação da Securitizadora e/ou da Nestlé; (vi) atraso no recebimento do 
Aluguel, no todo ou em parte, por período superior a 15 (quinze) dias, e (vii) qualquer evento relacionado 
à Securitizadora ou à Nestlé que venha prejudicar, de qualquer forma, o adimplemento de qualquer 
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obrigação prevista no Termo de Securitização perante os titulares dos CRIs, em especial a rescisão do 
Contrato de Construção e Locação, e que não seja sanado, a contento do Agente Fiduciário, no prazo de 
15 (quinze) dias, contados do recebimento do aviso encaminhado pelo Agente Fiduciário. 

6.21. Decadência dos Direitos aos Acréscimos 

Sem prejuízo do disposto no item 6.16, o não comparecimento do titular dos CRIs para receber o 
valor correspondente a qualquer das obrigações pecuniárias da Securitizadora, nas datas previstas no 
Termo de Securitização, não lhe dará direito ao recebimento de quaisquer acréscimos ao valor devido, no 
período 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 à amortização programada e aos juros remuneratórios ou quaisquer 
outros valores referentes a que fazem jus os titulares dos CRIs serão efetuados pela Securitizadora 
utilizando-se os procedimentos adotados pela CBLC.

6.23. Negociação 

Os CRIs serão registrados para negociação no mercado secundário no BOVESPA FIX, 
administrado pela BOVESPA. 

6.24. Publicidade 

Todos os atos e decisões decorrentes da Emissão que, de qualquer forma, vierem a envolver 
interesses dos detentores dos CRIs deverão ser veiculados, na forma de aviso, no jornal Gazeta Mercantil - 
Edição Nacional, devendo a Securitizadora avisar o Agente Fiduciário e o Banco Itaú da realização de 
qualquer publicação até 5 (cinco) dias úteis antes da sua ocorrência. 

7. Destinação dos Recursos 

Os recursos obtidos com a subscrição dos CRIs serão utilizados para (i) pagamento do Empréstimo-Ponte, 
cujo valor atualizado é de aproximadamente R$ 39.000.000,00 (trinta e nove milhões de reais); (ii) 
pagamento de empréstimos para capital de giro referentes aos Contratos de Mútuo, cujo valor atualizado é 
de aproximadamente R$ 2.500.000,00 (dois milhões e quinhentos mil reais); e (iii) pagamento de despesas 
e comissões relativas à emissão dos CRIs, estimadas em aproximadamente R$ 3.500.000,00 (três milhões 
e quinhentos mil reais). 

8. Local onde os CRIs podem ser adquiridos 

Os interessados em adquirir os CRIs poderão contatar o Coordenador no endereço abaixo indicado: 

Banco Santander Brasil S.A. 
Rua Amador Bueno, 474 – Bloco C – 3º andar – São Paulo-SP 
Tel.: (11) 5538-6792 
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9. Banco Liquidante dos CRIs 

Banco Itaú S.A. 
Rua Boa Vista, 176 – 4º andar – Corpo 5 – São Paulo-SP 
Tel.: (11) 3247-1906 

10. Agente Fiduciário 

Oliveira Trust Distribuidora de Títulos e Valores Mobiliários Ltda. 
Avenida das Américas, 500 – Bloco 13 – Grupo 205 – Rio de Janeiro-RJ 
Tel.: (21) 2493-7003 

11. Relações da Emissora com o Coordenador 

Além da presente operação de securitização, do Contrato de Cessão de Créditos e dos Contratos de Mútuo, 
descritos na Seção “9. Atividades da Emissora - Contratos Relevantes”, a Emissora não tem outras 
operações com o Banco Coordenador, ou qualquer outra empresa de seu grupo econômico. 

12. Contrato de Garantia de Liquidez 

Não há e nem será constituído fundo de manutenção de liquidez para os CRIs. 

13. Informações Complementares 

Quaisquer outras informações complementares sobre a Emissora e a presente Emissão, bem como 
exemplares deste prospecto de distribuição, poderão ser obtidos junto ao Coordenador, ou junto ao Centro 
de Consulta da CVM-RJ, com endereço na Rua 7 de Setembro, 111, 5° andar, Rio de Janeiro, RJ, CEP 
20159-900 ou junto à CVM-SP, com endereço na Rua Formosa, 367, 20° andar, São Paulo, SP, CEP 
01049-000.
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Estatuto Social 

WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS S/A 

Capítulo I – Denominação, Sede, Objeto e Duração 

Artigo 1º - A sociedade, organizada sob a forma de sociedade anônima, é denominada WT NSBC 
SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS S/A e se regerá por este Estatuto Social pela Lei 
n.º 6.404 de 15 de dezembro de 1976, Lei n.º 9.457 de 5 de maio de 1997, Lei n.º 10.303 de 31 de outubro 
2001 e demais legislação aplicável às sociedades anônimas e, mais especificamente, às companhias 
securitizadoras sujeitas à Lei n.º 9.514 de 20 de novembro de 1997. 

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

Artigo 3º - A sociedade tem por objeto social (a) locação para a Nestlé Brasil Ltda. do imóvel que será 
construído em terreno a ser adquirido para esta única finalidade, na forma pactuada no Contrato de 
Construção e Locação de Imóvel firmado com a Nestlé Brasil Ltda., em 29/11/01, e aditado em 27/12/01 
(“Contrato de Construção e Locação”); (b) aquisição e securitização de créditos imobiliários oriundos do 
Contrato de Construção e Locação e a emissão e colocação, no mercado financeiro, de Certificados de 
Recebíveis Imobiliários – CRIs, nos termos da Lei n.º 9.514/97, lastreados em tais créditos; e (c) 
realização de negócios e prestação de serviços relacionados à securitização dos créditos imobiliários 
referidos no item (b) anterior. 

Parágrafo Primeiro - A Companhia não poderá constituir subsidiárias nem participar de outras 
sociedades ou grupo de sociedades.

Parágrafo Segundo - A Companhia não poderá incorporar outra sociedade, nem ser incorporada 
em outra empresa, nem participar de fusão, cisão ou transformação.

Artigo 4º - O prazo de duração da Companhia é indeterminado. 

Capítulo II – Capital Social 

Artigo 5º - O capital social é de R$1.000,00 (mil reais), dividido em 990 (novecentos e noventa) ações 
ordinárias e 10 (dez) ações preferenciais de uma única classe, todas nominativas e sem valor nominal. 

Parágrafo Primeiro - Cada ação ordinária terá direito a 1 (um) voto nas deliberações das 
Assembléias.

Parágrafo Segundo - As ações preferenciais não têm direito a voto e gozam das seguintes 
vantagens: (a) prioridade no reembolso do capital, no caso de liquidação da Companhia, até o 
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valor da parcela do capital social representado por estas ações; (b) participação, em igualdade de 
condições com as ações ordinárias, nos aumentos de capital decorrentes de capitalização de 
correção monetária, reservas e lucros, bem como no pagamento de dividendos, ou bonificações 
em dinheiro distribuídos na forma estabelecida neste Estatuto Social, de acordo com a proporção 
representada por elas no capital social. 

Parágrafo Terceiro - Quaisquer emissões de novas ações serão feitas por deliberação da 
Assembléia Geral, que fixará o preço da emissão das ações e demais condições, observado o 
disposto no inciso iv, letra “a”, parágrafo sexto deste artigo. Serão efetivadas apenas emissões de 
ações ordinárias, vedada a emissão de ações preferenciais. Os Acionistas, na proporção do 
número de ações que possuírem, terão direito de preferência na subscrição de novas ações, 
observando o disposto no artigo 171 da Lei n.º 6.404/76. 

Parágrafo Quarto - O prazo de decadência para o exercício do direito de preferência é de 30 
(trinta) dias, contados da data do aviso das condições de subscrição.

Parágrafo Quinto - Nos casos de reembolso de ações, previstos em lei, o valor a ser pago será o 
valor do patrimônio líquido contábil das ações, segundo os critérios fixados na Lei n.º 6.404/76. 

Parágrafo Sexto - Depende de aprovação unânime dos titulares das ações preferenciais, reunidos 
em assembléia especial, nos termos do artigo 18, parágrafo único da Lei n.º 6.404/76, as 
seguintes matérias: (a) qualquer alteração deste Estatuto Social, que verse sobre: i) denominação, 
sede ou prazo de duração da Companhia; ii) objeto social; iii) vantagens e direitos das ações 
preferenciais; iv) aumento ou diminuição do capital social, emissão de ações ou mudança na 
proporção das espécies de ações representativas do capital social; v) competências, modo de 
convocação ou quorum de instalação ou de deliberação da Assembléia Geral, do Conselho de 
Administração, da Diretoria e Assembléia Especial; vi) critérios para eleição ou instalação do 
Conselho de Administração, do Conselho Fiscal e da Diretoria, número de membros desses 
órgãos, atribuições dos seus membros, fixação da remuneração global dos seus membros, prazos 
de duração dos respectivos mandatos ou critérios para substituições; vii) formas de representação 
da Companhia; viii) forma de recebimento dos valores referida no artigo 21 deste Estatuto 
Social; ix) aplicações das disponibilidades financeiras da Companhia e limites de 
endividamento, ressalvado no Parágrafo Único , artigo 21 deste Estatuto Social; x) participação 
em outra sociedade ou em grupo de sociedades; xi) incorporação de outra sociedade, da 
Companhia em outra empresa, fusão, cisão, transformação, dissolução ou liquidação da 
Companhia; (b) concessão de fianças, avais ou prestação de qualquer espécie de garantia, 
pessoal ou real, por parte da Companhia; (c) aquisição, alienação, cessão de direitos e oneração 
de imóvel; (d) emissão de quaisquer valores mobiliários; (e) pedido de concordata ou de auto-
falência; (f) aprovação do orçamento anual e quaisquer despesas não previstas no orçamento 
anual que ultrapassarem o valor fixado no artigo 6º, Parágrafo Primeiro, deste Estatuto Social; 
(g) política de dividendos e formação de reservas, nela contemplada a destinação final a ser dada 
pela Assembléia Geral ao saldo do lucro líquido; (h) quaisquer alterações nos seguintes contratos 
celebrados pela Companhia: i) contrato referido no artigo 3º deste Estatuto Social, ii) contrato de 
empreitada celebrado com a Walter Torre Junior Construtora Ltda., iii) Seguro-Garantia emitido 
em seu benefício pela UBF Garantias e Seguros S.A, iv) contratos referidos nas alíneas (a) a (e) 
do artigo 22 deste Estatuto Social; v) Termo de Securitização de Créditos Imobiliários da 
Primeira Emissão de Certificados de Recebíveis Imobiliários da Companhia; vi) Instrumento 
Particular de Escritura da Primeira Emissão Privada de Debêntures Simples Subordinadas da 
Companhia, e vii) Instrumento Particular de Subscrição e Integralização da Primeira Emissão 
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Privada de Debêntures Simples Subordinadas da Companhia; (i) rescisão dos contratos 
mencionados no artigo 5º, parágrafo sexto, letra h, e contratações necessárias; (j) alteração do 
artigo 22 deste Estatuto Social; e (k) alteração deste artigo 5o.

Capítulo III – Administração da Companhia 

Artigo 6º - A administração da Companhia será exercida pelo Conselho de Administração e pela Diretoria, 
na forma da Lei e deste Estatuto Social. 

Parágrafo Primeiro - A remuneração anual global da administração, bem como quaisquer 
despesas não previstas no orçamento anual da Companhia não poderão ultrapassar o valor anual 
global de R$10.000,00 (dez mil reais), em valores de 1º de outubro de 2002, corrigidos 
monetariamente, com periodicidade anual, pelo Índice Geral de Preços ao Mercado - IGP-M ou 
índice que vier a substitui-lo.

Parágrafo Segundo - Não se incluem no limite previsto no parágrafo primeiro acima as despesas 
previstas no orçamento anual. 

Artigo 7º - A Companhia não contratará empregados, sendo todos os serviços necessários ao seu bom 
funcionamento prestados pelos seus administradores ou por empresas especializadas terceirizadas.

Seção I – Conselho de Administração

Artigo 8º - O Conselho de Administração será composto por 3 (três) Conselheiros, todos acionistas, eleitos 
pela Assembléia Geral, com mandato de 3 (três) anos, podendo ser reeleitos, os quais exercerão seus 
cargos sem qualquer remuneração.

Parágrafo Único - Os Conselheiros permanecerão nos cargos até a investidura dos novos 
Conselheiros eleitos. 

Artigo 9º - O Conselho de Administração elegerá, por maioria, o Presidente entre os seus membros, a 
quem caberá convocar suas reuniões. 

Parágrafo Único - O Conselho de Administração deliberará por maioria de votos. 

Artigo 10º - O Conselho de Administração reunir-se-á, ordinariamente, uma vez por ano, e, 
extraordinariamente, sempre que necessário e quando convocado pelo Presidente ou pela maioria dos 
Conselheiros, com a presença da totalidade de seus membros. 

Parágrafo Único - Todas as resoluções ou deliberações serão lavradas, em forma de sumário ou 
por extenso, como couber, no livro de Atas das Reuniões do Conselho de Administração. 

Artigo 11º - Em caso de vacância de um dos cargos de Conselheiro, caberá ao Conselho de Administração 
escolher o substituto, que servirá até a primeira Assembléia Geral. 

Parágrafo Único - O Presidente do Conselho de Administração poderá ser substituído por 
deliberação de dois terços dos votos dos Conselheiros ou, ainda, pelos Conselheiros 
remanescentes em caso de vacância. 

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

99

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

103

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

105105



Artigo 12º  - Compete ao Conselho de Administração: (a) fixar a orientação geral dos negócios da 
Companhia; (b) convocar a Assembléia Geral Ordinária e, quando necessário, a Assembléia Geral 
Extraordinária; (c) eleger e destituir os Diretores da Companhia e fixar-lhes as atribuições e remunerações 
individuais, respeitados os limites globais fixados neste Estatuto Social; (d) manifestar-se previamente 
sobre o Relatório da Administração, as contas da Diretoria, as demonstrações financeiras do exercício e 
examinar os balancetes mensais; (e) fiscalizar a gestão dos Diretores; (f) examinar atos, livros, 
documentos e contratos da Companhia; (g) escolher e destituir os auditores independentes; (h) sem 
prejuízo de a mesma faculdade ser atribuída à Assembléia Geral, deliberar sobre as matérias descritas nos 
incisos VI a VIII do artigo 59 da Lei n.º 6.404/76, observado o disposto no inciso “d”, parágrafo sexto do 
artigo 5º deste Estatuto Social; (i) exercer outras atribuições legais ou que lhe sejam conferidas pela 
Assembléia Geral.

Parágrafo Único - Será nula e ineficaz perante a Companhia não gerando, portanto, efeito de 
qualquer natureza, a prática de qualquer ato em desacordo com este Estatuto Social, 
notadamente no que se refere às matérias em que é requerida a aprovação dos titulares de ações 
preferenciais.

Seção II – Da Diretoria

Artigo 13º - A Diretoria será composta por 2 (dois) membros, com mandatos de 3 (três) anos, permitida a 
recondução, sendo um deles o Diretor-Presidente e o outro Diretor de Relações com Investidores, ambos 
residentes no país, acionistas ou não, eleitos e destituíveis a qualquer tempo pelo Conselho de 
Administração.

Parágrafo Primeiro - Os Diretores permanecerão no exercício dos respectivos cargos até a 
escolha dos novos Diretores. 

Parágrafo Segundo – Em caso de ausência ou impedimento temporário por período de, no 
máximo, 45 (quarenta e cinco) dias, os Diretores substituir-se-ão, reciprocamente, em suas 
funções.

Artigo 14º - Ocorrendo vacância do cargo de Diretor, ou impedimento do titular, caberá ao Conselho de 
Administração eleger o novo Diretor ou designar o substituto, que permanecerá no cargo pelo prazo de 
gestão do Diretor ausente.

Artigo 15º - Compete à Diretoria exercer as atribuições que a Lei, o Estatuto Social e o Conselho de 
Administração lhe conferirem para a prática dos atos necessários ao funcionamento regular da 
Companhia, que inclui celebrar e fazer cumprir os contratos referidos no artigo 5º, parágrafo sexto, letra h 
deste Estatuto Social.

Artigo 16º - Caberá ao Diretor-Presidente o exercício, dentre outras atribuições, (a) presidir e convocar as 
reuniões de Diretoria; e (b) manter a permanente coordenação entre Diretoria e o Conselho de 
Administração.

Parágrafo Único - Caberá ao Diretor de Relações com Investidores o exercício, dentre outras 
atribuições, (a) prestar quaisquer informações ao público investidor e à Comissão de Valores 
Mobiliários; (b) manter atualizado o registro de companhia perante a Comissão de Valores 
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Mobiliários; (c) zelar para que os créditos provenientes do contrato referido no artigo 3º sejam 
realizados; e (d) zelar pelo regular adimplemento das obrigações assumidas pela Companhia. 

Seção III – Representação

Artigo 17º - A representação ativa e passiva da Companhia, em atos e operações que envolvam a sua 
responsabilidade, (a) é privativa dos Diretores e (b) será exercida em conjunto. 

Artigo 18º - Nos limites de suas atribuições, os Diretores, em conjunto, poderão constituir procuradores ou 
mandatários para, em conjunto com Diretor, representar a Companhia e praticar os atos e operações que 
forem especificados nos respectivos instrumentos de mandato, que sempre particularizarão os poderes e o 
prazo de duração do mandato. 

Artigo 19º - Exceção feita às procurações ad judicia, todas as demais não poderão ter validade excedente a 
2 (dois) anos. 

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

Artigo 21º - O pagamento de quaisquer valores à Companhia será feito exclusivamente mediante depósito 
de recursos em conta-corrente titulada pela Companhia. 

Parágrafo Único - As disponibilidades da Companhia somente poderão ser aplicadas na 
aquisição de títulos de renda fixa negociados no mercado financeiro de emissão do Tesouro 
Nacional e/ou Banco Central do Brasil e/ou títulos ou fundos de renda fixa emitidos ou 
administrados pelo Banco BBA Creditanstalt S.A., pelo Banco Santander Brasil S.A. ou pelo 
Banco Itaú S.A. 

Artigo 22º - A Companhia não poderá assumir qualquer forma de endividamento que ultrapasse o limite 
global de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), em valores de 1º de dezembro de 2001, corrigidos 
monetariamente pelo IGP-M ou índice que vier a substitui-lo, exceção feita a (a) emissão de Nota 
Promissória em caráter "Pro Soluto" a favor de Nestlé Brasil Ltda., no valor de até R$ 19.000.000,00 
(dezenove milhões de reais), para fins de pagamento do preço de aquisição do imóvel situado no 
Município e Comarca de São Bernardo do Campo, Estado de São Paulo, na Estrada dos Alvarengas, n.º 
630, cadastrado na Municipalidade de São Bernardo do Campo, objeto das Matrículas nºs 6.478 e 27.154, 
ambas do 2º Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo, com vencimento quando do aceite pela 
Nestlé Brasil Ltda., da conclusão das obras de reforma e construção referentes à primeira fase da 
implementação do centro de distribuição no imóvel supra descrito, ou seja, reforma e reconstrução da 
parte sinistrada, prevista para no máximo 120 (cento e vinte) dias da expedição do Alvará de Construção 
do imóvel; (b) contratação de garantia de aval a ser prestado pelo Banco BBA-Creditanstalt S.A. na Nota 
Promissória referida em (a) acima; (c) contratação, junto ao Banco BBA Creditanstalt S.A., de 
financiamento para capital de giro até o limite de R$ 15.000.000,00 (quinze milhões de reais), com 
vencimento em 30/09/2002, para utilização nas obras de reforma e construção da implantação do centro de 
distribuição no imóvel referido em (a) acima; (d) contratação, junto ao Banco BBA Creditanstalt S.A., de 
novo financiamento de capital de giro, no valor de R$ 19.000.000,00 (dezenove milhões de reais), a ser 
utilizado exclusivamente para fins de liquidação da Nota Promissória referida em (a) e (b) acima; (e) 
contratação, junto ao Banco Santander Brasil S.A. de financiamento de capital de giro, no montante que se 
fizer necessário para liquidação 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 
serão levantados em virtude da emissão de valores mobiliários na forma do item (f) adiante, até o 
montante de R$ 2.500.000,00 (dois milhões e quinhentos mil reais); e (f) emissão de valores mobiliários 
que tenham por lastro créditos oriundos do Contrato de Construção e Locação firmado com a Nestlé Brasil 
Ltda. referido no artigo 3º deste Estatuto Social, até o limite de R$ 50.400.000,00 (cinqüenta milhões e 
quatrocentos mil reais), emissão esta que terá por finalidade exclusiva o pagamento do empréstimo de que 
trata a alínea (e) anterior, bem como das despesas relacionadas a tal emissão. 

Capítulo IV – Conselho Fiscal 

Artigo 23º - A Companhia terá um Conselho Fiscal, composto de 3 (três) membros efetivos e de igual 
número de suplentes e que somente será instalado por deliberação da Assembléia Geral, nos casos 
previstos em lei, sendo que os mesmos exercerão os seus cargos até a primeira Assembléia Geral 
Ordinária que se realizar após a sua eleição, podendo ser reeleitos. 

Parágrafo Único - A Assembléia Geral que deliberar sobre a instalação do Conselho Fiscal, 
elegerá seus membros e fixará sua remuneração. 

Capítulo V – Assembléias Gerais

Artigo 24º  - A Assembléia Geral Ordinária reunir-se-á, anualmente, nos 4 (quatro) primeiros meses 
seguintes ao término do exercício social e a Assembléia Geral Extraordinária, sempre que a Lei ou os 
interesses sociais exigirem a manifestação dos acionistas. 

Parágrafo Único - Os titulares das ações preferenciais poderão requerer ao Presidente do 
Conselho de Administração a convocação de Assembléia Geral, indicando a matéria a ser 
tratada, cabendo ao Presidente do Conselho de Administração convocar a assembléia no prazo 
de 24 (vinte e quatro) horas do recebimento da solicitação. 

Artigo 25º - A Assembléia Geral, convocada na forma da Lei, tem competência para decidir sobre todos os 
assuntos de interesse da Companhia, à exceção dos que por disposição legal ou por força do presente 
Estatuto Social forem reservados à competência dos órgãos de administração. 

Artigo 26º - As deliberações da Assembléia Geral serão tomadas por maioria absoluta de votos, 
ressalvadas as exceções previstas na Lei, respeitados os acordos de acionistas arquivados na sede da 
Companhia.

Artigo 27º - As Assembléias Gerais serão convocadas mediante anúncio publicado por 3 (três) vezes, 
contendo local, data e hora da mesma, assim como a ordem do dia, sendo que o anúncio da 1ª convocação 
deve anteceder a Assembléia em, no mínimo, 15 (quinze) dias, e o anúncio de 2ª convocação deve 
anteceder a Assembléia em, no mínimo, 8 (oito) dias, observado o artigo 124, parágrafo quarto da Lei n.º 
6.404/76.

Artigo 28º - Antes de instalar-se a Assembléia Geral, os acionistas assinarão o Livro de Presença, 
indicando o seu nome, nacionalidade, residência e a quantidade de ações de que forem titulares. 
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Artigo 29º - A Assembléia Geral será instalada pelo Presidente do Conselho de Administração ou, no seu 
impedimento, por outro membro do Conselho, devendo os acionistas escolher o Presidente e o Secretário 
da Mesa que dirigirá os trabalhos.

Artigo 30º - Além de outras matérias previstas na Lei e observado o disposto no artigo 5º, parágrafo sexto 
deste Estatuto Social, compete privativamente à Assembléia Geral deliberar sobre: (a) a reforma deste 
Estatuto Social; (b) a eleição dos membros do Conselho de Administração; (c) a fixação do valor e 
condições de pagamento da remuneração dos membros dos órgãos de administração e do Conselho Fiscal, 
caso instalado; (d) a destinação dos lucros líquidos e distribuição de dividendos; (e) dissolução e 
liquidação da Companhia; (f) confissão de falência ou impetração de concordata, ou autorização para que 
os administradores pratiquem tais atos; (g) a alteração e aditamentos das condições e características dos 
contratos referidos no artigo 3º e artigo 5º, parágrafo sexto, letra h, bem como as rescisões e a contratação 
constantes do artigo 5º, parágrafo sexto, letra i; (h) a alienação dos bens da Companhia, transferência de 
sua posse direta ou indireta ou a constituição de qualquer ônus sobre os mesmos; (i) a criação de 
obrigações principais ou acessórias para a Companhia de valor igual ou superior a R$1.000,00 (um mil 
reais); (j) autorização para emissão e colocação, no mercado financeiro, de Certificados de Recebíveis 
Imobiliários – CRIs, lastreados em créditos oriundos do Contrato de Construção e Locação, podendo 
delegar poderes ao Conselho de Administração para que tome todas as medidas necessárias à 
implementação da emissão autorizada, podendo, inclusive, negociar e estabelecer todas as cláusulas, 
termos e condições da emissão; e (k) quaisquer atos que possam afetar adversamente a capacidade da 
Companhia de efetuar o pagamento pontual e integral de obrigações assumidas nos contratos referidos nas 
alíneas (a) a (f) do artigo 22 deste Estatuto Social. 

Capítulo VI – Exercício Social 

Artigo 31º  - O exercício social terá duração de 1 (um) ano, iniciando em 1º de janeiro e terminando em 31 
de dezembro de cada ano, data em que a Diretoria fará elaborar as demonstrações financeiras previstas na 
Lei.

Parágrafo Primeiro - No encerramento do exercício, serão elaboradas as demonstrações 
financeiras exigidas na Lei, observando-se quanto à distribuição de resultado apurado, as 
seguintes regras: (a) dedução dos prejuízos acumulados e a provisão para imposto de renda; e (b) 
distribuição do lucro líquido do exercício, da seguinte forma: i) 5% (cinco por cento) para a 
constituição 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.º 6.404/76 
será destinado ao pagamento do dividendo obrigatório; e iii) o saldo, se houver, após as 
destinações supra, terá o destino que lhe for dado pela Assembléia Geral.

Parágrafo Segundo - A Companhia não distribuirá dividendos intermediários. 

Parágrafo Terceiro - A Companhia poderá emitir a qualquer tempo balanços patrimoniais 
intermediários para cumprir os requisitos legais ou atender a conveniências societárias. 
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Capítulo VII – Dissolução, Liquidação e Extinção

Artigo 32º - A Companhia entrará em dissolução, liquidação e extinção nos casos previstos em lei e 
somente com aprovação prévia de todos os seus credores. 

Parágrafo Primeiro - A Assembléia Geral nomeará o liquidante e determinará o modo de 
liquidação e elegerá o Conselho Fiscal, ou manterá o já existente, que deve funcionar durante o 
período de liquidação. 

ESTATUTO CONSOLIDADO NA ASSEMBLÉIA GERAL ORDINÁRIA, EXTRAORDINÁRIA E 
ESPECIAL REALIZADA EM 30 DE OUTUBRO 2002, COM A ÚLTIMA ALTERAÇÃO NO 
ARTIGO 22 APROVADA NA ASSEMBLÉIA GERAL EXTRAORDINÁRIA E ESPECIAL 
REALIZADA EM 7 DE JANEIRO DE 2003. 
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17. Estudo de Viabilidade Econômico-Financeira da Emissora
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ESTUDO DE VIABILIDADE ECONÔMICO-FINANCEIRA
DA WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS S.A. 

O presente estudo de viabilidade econômico-financeira foi preparado com a finalidade de demonstrar aos potenciais 
investidores nos Certificados de Recebíveis Imobiliários da 1ª Emissão (“CRIs “) da WT NSBC Securitizadora de Créditos 
Imobiliários S.A. (“WT NSBC” ou “Securitizadora”) que a solvência da Securitizadora e o repagamento dos CRIs são viáveis, 
desde que respeitados os termos do Contrato de Construção e Locação de Imóvel, 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 Construção e Locação”). 
Considerando-se que os CRIs são lastreados no fluxo de pagamentos de aluguéis da Nestlé para a Securitizadora, o presente 
estudo deve ser analisado considerando-se o risco de inadimplência por parte da Nestlé. O estudo aqui apresentado deve ser 
cuidadosamente analisado tomando em consideração todas as informações contidas no prospecto de distribuição pública dos 
CRIs, bem como em todos os termos e condições do Termo de Securitização de Créditos Imobiliários da Primeira Emissão de 
Certificados de Recebíveis Imobiliários da WT NSBC (“Termo de Securitização”). 

Resumo da Operação 

Nos termos de seu Estatuto Social, a WT NSBC é uma sociedade de propósito específico, 
constituída única e exclusivamente para (i) a aquisição de imóvel situado na cidade de São 
Bernardo do Campo, onde a Nestlé mantinha um centro de distribuição de seus produtos, o qual 
foi atingido, em 24 de setembro de 2001, por um incêndio que o inutilizou em grande parte 
(“Centro de Distribuição”); (ii) a reconstrução e ampliação do Centro de Distribuição, em 
conformidade com as especificações exigidas pela Nestlé (o “Imóvel”), conforme o disposto no 
Contrato de Construção e Locação, sendo que a execução da obra ficou a cargo da Walter Torre 
Junior Construtura Ltda., sob supervisão da Nestlé, respondendo a Securitizadora pelos custos 
relacionados à sua reconstrução e ampliação; (iii) a locação do Imóvel à Nestlé, pelo período de 
150 (cento e cinqüenta) meses, uma vez concluída e aceita a obra e (iv) a securitização dos 
créditos imobiliários oriundos do Contrato de Construção e Locação (“Créditos”) e a emissão e 
colocação, no mercado financeiro, dos CRIs lastreados nos Créditos. 

O Imóvel será destinado exclusivamente ao desenvolvimento e exercício das atividades 
comerciais e logísticas da Nestlé, para que nele instale um centro de distribuição, no qual se 
incluam depósitos de mercadorias, câmaras frias, escritórios e demais dependências necessárias 
ao desenvolvimento de suas operações. 

A fim de cumprir com as obrigações assumidas no Contrato de Construção e Locação 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 
Cessão de Créditos nº OK2.02/01 (“Contrato de Cessão”) 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 Mútuo n.º 218.413.813 e 
n.º 150.103, celebrados em 20/11/2002 e 15/01/2003, respectivamente, cujos valores atualizados 
são, em conjunto, de aproximadamente R$ 2.500.000,00 (“Empréstimos para Capital de Giro”). 
Os recursos oriundos da emissão dos CRIs serão 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 operação serão totalmente vinculados ao pagamento de juros e à 
amortização dos CRIs. 
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Fluxo de Caixa Líquido 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 será utilizado para o 
pagamento do Empréstimo-Ponte, dos Empréstimos para Capital de Giro e dos custos iniciais da 
1ª emissão de CRIs, estimados em R$ 3.500.000,00, incluindo despesas de registro dos CRIs na 
Comissão de Valores Imobiliários – CVM (“CVM”) e na Bolsa de Valores de São Paulo – 
BOVESPA (“BOVESPA”), impressão de prospectos, pagamento da taxa inicial das agências de 
rating, registro do Termo de Securitização no Registro de Imóveis, comissões do Banco 
Santander, despesas com o banco liquidante dos CRIs, assessoria legal, roadshow, publicação de 
anúncio de encerramento de distribuição e publicação de atas, entre outras. 

O fluxo de caixa líquido da WT NSBC ao longo da operação é resultado do recebimento de 
aluguel pago pela Nestlé, descontados os impostos devidos e os custos incorridos para a 
manutenção da boa ordem administrativa e operacional da Securitizadora. Os custos de impostos 
apresentados na tabela a seguir consideram o PIS e a COFINS, à alíquota vigente de 3,65% 
aplicável sobre as receitas, líquidas das despesas de juros dos CRIs (despesas de captação). Além 
dos impostos, a Securitizadora estima incorrer em despesas mensais relacionadas à manutenção 
de suas atividades, tais como auditoria, remuneração do banco liquidante dos CRIs e taxa de 
registro dos CRIs na BOVESPA, além de despesas anuais para o pagamento da remuneração do 
agente fiduciário e do monitoramento das agências de rating.

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

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

Emissão CRIs (-) Empréstimo Ponte (-) Capital de Giro (-) Custos Flat (=) Fluxo de Caixa 
Líquido

45.000.000 (39.000.000) (2.500.000) (3.500.000) 0 

Tabela 2 - Fluxo de caixa líquido ao longo da operação (em R$) 

Mês Fluxo de Caixa 
Bruto (-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais (-) Custos Anuais (=) Fluxo de Caixa 

Líquido

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 
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Mês Fluxo de Caixa 
Bruto

(-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais (-) Custos Anuais (=) Fluxo de Caixa 
Líquido

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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Mês Fluxo de Caixa 
Bruto

(-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais (-) Custos Anuais (=) Fluxo de Caixa 
Líquido

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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Mês Fluxo de Caixa 
Bruto

(-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais (-) Custos Anuais (=) Fluxo de Caixa 
Líquido

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 

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

115

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

117117



Fluxo dos CRIs 

De acordo com o disposto em seu Estatuto Social, a WT NSBC não está autorizada a assumir nenhuma outra 
obrigação além das relativas à 1ª emissão dos CRIs. O contrato firmado entre a Nestlé e Securitizadora estipula que o 
valor de aluguel será reajustado anualmente de acordo com o IGP-M, divulgado pela Fundação Getúlio Vargas, o 
mesmo índice a ser utilizado para atualização monetária dos CRIs. Além da atualização monetária, os CRIs farão jus 
a juros remuneratórios à 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 será válida pelo prazo total da Emissão. A 
definição da taxa final, bem como do montante definitivo da Emissão, foi deliberada em reunião do Conselho de 
Administração da Securitizadora e será informada à Comissão de Valores Mobiliários antes da concessão do registro 
definitivo de distribuição dos CRIs. 

A tabela a seguir apresenta o fluxo de pagamentos dos CRIs utilizando-se a taxa acima mencionada. Não foi utilizada 
nenhuma estimativa de IGP-M, uma vez que esse indicador também será utilizado para correção do aluguel e, 
portanto, seu efeito líquido é nulo. 

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

Mês   Amortização   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 (140.148) (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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Mês   Amortização   Juros Total 

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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Mês   Amortização   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) 
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Mês   Amortização   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) 

Fluxo de Caixa Livre 

O fluxo de caixa livre da WT NSBC é o resultado da diferença entre o fluxo de caixa líquido 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: 

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

Mês Fluxo de Caixa 
Líquido

Pagamento dos CRIs Fluxo de Caixa Livre Fluxo de Caixa Livre 
Acumulado

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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Mês Fluxo de Caixa 
Líquido

Pagamento dos CRIs Fluxo de Caixa Livre 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) 15.504 423.317 

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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Mês Fluxo de Caixa 
Líquido

Pagamento dos CRIs Fluxo de Caixa Livre 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 

94 587.209 (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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Mês Fluxo de Caixa 
Líquido

Pagamento dos CRIs Fluxo de Caixa Livre 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 
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Risco de Inadimplência 

O aluguel do Imóvel é devido pela Nestlé, uma empresa instalada no Brasil desde 1921, quando 
inaugurou sua primeira fábrica em Araras. A Nestlé é filial da Nestlé S.A., grupo suiço com 
atuação focada no segmento de alimentação e presente em mais de 100 países. Seu faturamento 
anual foi de cerca de USD 50,4 bilhões em 2001. O Brasil é o sexto maior mercado do grupo, 
com vendas brutas de R$ 5,7 bilhões em 2001. A Nestlé é líder em diversos segmentos do setor 
de alimentos no país, entre eles o de produtos lácteos, chocolates, biscoitos, achocolatados e café 
solúvel.

A Nestlé conta com 3 centros de distribuição no país, localizados em Cordeirópolis, São 
Bernardo do Campo e Recife. O Centro de Distribuição de São Bernardo do Campo, objeto da 
presente operação, foi construído em 1970 e representa cerca de 30% do giro de mercadorias da 
Nestlé, sendo responsável por todo o abastecimento da região sul do país e pelo estoque 
regulador do abastecimento de biscoitos. 

A Nestlé é uma sociedade limitada e não foi objeto de auditoria legal para os fins da presente 
emissão de CRIs. Entretanto, foram analisados dados públicos disponíveis sobre a companhia, 
bem como foi realizada uma reunião com representantes da Nestlé, inclusive com a presença das 
agências de rating, de forma a discutir aspectos relevantes sobre os negócios da companhia, bem 
como avaliar o comprometimento da Nestlé com relação ao Centro de Distribuição. Devido à 
sólida posição da Nestlé no Brasil, à importância estratégica do mercado brasileiro e do Centro de 
Distribuição para as atividades da companhia e o permanente suporte da matriz, entendemos que 
o risco de inadimplência por parte da Nestlé no Contrato de Construção e Locação é baixo. 

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

O Banco Itaú S.A. será responsável, em caráter não discricionário, pela prestação de serviços 
administrativos e operacionais que compreenderão a administração, supervisão e 
acompanhamento do fluxo de caixa da WT NSBC. Dentre essas atividades, o Banco Itaú será 
responsável, entre outras atividades, pelo (i) recebimento do aluguel a ser pago pela Nestlé; 
(ii) provisionamento e pagamento das despesas necessárias à manutenção das atividades da WT 
NSBC, conforme detalhado no Termo de Securitização; e (iii) pagamento da amortização e dos 
juros remuneratórios aos detentores dos CRIs. 
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18. Termo de Securitização de Créditos Imobiliários
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

DFP - DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

99999-9 WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A 04.370.450/0001-27

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

Legislação Societária

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

O  REGISTRO  NA  CVM  NÃO  IMPLICA  QUALQUER   APRECIAÇÃO  SOBRE  A   COMPANHIA ,  SENDO   OS   SEUS
ADMINISTRADORES RESPONSÁVEIS PELA VERACIDADE DAS INFORMAÇÕES PRESTADAS.

35300189329

4 - NIRE

Data-Base - 31/12/2001

331.194.577-87

00210-0

LUIZ CARLOS FONTES

TREVISAN AUDITORES INDEPENDENTES

01.03 - DIRETOR DE RELAÇÕES COM INVESTIDORES (Endereço para Correspondência com a Companhia)

Luiz Antonio de Sousa Queiroz Ferraz Jr

Avenida Duqeusa de Goiás, 894

05686-000 São Paulo SP

Morumbi

  11 3759-4000 3759-4000 3759-4000     000

  11 3759-4009 3759-4000 3759-4000

01.04 - REFERÊNCIA / AUDITOR

EXERCÍCIO

1 - Último

2 - Penúltimo

3 - Antepenúltimo

05/03/2001 31/12/2001

1 - NOME

2 - ENDEREÇO COMPLETO 3 - BAIRRO OU DISTRITO

4 - CEP 5 - MUNICÍPIO

7 - DDD 8 - TELEFONE 9 - TELEFONE 10 - TELEFONE 11 - TELEX

12 - DDD 13 - FAX 14 - FAX 15 - FAX

01.02 - SEDE

Avenida Duquesa de Goiás, 894, conjunto Morumbi

05686-000 Sâo Paulo

  11 3759-4000 3759-4003  375-9400     000

3594-00033759-40093759-4004  11

SP

gouvea@waltertorre.com.br

1 - ENDEREÇO COMPLETO

3 - CEP 4 - MUNICÍPIO 5 - UF

6 - DDD 7 - TELEFONE 8 - TELEFONE 9 - TELEFONE 10 - TELEX

11 - DDD 12 - FAX 13 - FAX 14 - FAX

15 - E-MAIL

6 - UF

ferraz@waltertorre.com.br

16 - E-MAIL

1 - DATA DE INÍCIO DO EXERCÍCIO SOCIAL 2 - DATA DE TÉRMINO DO EXERCÍCIO SOCIAL

2 - BAIRRO OU DISTRITO

4 - NOME/RAZÃO SOCIAL DO AUDITOR 5 - CÓDIGO CVM

6 - NOME DO RESPONSÁVEL TÉCNICO 7 - CPF DO RESP. TÉCNICO

08/01/2003 09:49:35
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Créditos Imobiliários S.A.
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Créditos Imobiliários S.A.

215
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Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.
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CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

DFP - DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

99999-9 WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A 04.370.450/0001-27

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

Legislação Societária

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

Data-Base - 31/12/2001

01.06 - CARACTERÍSTICAS DA EMPRESA

01.07 - SOCIEDADES NÃO INCLUÍDAS NAS DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS CONSOLIDADAS

1 - ÍTEM 2 - CNPJ 3 - DENOMINAÇÃO SOCIAL

Não Apresentado

6 - TIPO DE CONSOLIDADO

Empresa Comercial, Industrial e Outras

1 - TIPO DE EMPRESA

Pré-Operacional

2 - TIPO DE SITUAÇÃO

Privada Nacional

3 - NATUREZA DO CONTROLE ACIONÁRIO

Administraçao de recebiveis

5 - ATIVIDADE PRINCIPAL

Número de Ações

(Unidades)
1

31/12/2001
2 3

          1 - Ordinárias

          2 - Preferenciais

          3 - Total

Em Tesouraria

          4 - Ordinárias

          5 - Preferenciais

          6 - Total

Do Capital Integralizado

0

0

0 0

0

0

01.05 - COMPOSIÇÃO DO CAPITAL SOCIAL

100

0

100

0

0
0

0

0

0

0

0

0

1090600 - Crédito Imobiliário

4 - CÓDIGO ATIVIDADE

01.08 - PROVENTOS EM DINHEIRO

1 - ÍTEM 2 - EVENTO 4 - PROVENTO 5 - INÍCIO PGTO. 6 - TIPO AÇÃO 7 - VALOR DO PROVENTO P/ AÇÃO3 - APROVAÇÃO

01.09 - DIRETOR DE RELAÇÕES COM INVESTIDORES

2 - ASSINATURA1 - DATA

31/12/2001

08/01/2003 09:49:43
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

DFP - DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

Legislação Societária

99999-9 WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A 04.370.450/0001-27

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

02.01 - BALANÇO PATRIMONIAL ATIVO (Reais)

1 - CÓDIGO 2 - DESCRIÇÃO 5 - 4 - 3 - 31/12/2001

Data-Base - 31/12/2001

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

1 Ativo Total 0100 0

1.01 Ativo Circulante 0100 0

1.01.01 Disponibilidades 0100 0

1.01.02 Créditos 00 0

1.01.03 Estoques 00 0

1.01.04 Outros 00 0

1.02 Ativo Realizável a Longo Prazo 00 0

1.02.01 Créditos Diversos 00 0

1.02.02 Créditos com Pessoas Ligadas 00 0

1.02.02.01 Com Coligadas 00 0

1.02.02.02 Com Controladas 00 0

1.02.02.03 Com Outras Pessoas Ligadas 00 0

1.02.03 Outros 00 0

1.03 Ativo Permanente 00 0

1.03.01 Investimentos 00 0

1.03.01.01 Participações em Coligadas 00 0

1.03.01.02 Participações em Controladas 00 0

1.03.01.03 Outros Investimentos 00 0

1.03.02 Imobilizado 00 0

1.03.03 Diferido 00 0
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

DFP - DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

Legislação Societária

99999-9 WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A 04.370.450/0001-27

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

02.02 - BALANÇO PATRIMONIAL PASSIVO (Reais)

1 - CÓDIGO 2 - DESCRIÇÃO 5 - 4 - 3 - 31/12/2001

Data-Base - 31/12/2001

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

2 Passivo Total 0100 0

2.01 Passivo Circulante 00 0

2.01.01 Empréstimos e Financiamentos 00 0

2.01.02 Debêntures 00 0

2.01.03 Fornecedores 00 0

2.01.04 Impostos, Taxas e Contribuições 00 0

2.01.05 Dividendos a Pagar 00 0

2.01.06 Provisões 00 0

2.01.07 Dívidas com Pessoas Ligadas 00 0

2.01.08 Outros 00 0

2.02 Passivo Exigível a Longo Prazo 00 0

2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 00 0

2.02.02 Debêntures 00 0

2.02.03 Provisões 00 0

2.02.04 Dívidas com Pessoas Ligadas 00 0

2.02.05 Outros 00 0

2.03 Resultados de Exercícios Futuros 00 0

2.05 Patrimônio Líquido 0100 0

2.05.01 Capital Social Realizado 0100 0

2.05.02 Reservas de Capital 00 0

2.05.03 Reservas de Reavaliação 00 0

2.05.03.01 Ativos Próprios 00 0

2.05.03.02 Controladas/Coligadas 00 0

2.05.04 Reservas de Lucro 00 0

2.05.04.01 Legal 00 0

2.05.04.02 Estatutária 00 0

2.05.04.03 Para Contingências 00 0

2.05.04.04 De Lucros a Realizar 00 0

2.05.04.05 Retenção de Lucros 00 0

2.05.04.06 Especial p/ Dividendos Não Distribuídos 00 0

2.05.04.07 Outras Reservas de Lucro 00 0

2.05.05 Lucros/Prejuízos Acumulados 00 0
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

DFP - DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

Legislação Societária

99999-9 WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A 04.370.450/0001-27

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

03.01 - DEMONSTRAÇÃO DO RESULTADO (Reais)

1 - CÓDIGO 2 - DESCRIÇÃO 5 - 4 - 3 - 05/03/2001 a 31/12/2001

Data-Base - 31/12/2001

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

PREJUÍZO POR AÇÃO 

LUCRO POR AÇÃO 

NÚMERO AÇÕES, EX-TESOURARIA (Unidades) 100 0 0
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

DFP - DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

Legislação Societária

99999-9 WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A 04.370.450/0001-27

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

04.01 - DEMONSTRAÇÃO DAS ORIGENS E APLICAÇÕES DE RECURSOS (Reais)

1 - CÓDIGO 2 - DESCRIÇÃO 5 - 4 - 3 - 05/03/2001 a 31/12/2001

Data-Base - 31/12/2001

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

4.01 Origens 0100 0

4.01.01 Das Operações 00 0

4.01.01.01 Lucro/Prejuízo do Exercício 00 0

4.01.01.02 Vls. que não repr. mov. Cap. Circulante 00 0

4.01.02 Dos Acionistas 0100 0

4.01.03 De Terceiros 00 0

4.02 Aplicações 00 0

4.03 Acréscimo/Decréscimo no Cap. Circulante 0100 0

4.04 Variação do Ativo Circulante 0100 0

4.04.01 Ativo Circulante no Início do Exercício 00 0

4.04.02 Ativo Circulante no Final do Exercício 0100 0

4.05 Variação do Passivo Circulante 00 0

4.05.01 Passivo Circulante no Início Exercício 00 0

4.05.02 Passivo Circulante no Final do Exercício 00 0

08/01/2003 09:50:00
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL
CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 
DFP - Demonstrações Financeiras Padronizadas             Legislação Societária 
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

08/01/2003 09:51:00

PARECER DOS AUDITORES INDEPENDENTES

Acionistas e administradores 
WT NSBC Empreendimentos S.A. – Em fase pré-operacional

1 Examinamos o balanço 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 administração. Nossa responsabilidade é expressar uma 
opinião sobre esse balanço patrimonial. 

2 Nosso exame foi conduzido de acordo com as normas de auditoria aplicáveis no Brasil 
e compreendeu: a) o planejamento dos trabalhos, considerando a relevância dos 
saldos, o volume de transações e o sistema contábil e de controles internos da 
companhia; b) a constatação, com base em testes, das evidências e dos registros que 
suportam os valores e as informações contábeis divulgados; e c) a avaliação das 
práticas e das estimativas contábeis mais representativas adotadas pela 
administração da companhia, bem como da apresentação das demonstrações 
contábeis tomadas em conjunto. 

3 Em nossa opinião, o balanço patrimonial referido no parágrafo 1 representa 
adequadamente, em todos aspectos relevantes, a posição patrimonial e financeira da 
WT NSBC Empreendimentos S.A., companhia em fase pré-operacional, em 31 de 
dezembro de 2001, de acordo com as práticas contábeis previstas na legislação 
societária brasileira. 

4 A companhia depende de recursos financeiros que serão obtidos junto com instituição 
financeira e empresas ligadas ao grupo para reconstruir e reformar os imóveis 
localizados em São Bernardo do Campo, conforme mencionado na nota explicativa nº 
1.

São Paulo, 28 de junho de 2002 

Luiz Claudio Fontes 
Sócio-contador
CRC 1RJ032470/S-5 
Trevisan Auditores Independentes 
CRC 2SP013439/O-5 

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

209210210

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

222

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

224230



WT NSBC EMPREENDIMENTOS S.A. – EM FASE PRÉ-OPERACIONAL 

NOTAS EXPLICATIVAS DO BALANÇO PATRIMONIAL DE 31 DE DEZEMBRO DE 2001 

1 CONTEXTO OPERACIONAL 

A companhia foi constituída em 5 de março de 2001 e até a presente data está em fase 
pré-operacional, tendo como objeto social exclusivo: (i) a aquisição de imóvel consistente 
de prédio sinistrado e terreno situados no município de São Bernardo do Campo, Estado 
de São Paulo, na Estrada dos Alvarengas, nº. 630 e (ii) a execução da obra, que consiste 
na reconstrução do sinistrado e reforma do conjunto imobiliário não atingindo pelo sinistro. 

Nesse prédio e conjunto imobiliário serão desenvolvidas as atividades de logísticas da 
Nestlé Brasil Ltda. 

Após a entrega das obras, prevista para 29 de setembro de 2002, a companhia receberá 
aluguel da Nestlé Brasil Ltda. por um período de 150 (cento e cinqüenta) meses contados 
a partir da data da expedição do Termo Definitivo de Vistoria e Aceitação de Obras pela 
WT NSBC Empreendimentos S.A. à Nestlé Brasil Ltda. Também poderá receber taxa de 
ocupação até a entrega das obras, pelo uso da área não sinistrada. Os recursos 
complementares para executar a obra, que consiste na reconstrução do sinistrado e 
reforma do conjunto imobiliário não atingindo pelo sinistro, serão captados por meio de 
operações de crédito com instituição financeira e empresas ligadas ao grupo. 

2 APRESENTAÇÃO DO BALANÇO PATRIMONIAL 

O balanço patrimonial foi elaborado de acordo com as práticas contábeis previstas na 
Legislação Societária Brasileira. 

3 PRINCIPAIS PRÁTICAS CONTÁBEIS 

3.1 Ativo circulante 

O ativo circulante é registrado pelo seu valor de aquisição e, quando aplicável, é reduzido 
mediante provisão, ao seu valor provável de realização. É representado pelo fundo fixo. 

SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL
CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 
DFP - Demonstrações Financeiras Padronizadas             Legislação Societária 
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
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL
CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 
DFP - Demonstrações Financeiras Padronizadas             Legislação Societária 
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

08/01/2003 09:57:19

4 PATRIMÔNIO LÍQUIDO E DIVIDENDOS 

O capital é representado por 100 ações ordinárias. Cada ação ordinária é 
indivisível perante a companhia, conferindo o direito a 1 (um) voto nas 
deliberações das assembléias. Aos acionistas, está assegurado pelo estatuto 
social um dividendo mínimo obrigatório de 1% (um por cento) do lucro líquido 
apurado em cada exercício social, ajustado nos termos do artigo 202, da Lei 
6.404/76.

5 EVENTOS SUBSEQÜENTES 

Até 28 de junho de 2002, a companhia adquiriu terreno no valor de R$ 
19.000.000,00 (dezenove milhões de reais) e reconstruiu e reformou o equivalente 
a 65,89% do total da obra. 

* * * 
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

DFP - DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRED IMOB S.A. 04.370.450/0001-27

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

Legislação Societária

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

Divulgação Externa

O  REGISTRO  NA  CVM  NÃO  IMPLICA  QUALQUER   APRECIAÇÃO  SOBRE  A   COMPANHIA ,  SENDO   OS   SEUS
ADMINISTRADORES RESPONSÁVEIS PELA VERACIDADE DAS INFORMAÇÕES PRESTADAS.

4 - NIRE

Data-Base - 31/12/2002

331.194.577-87

00210-0

LUIZ CLAUDIO FONTES

TREVISAN AUDITORES INDEPENDENTES

01.03 - DIRETOR DE RELAÇÕES COM INVESTIDORES (Endereço para Correspondência com a Companhia)

WALTER TORRE JUNIOR

AV MARGINAL DO RIO PINHEIROS, 5200 4º AN

05693-000 SÃO PAULO SP

REAL PARQUE

11 3759-4000 3759-4000 3759-4000

11 3759-4041 3759-4041 3759-4041

01.04 - REFERÊNCIA / AUDITOR

EXERCÍCIO

1 - Último

2 - Penúltimo

3 - Antepenúltimo

01/01/2002

05/03/2001

31/12/2002

31/12/2001

1 - NOME

2 - ENDEREÇO COMPLETO 3 - BAIRRO OU DISTRITO

4 - CEP 5 - MUNICÍPIO

7 - DDD 8 - TELEFONE 9 - TELEFONE 10 - TELEFONE 11 - TELEX

12 - DDD 13 - FAX 14 - FAX 15 - FAX

01.02 - SEDE

AV. DUQUES DE GOIAS, 894 CJ 5 REAL PARQUE

05686-002 SÃO PAULO

11 3759-4000 3759-4000 3759-4000

3759-40413759-40413759-404111

SP

1 - ENDEREÇO COMPLETO

3 - CEP 4 - MUNICÍPIO 5 - UF

6 - DDD 7 - TELEFONE 8 - TELEFONE 9 - TELEFONE 10 - TELEX

11 - DDD 12 - FAX 13 - FAX 14 - FAX

15 - E-MAIL

6 - UF

16 - E-MAIL

1 - DATA DE INÍCIO DO EXERCÍCIO SOCIAL 2 - DATA DE TÉRMINO DO EXERCÍCIO SOCIAL

2 - BAIRRO OU DISTRITO

4 - NOME/RAZÃO SOCIAL DO AUDITOR 5 - CÓDIGO CVM

6 - NOME DO RESPONSÁVEL TÉCNICO 7 - CPF DO RESP. TÉCNICO

02/04/2003 17:12:49
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CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

DFP - DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRED IMOB S.A. 04.370.450/0001-27

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

Legislação Societária

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL Divulgação Externa

Data-Base - 31/12/2002

01.06 - CARACTERÍSTICAS DA EMPRESA

01.07 - SOCIEDADES NÃO INCLUÍDAS NAS DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS CONSOLIDADAS

1 - ÍTEM 2 - CNPJ 3 - DENOMINAÇÃO SOCIAL

Não Apresentado

6 - TIPO DE CONSOLIDADO

Empresa Comercial, Industrial e Outras

1 - TIPO DE EMPRESA

Pré-Operacional

2 - TIPO DE SITUAÇÃO

Privada Nacional

3 - NATUREZA DO CONTROLE ACIONÁRIO

Securitizadora de Creditos Imobiliarios

5 - ATIVIDADE PRINCIPAL

Número de Ações

(Unidades)
1

31/12/2002
2

31/12/2001
3

          1 - Ordinárias

          2 - Preferenciais

          3 - Total

Em Tesouraria

          4 - Ordinárias

          5 - Preferenciais

          6 - Total

Do Capital Integralizado

100

0

100 0

0

0

01.05 - COMPOSIÇÃO DO CAPITAL SOCIAL

1.000

0

1.000

0

0
0

0

0

0

0

0

0

1090600 - Crédito Imobiliário

4 - CÓDIGO ATIVIDADE

01.08 - PROVENTOS EM DINHEIRO

1 - ÍTEM 2 - EVENTO 4 - PROVENTO 5 - INÍCIO PGTO. 6 - TIPO AÇÃO 7 - VALOR DO PROVENTO P/ AÇÃO3 - APROVAÇÃO

01.09 - DIRETOR DE RELAÇÕES COM INVESTIDORES

2 - ASSINATURA1 - DATA

28/03/2003

02/04/2003 17:12:55
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

DFP - DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

Legislação Societária

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRED IMOB S.A. 04.370.450/0001-27

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

02.01 - BALANÇO PATRIMONIAL ATIVO (Reais)

1 - CÓDIGO 2 - DESCRIÇÃO 5 - 4 - 31/12/20013 - 31/12/2002

Data-Base - 31/12/2002

Divulgação Externa

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

1 Ativo Total 039.874.176 100

1.01 Ativo Circulante 0632.705 100

1.01.01 Disponibilidades 025.517 100

1.01.01.01 Caixa 01.000 100

1.01.01.02 Banco Itau 024.517 0

1.01.02 Créditos 0607.188 0

1.01.02.01 Alugueis a Receber 0607.188 0

1.01.03 Estoques 00 0

1.01.04 Outros 00 0

1.02 Ativo Realizável a Longo Prazo 00 0

1.02.01 Créditos Diversos 00 0

1.02.02 Créditos com Pessoas Ligadas 00 0

1.02.02.01 Com Coligadas 00 0

1.02.02.02 Com Controladas 00 0

1.02.02.03 Com Outras Pessoas Ligadas 00 0

1.02.03 Outros 00 0

1.03 Ativo Permanente 039.241.471 0

1.03.01 Investimentos 00 0

1.03.01.01 Participações em Coligadas 00 0

1.03.01.02 Participações em Controladas 00 0

1.03.01.03 Outros Investimentos 00 0

1.03.02 Imobilizado 035.588.615 0

1.03.02.01 Imobilizado 035.689.449 0

1.03.02.02 ( - ) Deprec Acumulada 0(100.834) 0

1.03.03 Diferido 03.652.856 0

1.03.03.01 Diferido 03.750.711 0

1.03.03.02 ( - ) Amort Acumulada 0(97.855) 0

02/04/2003 17:12:58
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

DFP - DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

Legislação Societária

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRED IMOB S.A. 04.370.450/0001-27

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

02.02 - BALANÇO PATRIMONIAL PASSIVO (Reais)

1 - CÓDIGO 2 - DESCRIÇÃO 5 - 4 - 31/12/20013 - 31/12/2002

Data-Base - 31/12/2002

Divulgação Externa

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

2 Passivo Total 039.874.176 100

2.01 Passivo Circulante 040.488.925 0

2.01.01 Empréstimos e Financiamentos 040.352.663 0

2.01.02 Debêntures 00 0

2.01.03 Fornecedores 0116.606 0

2.01.04 Impostos, Taxas e Contribuições 019.650 0

2.01.05 Dividendos a Pagar 00 0

2.01.06 Provisões 00 0

2.01.07 Dívidas com Pessoas Ligadas 00 0

2.01.08 Outros 06 0

2.02 Passivo Exigível a Longo Prazo 068.800 0

2.02.01 Empréstimos e Financiamentos 00 0

2.02.02 Debêntures 00 0

2.02.03 Provisões 00 0

2.02.04 Dívidas com Pessoas Ligadas 068.800 0

2.02.05 Outros 00 0

2.03 Resultados de Exercícios Futuros 00 0

2.05 Patrimônio Líquido 0(683.549) 100

2.05.01 Capital Social Realizado 01.000 100

2.05.02 Reservas de Capital 00 0

2.05.03 Reservas de Reavaliação 00 0

2.05.03.01 Ativos Próprios 00 0

2.05.03.02 Controladas/Coligadas 00 0

2.05.04 Reservas de Lucro 00 0

2.05.04.01 Legal 00 0

2.05.04.02 Estatutária 00 0

2.05.04.03 Para Contingências 00 0

2.05.04.04 De Lucros a Realizar 00 0

2.05.04.05 Retenção de Lucros 00 0

2.05.04.06 Especial p/ Dividendos Não Distribuídos 00 0

2.05.04.07 Outras Reservas de Lucro 00 0

2.05.05 Lucros/Prejuízos Acumulados 0(684.549) 0

02/04/2003 17:13:01
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

DFP - DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

Legislação Societária

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRED IMOB S.A. 04.370.450/0001-27

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

03.01 - DEMONSTRAÇÃO DO RESULTADO (Reais)

1 - CÓDIGO 2 - DESCRIÇÃO 5 - 4 - 05/03/2001 a 31/12/20013 - 01/01/2002 a 31/12/2002

Data-Base - 31/12/2002

Divulgação Externa

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

3.01 Receita Bruta de Vendas e/ou Serviços 00 0

3.02 Deduções da Receita Bruta 00 0

3.03 Receita Líquida de Vendas e/ou Serviços 00 0

3.04 Custo de Bens e/ou Serviços Vendidos 00 0

3.05 Resultado Bruto 00 0

3.06 Despesas/Receitas Operacionais 0(684.548) 0

3.06.01 Com Vendas 00 0

3.06.02 Gerais e Administrativas 0(731.662) 0

3.06.03 Financeiras 084.628 0

3.06.03.01 Receitas Financeiras 01.214.900 0

3.06.03.02 Despesas Financeiras 0(1.130.272) 0

3.06.04 Outras Receitas Operacionais 00 0

3.06.05 Outras Despesas Operacionais 0(37.514) 0

3.06.05.01 Despesas Tributarias 0(37.514) 0

3.06.06 Resultado da Equivalência Patrimonial 00 0

3.07 Resultado Operacional 0(684.548) 0

3.08 Resultado Não Operacional 00 0

3.08.01 Receitas 00 0

3.08.02 Despesas 00 0

3.09 Resultado Antes Tributação/Participações 0(684.548) 0

3.10 Provisão para IR e Contribuição Social 00 0

3.11 IR Diferido 00 0

3.12 Participações/Contribuições Estatutárias 00 0

3.12.01 Participações 00 0

3.12.02 Contribuições 00 0

3.13 Reversão dos Juros sobre Capital Próprio 00 0

3.15 Lucro/Prejuízo do Exercício 0(684.548) 0

PREJUÍZO POR AÇÃO 

LUCRO POR AÇÃO 

NÚMERO AÇÕES, EX-TESOURARIA (Unidades)

0,00000 0,00000

(684,54800)

1.000 100 0
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

DFP - DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS PADRONIZADAS

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

Legislação Societária

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRED IMOB S.A. 04.370.450/0001-27

EMPRESA COMERCIAL, INDUSTRIAL E OUTRAS

04.01 - DEMONSTRAÇÃO DAS ORIGENS E APLICAÇÕES DE RECURSOS (Reais)

1 - CÓDIGO 2 - DESCRIÇÃO 5 - 4 - 05/03/2001 a 31/12/20013 - 01/01/2002 a 31/12/2002

Data-Base - 31/12/2002

Divulgação Externa

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

4.01 Origens 039.841.276 100

4.01.01 Das Operações 039.840.376 0

4.01.01.01 Lucro/Prejuízo do Exercício 0(648.548) 0

4.01.01.02 Vls. que não repr. mov. Cap. Circulante 040.488.924 0

4.01.02 Dos Acionistas 0900 100

4.01.02.01 Integralizacao de Capital 0900 100

4.01.03 De Terceiros 00 0

4.02 Aplicações 039.241.471 0

4.02.01 Aumento do Imobilizado 039.241.471 0

4.03 Acréscimo/Decréscimo no Cap. Circulante 0599.805 100

4.04 Variação do Ativo Circulante 0632.605 100

4.04.01 Ativo Circulante no Início do Exercício 0100 0

4.04.02 Ativo Circulante no Final do Exercício 0632.705 100

4.05 Variação do Passivo Circulante 040.488.924 0

4.05.01 Passivo Circulante no Início Exercício 00 0

4.05.02 Passivo Circulante no Final do Exercício 040.488.924 0

02/04/2003 17:13:09
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PARECER DOS AUDITORES INDEPENDENTES 

Aos acionistas e administradores 
WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A. (anteriormente denominada WT 
NSBC Empreendimentos S.A.) 

1 Examinamos o balanço patrimonial da WT NSBC Securitizadora de Créditos 
Imobiliários S.A., em 31 de dezembro de 2002, e as respectivas demonstrações do 
resultado, das mutações do passivo a descoberto e das origens e aplicações de 
recursos correspondentes ao exercício findo naquela data, elaborados sob a 
responsabilidade de sua administração. Nossa responsabilidade é expressar uma 
opinião sobre essas demonstrações contábeis. 

2 Nosso exame foi conduzido de acordo com as normas de auditoria aplicáveis no 
Brasil, e compreendeu: a) o planejamento dos trabalhos, considerando a 
relevância dos saldos, o volume de transações e os sistemas contábil e de 
controles internos da companhia; b) a constatação, com base em testes, das 
evidências e dos registros que suportam os valores e informações contábeis 
divulgados; e c) a avaliação das práticas e das estimativas contábeis mais 
representativas adotadas pela administração da companhia, bem como da 
apresentação das demonstrações contábeis tomadas em conjunto. 

3 Em nossa opinião, as demonstrações contábeis referidas no parágrafo 1 
representam adequadamente, em todos os aspectos relevantes, a posição 
patrimonial e financeira da WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A. 
em 31 de dezembro de 2002, o resultado de suas operações, as mutações de seu 
passivo a descoberto e as origens e aplicações de seus recursos referentes ao 
exercício findo naquela data, de acordo com as práticas contábeis adotadas no 
Brasil.

Aos acionistas e administradores 
WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A. (anteriormente denominada WT 
NSBC Empreendimentos S.A.) 

4 As demonstrações contábeis foram preparadas no pressuposto da continuidade 
normal dos negócios da companhia. A companhia tem sofrido prejuízos 
operacionais e vem apresentando deficiência de capital de giro. As demonstrações 
contábeis não incluem quaisquer ajustes relativos à realização e classificação dos 
valores de ativos ou quanto aos valores e à classificação de passivos que seriam 
requeridos na impossibilidade de a companhia continuar operando. 
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5 As demonstrações contábeis relativas ao exercício findo em 31 de dezembro de 
2001, cujos valores são apresentados para fins comparativos, foram por nós 
examinadas e nosso parecer datado de 28 de junho de 2002, não continha 
ressalvas, porém, continha a mesma ênfase sobre o assunto descrito no parágrafo 
4 acima. 

São Paulo, 11 de março de 2003 

Luiz Claudio Fontes 
Sócio-contador
CRC 1RJ032470/O-9 “T” PR “S” SP 
Trevisan Auditores Independentes 
CRC 2SP013439/O-5 
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RELATÓRIO DA ADMINISTRAÇÃO 

A WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A., atual denominação da 
WT NSBC Empreendimentos S.A., tem como objeto social específico (i) adquirir o 
imóvel consistente de prédio sinistrado e terreno situado no Município e Comarca 
de São Bernardo do Campo, Estado de São Paulo, na Estrada dos Alvarengas, nº 
630, cadastrado na municipalidade de São Bernardo do Campo, objeto da 
matrícula nº 27.154 e 6478 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Bernardo 
do Campo – SP, (ii) executar a obra consistente na reconstrução do imóvel 
sinistrado e reforma do conjunto imobiliário não atingido pelo sinistro, nos termos 
do Contrato de Construção e Locação de Imóvel, celebrado entre WTJ IV 
Investimentos Ltda. antiga denominação da WT NSBC Securitizadora de Créditos 
Imobiliários 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 
locação à Nestlé. Tal imóvel era e será utilizado pela Nestlé como um Centro de 
Distribuição (CD) para a região metropolitana de São Paulo e áreas circunvizinhas 
pelo prazo de 150 (cento e cinqüenta) meses. 

A WT NSBC foi transformada em companhia securitizadora de créditos 
imobiliários por meio da Assembléia Geral Extraordinária e Especial realizada em 
20 de agosto de 2002, através da qual: (i) acrescentou-se ao objeto social 
aquisição e securitização de créditos imobiliários oriundos do Contrato de 
Construção e Locação e a emissão e colocação, no mercado financeiro, de 
Certificados de Recebíveis Imobiliários – CRI´s, nos termos da Lei nº 9.514/97, 
lastreados em tais créditos; (ii) autorizou a abertura de capital da sociedade, e (iii) 
autorizou o Conselho de Administração a tomar as medidas necessárias à 
implementação da emissão dos CRI´s. 

Ademais, em Assembléia Geral Ordinária Extraordinária e Especial realizada em 
30 de outubro de 2002 foi autorizada (i) a emissão privada de 85.000 (oitenta e 
cinco mil) debêntures simples subordinadas da WT NSBC, com valor nominal 
unitário de R$ 1.000,00 (um mil reais), totalizando R$ 85.000.000,00 (oitenta e 
cinco milhões de reais), (ii) a contratação do Banco Itaú como banco mandatário 
para atuar como agente escriturador dos CRI´s, como liquidante da primeira 
emissão de Certificados de Recebíveis Imobiliários da WT NSBC, e como agente 
pagador de todas as despesas incorridas pela WT NSBC; (iii) alteração da sede 
da companhia para a Marginal do Rio Pinheiros, 5200, - Edifício Philadelphia, 4º 
andar, São Paulo, SP, e (iv) alteração dos artigos 5º, 6º, 13º, 21º e 22º do estatuto 
social.
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Cabe ressaltar, que as obras foram concluídas em 1º de novembro de 2002, com 
a assinatura do Termo Definitivo de Vistoria e Aceitação de Obras, determinando o 
início do período locação de 150 meses. 

Por disposição estatutária, a companhia nunca contratou ou contratará 
funcionários, sendo que administração da companhia cabe à Administração e 
Participações Walter Torre Ltda. (WT), evitando assim, qualquer encargo 
trabalhista ou previdenciário, ou mesmo investimento em treinamento de mão de 
obra.

A companhia não realizou e nem tem planos de realizar investimentos futuros em 
pesquisa e desenvolvimento de produtos e serviços. 

As atividades da companhia não oferecem riscos ao meio ambiente. 

Por disposição estatutária, a companhia não pode efetuar investimentos em 
coligadas e/ou controladas. Dessa forma, tais investimentos não ocorreram ou 
ocorrerão em  exercícios futuros. 

A companhia não tem planos para modificar e ou incrementar suas operações em 
2003.

A Comissão de Valores Mobiliários – CVM, por meio da Instrução CVM 381/03, 
dispôs sobre a necessidade de divulgação pelas entidades, de informações sobre 
a prestação, pelo auditor independente, de outros serviços que não sejam 
relacionados à auditoria externa. Nos termos dessa Instrução destacamos que a 
Trevisan Auditores Independentes não efetuaram outros serviços além do exame 
das demonstrações contábeis. 
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NOTAS EXPLICATIVAS ÀS DEMONSTRAÇÕES CONTÁBEIS DE 31 DE DEZEMBRO 
DE 2002 E 2001 
(Em reais) 

1 CONTEXTO OPERACIONAL 

A companhia foi constituída em 5 de março de 2001 e até 1º de novembro de 2002 
estava em fase pré-operacional, tendo inicialmente como objeto social exclusivo: 
(i) a aquisição de imóvel consistente de prédio sinistrado e terreno situados no 
município de São Bernardo do Campo, Estado de São Paulo, na Estrada dos 
Alvarengas, nº 630 e (ii) a execução da obra, que consiste na reconstrução do 
sinistrado e reforma do conjunto imobiliário não atingindo pelo sinistro. Através da 
Ata de Assembléia Geral Extraordinária e Especial realizada em 20 de agosto de 
2002, a companhia alterou sua denominação social de WT NSBC 
Empreendimentos S.A. para WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliários 
S.A. Igualmente seu objeto social foi alterado para ampliar as atividades 
desenvolvidas pela companhia: (i) locação para Nestlé Brasil Ltda. do imóvel que 
será construído em terreno a ser adquirido para esta única finalidade; (ii) aquisição 
e securitização de créditos imobiliários oriundos do Contrato de Construção e 
Locação e a emissão e colocação, no mercado financeiro, de Certificados de 
Recebíveis Imobiliários – CRI’s, lastreados em tais créditos; e (iii) realização de 
negócios e prestação de serviços relacionados à securitização de créditos 
imobiliários referidos no item (ii) anterior. 

Nesse prédio e conjunto imobiliário estão sendo desenvolvidas as atividades de 
logísticas da Nestlé Brasil Ltda. 

O Termo de Aceitação da Obra foi assinado pela Nestlé Brasil Ltda em 1º de 
novembro de 2002, início de um período locação de 150 (cento e cinqüenta) 
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 APRESENTAÇÃO E DIVULGAÇÃO DAS DEMONSTRAÇÕES CONTÁBEIS 

As demonstrações contábeis foram preparadas segundo as práticas contábeis 
adotadas no Brasil e na Lei das Sociedades por Ações – 6.404/76.

3 PRINCIPAIS PRÁTICAS CONTÁBEIS 

3.1 Ativos circulantes e passivos circulantes e a longo prazo 

Os ativos circulantes são registrados pelos seus valores de aquisição e, quando 
aplicável, são reduzidos, mediante provisão, aos seus valores prováveis de 
realização. Os passivos circulantes e a longo prazo são registrados pelos seus 
valores conhecidos ou calculáveis e, quando aplicável, incluem os encargos 
incorridos.
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3.2 Resultado

As receitas e despesas são registradas com base no período de competência dos 
exercícios.

3.3 Imobilizado 

O imobilizado é demonstrado pelo valor do custo incorrido na construção da obra, 
conforme demonstrado na nota explicativa nº 4. A depreciação é calculada pelo 
método linear, com base em taxas que levam em consideração a vida útil e 
econômica dos bens. 

3.4 Diferido 

É demonstrado pelo valor efetivamente gasto (custo histórico) com as despesas ou 
receitas indiretas inerentes à reconstrução do prédio sinistrado e do conjunto 
imobiliário não atingido pelo sinistro, tais como: serviços advocatícios, consultorias, 
expediente, taxas, multas/juros e, também, a receita relativa a taxa de ocupação 
cobrada antes da entrega da obra. 

Está sendo amortizado a partir de novembro de 2002 em 10 anos. 

4 IMOBILIZADO 

Taxa anual de
depreciação % R$

Terreno 21.107.278,66
Edificações 4 12.722.288,64
Instalações 10 1.859.881,23

35.689.448,53
Depreciação acumulada (100.834,16)

35.588.614,37
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5 DIFERIDO 

R$
Gastos indiretos líquidos incorridos durante a fase
pré-operacional 3.750.711,36

3.750.711,36
Amortização acumulada (97.854,58)

3.652.856,78

6 PARTES RELACIONADAS 

Em decorrência do curtíssimo prazo entre a data do inicio do projeto e sua 
conclusão, o Grupo Walter Torre Jr., elimina sua dependência de terceiros nas 
construções de seus empreendimentos, contratando empresas coligadas para 
execução de serviços de administração e de construção civil, tendo como 
prestadores de serviços a Administração e Participações Walter Torre Jr., Walter 
Torre Jr.Construtora Ltda, Plano Tecnologia a Laser em Pisos Industrias Ltda e a 
Zeter Terraplenagem Ltda. 

As transações não remuneradas entre partes relacionadas ocorridas no exercício 
foram as seguintes: 

Total adiantado às empresas ligadas.
. Até o 2º trimestre 4.838.663,55
. No 3º trimestre 358.000,00
. No 4º trimestre 1.045.495,02
Total das prestações de contas efetuadas pelas empresas ligadas
registrada na WT NSBC nas contas do imobilizado ou diferido.
de imobilizado e diferido
. No 1º trimestre (1.153.499,00)
. No 2º trimestre (2.292.844,00)
. No 3º trimestre (1.313.495,00)
. No 4º trimestre (1.413.520,57)

Adiantamento a Plano Tecnologia a Laser de Pisos Industriais Ltda. 68.800,00

7 EMPRÉSTIMOS 

A companhia celebrou com o Banco BBA Creditanstalt S.A., em 7 de fevereiro de 
2002, um convênio de abertura de linha de crédito, para aquisição de terreno e 
reconstrução de imóvel para locação, de até R$ 34.000.000,00 (trinta e quatro 
milhões 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 (trinta e oito milhões, 
setecentos e noventa e um mil, oitocentos e noventa e nove reais e cinqüenta e 
cinco centavos), mantendo as condições da operação original. 

Em 20 de novembro de 2002, foi celebrado, entre a companhia e o Banco 
Santander, um contrato de mútuo 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 são reconhecidas pro rata temporis e foram registradas no 
ativo imobilizado ao custo de 4% ao ano mais variação do certificado de depósito 
interbancário (CDI), até 1° de novembro de 2002. Os empréstimos possuem como 
garantia caução das ações ordinárias e nota promissória equivalente a 125% do 
limite de crédito. 

Estes empréstimos serão amortizados tão logo ocorra a securitização dos 
recebíveis referente aos 150 meses de aluguéis que a WT NSBC Securitizadora 
de Créditos Imobiliários Empreendimentos S.A. receberá da Nestlé Brasil Ltda., 
através da liquidação financeira da emissão de Certificados de Recebíveis 
Imobiliários – CRI’s prevista para o 1° trimestre de 2003. 

O saldo atual do empréstimo é de R$ 40.352.662,87 (quarenta milhões, trezentos 
e cinqüenta e dois mil, seiscentos e sessenta e dois reais e oitenta e sete 
centavos).

8 PATRIMÔNIO LÍQUIDO E DIVIDENDOS 

O capital é representado por 990 ações ordinárias e 10 preferenciais, todas 
nominativas e sem valor nominal. Cada ação ordinária terá direito a 1 (um) voto 
nas deliberações das assembléias, as ações preferenciais não têm direito a voto. 
Aos acionistas, está assegurado pelo estatuto social um dividendo mínimo 
obrigatório de 0,001% (um milésimo percentual) do lucro líquido apurado em cada 
exercício social, ajustado nos termos do artigo 202, da Lei 6.404/76. 

9 EVENTOS SUBSEQÜENTES 

Em janeiro de 2003, foi realizado o bookbuilding determinado uma taxa para os 
CRI´s de 12,5% ao ano.

10 INSTRUMENTOS FINANCEIROS 

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

242248



SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL         Divulgação Externa 
CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 
DFP - Demonstrações Financeiras Padronizadas      Legislação Societária 
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

02/04/2003 17:13:35

Os ativos e passivos financeiros constantes no balanço patrimonial da companhia, 
quando analisados em seu conjunto, e o propósito específico definido nos 
estatutos não se diferenciam substancialmente de seus respectivos valores de 
mercado.

11 SEGUROS 

Por disposição contratual, a Walter Torre Jr. Construtora Ltda. contratou uma 
apólice de Risco de Engenharia, para cobrir possíveis e eventuais erros de projeto 
e de execução, com claúsula de responsabilidade civil, e todo a qualquer sinistro 
que eventualmente possa ocorrer durante a obra. Após o início do período de 
locação a Nestlé Brasil, por disposição contratual, incluiu o imóvel em sua apólice 
blanket com cobertura de incêndio, raio e explosão, sendo como beneficiária a WT 
NSBC.

* * * 
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3759-4004

ferraz@waltertorre.com.br

3759-4009

    0003759-40033759-40033759-4002

São Paulo

MorumbiMarginal do Rio Pinheiros , 5200 Ed. Philadelphia 4 andar

Luiz Antonio de Sousa Queiroz Ferraz Jr

4 - BAIRRO OU DISTRITO3 - ENDEREÇO COMPLETO

05693-000

011

6 - MUNICÍPIO

9 - TELEFONE

15 - FAX

10 - TELEFONE 11 - TELEFONE 12 - TELEX

SP

3759-40043759-4004011

1 - NOME

SP

gouvea@waltertorre.com.br

15 - E-MAIL

3759-4009

13 - FAX12 - FAX

3759-4003

14 - FAX

   0000

10 - TELEX

3753-4003

9 - TELEFONE

3759-4003

8 - TELEFONE

3759-4002

7 - TELEFONE

11

6 - DDD

Sâo Paulo05693-000

Morumbi

2 - BAIRRO OU DISTRITO

Marginal do Rio Pinheiros , 5200 Ed. Philadelphia 4 andar

1 - ENDEREÇO COMPLETO

11
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IAN - INFORMAÇÕES ANUAIS

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOB 04.370.450/0001-27

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

Divulgação Externa

35300189329

6 - NIRE

WT NSBC

4 - DENOMINAÇÃO COMERCIAL

WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A

5 - DENOMINAÇÃO SOCIAL ANTERIOR

01.02 - SEDE

3 - CEP 4 - MUNICÍPIO 5 - UF

11 - DDD

01.03 - DEPARTAMENTO DE ACIONISTAS

5 - CEP

Diretor de Relações com Investidores

2 - CARGO

16 - FAX13 - DDD

8 - DDD

17 - E-MAIL

7 - UF

14 - FAX

18 - ITEM 19 - MUNICÍPIO 20 - UF 21 - DDD 22 - TELEFONE 23 - TELEFONE

O  REGISTRO  NA  CVM  NÃO  IMPLICA  QUALQUER   APRECIAÇÃO  SOBRE  A   COMPANHIA ,  SENDO   OS   SEUS
ADMINISTRADORES RESPONSÁVEIS PELA VERACIDADE DAS INFORMAÇÕES PRESTADAS.

OUTROS LOCAIS DE ATENDIMENTO A ACIONISTAS

Data-Base - 30/09/2002

01 São Paulo SP 11 3759-4002 3759-4002

02 São Paulo SP 11 3759-4002 3759-4002

03 São Paulo SP 11 3759-4002 3759-4002

04 São Paulo SP 11 3759-4002 3759-4002
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1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

Divulgação Externa

Data-Base - 30/09/2002

331.194.577-87LUIZ CARLOS FONTES

TREVISAN AUDITORES INDEPENDENTES

    000

05693-000 São Paulo

3759-40093759-400911

11 3759-4002

ferraz@waltertorre.com.br

3759-40183759-4003

MorumbiMarginal do Rio Pinheiros , 5200 , Ed Philadelphia 4 andar

Luiz Antonio de Sousa Queiroz Ferraz Jr

01.04 - DIRETOR DE RELAÇÕES COM INVESTIDORES (Endereço para Correspondência com a Companhia)

1 - NOME

2 - ENDEREÇO COMPLETO

4 - CEP

7 - DDD

12 - DDD

16 - E-MAIL

3759-4004

13 - FAX

8 - TELEFONE

5 - MUNICÍPIO

9 - TELEFONE

14 - FAX 15 - FAX

10 - TELEFONE 11 - TELEX

SP

6 - UF

3 - BAIRRO OU DISTRITO

01.05 - REFERÊNCIA / AUDITOR

3 - DATA DE INÍCIO DO EXERCÍCIO SOCIAL EM CURSO

01/10/2002

5 - NOME/RAZÃO SOCIAL DO AUDITOR

2 - DATA DE TÉRMINO DO ÚLTIMO EXERCÍCIO SOCIAL

30/09/2002

4 - DATA DE TÉRMINO DO EXERCÍCIO SOCIAL EM CURSO

31/12/2002

00210-0

01.06 - CARACTERÍSTICAS DA EMPRESA

BVBAAL

BVES BVPP BVRG

BVPR BVRJ

X BOVESPA

BVST

Bolsa

1090600 - Crédito Imobiliário

Administração de recebíveis

2 - MERCADO DE NEGOCIAÇÃO

4 - CÓDIGO DE ATIVIDADE

5 - ATIVIDADE PRINCIPAL

1 - BOLSA DE VALORES ONDE POSSUI REGISTRO

Pré-Operacional

BVMESB

3 - TIPO DE SITUAÇÃO

1 - DATA DE INÍCIO DO ÚLTIMO EXERCÍCIO SOCIAL

05/03/2001

6 - CÓDIGO CVM

7 - NOME DO RESPONSÁVEL TÉCNICO 8 - CPF DO RESP. TÉCNICO
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Data-Base - 30/09/2002

13/10/2002

01.07 - CONTROLE ACIONÁRIO / VALORES MOBILIÁRIOS

Privada Nacional

1 - NATUREZA DO CONTROLE ACIONÁRIO

2 - VALORES MOBILIÁRIOS EMITIDOS PELA CIA.

AçõesX Debêntures Simples

Partes Beneficiárias Bônus de Subscrição

Ações Resgatáveis

Debêntures Conversíveis em Ações

01.08 - PUBLICAÇÕES DE DOCUMENTOS

1 - AVISO AOS ACIONISTAS SOBRE DISPONIBILIDADE DAS DFs.

30/10/2002

2 - ATA DA AGO QUE APROVOU AS DFs.

3 - CONVOCAÇÃO DA AGO PARA APROVAÇÃO DAS DFs. 4 - PUBLICAÇÃO DAS DEMONSTRAÇÕES FINANCEIRAS

01.09 - JORNAIS ONDE A CIA. DIVULGA INFORMAÇÕES

1 - ITEM 2 - TÍTULO DO JORNAL 3 - UF

01 DIÁRIO OFICIAL DO ESTADO DE SP SP

02 DIÁRIO COMÉRCIO & INDÚSTRIA SP

01.10 - DIRETOR DE RELAÇÕES COM INVESTIDORES

2 - ASSINATURA1 - DATA

25/10/2002

02/04/2003 17:18:09
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CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 
IAN - Informações Anuais  Data-Base - 30/09/2002 

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOB  04.370.450/0001-27 

02.02 - EXPERIÊNCIA PROFISSIONAL E FORMAÇÃO ACADÊMICA DE CADA CONSELHEIRO 
E DIRETOR

02/04/2003 17:10:23

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. Sócio fundador e presidente das 
seguintes empresas: (i) Walter Torre Júnior Construtora Ltda.; (ii) Administração e 
Participações Walter Torre Júnior 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 março de 1955. Graduou-se em engenharia civil pela 
Universidade de Mogi das Cruzes, em 1978. Sócio fundador e diretor das 
seguintes empresas: (i) Walter Torre Júnior 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 Administração e 
Participações 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. É sócia -gerente das seguintes empresas: (i) 
Walter Torre Júnior Construtora Ltda.; (ii) Administração e Participações Walter 
Torre Júnior Ltda.; (iii) TILT-UP Sistemas Construtivos Ltda., e (iv) Terramaras 
Incorporadora Ltda.. 

Diretor de Relações com Investidores - Luiz Antônio de Souza Queiroz Ferraz Jr. 

Nasceu em 12 de janeiro de 1948. Formou-se em Administração de Empresas 
pela Escola de Administração de Empresas da Fundação Getúlio 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, 
Exportação e Importação S.A., e Gerente Operacional do Banco Bandeirantes de 
Investimentos S.A.

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

251257
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WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOB 04.370.450/0001-2701935-6

SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

IAN - INFORMAÇÕES ANUAIS

Divulgação Externa

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

04.01 - COMPOSIÇÃO DO CAPITAL SOCIAL

1 - Data da Última Alteração: 07/02/2002

2- ITEM 3 - ESPÉCIE DAS AÇÕES 4 - NOMINATIVA

OU ESCRITURAL

5 - VALOR NOMINAL

(Reais)

6 - QTD. DE AÇÕES

(Unidades)

7 - SUBSCRITO

(Reais)

8 - INTEGRALIZADO

(Reais)

Data-Base - 30/09/2002

01 ORDINÁRIAS 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

02/04/2003 17:10:33

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

255261
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04.370.450/0001-27WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOB01935-6

6 - QUANTIDADE DE AÇÕES

SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

IAN - INFORMAÇÕES ANUAIS

Divulgação Externa

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

04.03 - BONIFICAÇÃO / DESDOBRAMENTO OU GRUPAMENTO DE AÇÕES NOS TRÊS ÚLTIMOS ANOS

1- ITEM 2 - DATA APROVAÇÃO 3 - VALOR NOMINAL POR AÇÃO

(Reais)

4 - VALOR NOMINAL POR AÇÃO

(Reais)

5 - QUANTIDADE DE AÇÕES

(Unidades) (Unidades)
ANTES DA APROVAÇÃO DEPOIS DA APROVAÇÃO ANTES DA APROVAÇÃO DEPOIS DA APROVAÇÃO

Data-Base - 30/09/2002

00 07/02/2002 0 0

02/04/2003 17:10:40
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04.370.450/0001-27WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOB01935-6

4 - QUANTIDADE DE AÇÕES 

SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

IAN - INFORMAÇÕES ANUAIS

Divulgação Externa

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

04.05 - COMPOSIÇÃO DO CAPITAL  AUTORIZADO

1- ITEM 2 - ESPÉCIE

(Unidades)

04.04 - CAPITAL SOCIAL AUTORIZADO

1 - QUANTIDADE

(Unidades)

0

2 - VALOR

(Reais)

0

3 - DATA DA AUTORIZAÇÃO

3 - CLASSE
AUTORIZADAS À EMISSÃO

Data-Base - 30/09/2002

02/04/2003 17:10:45
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04.370.450/0001-27WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOB01935-6

SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

IAN - INFORMAÇÕES ANUAIS

Divulgação Externa

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

07.01 - REMUNERAÇÃO E PARTICIPAÇÃO DOS ADMINISTRADORES NO LUCRO

1 - PARTICIPAÇÃO DOS ADMINISTRADORES

31/12/2001

4- ITEM 5 - DESCRIÇÃO DAS PARTICIPAÇÕES E CONTRIBUIÇÕES 6 - VALOR DO ÚLTIMO

(Reais)

7 - VALOR DO PENÚL-

(Reais)

8 - VALOR DO ANTEPE-

(Reais)

NÃO

07.02 - PARTICIPAÇÕES E CONTRIBUIÇÕES NOS TRÊS ÚLTIMOS ANOS

1 - DATA FINAL DO ÚLTIMO EXERCÍCIO SOCIAL:

2 - DATA FINAL DO PENÚLTIMO EXERCÍCIO SOCIAL:

3 - DATA FINAL DO ANTEPENÚLTIMO EXERCÍCIO SOCIAL:

EXERCÍCIO TIMO EXERCÍCIO NÚLTIMO EXERCÍCIO

2 - VALOR DA REMUNERAÇÃO GLOBAL DOS 3 - PERIODICIDADE

ANUAL

NO LUCRO ADMINISTRADORES

10.000

(Reais)

Data-Base - 30/09/2002

01 PARTICIPAÇÕES-DEBENTURISTAS 0 0 0

02 PARTICIPAÇÕES-EMPREGADOS 0 0 0

03 PARTICIPAÇÕES-ADMINISTRADORES 0 0 0

04 PARTIC.-PARTES BENEFICIÁRIAS 0 0 0

05 CONTRIBUIÇÕES FDO. ASSISTÊNCIA 0 0 0

06 CONTRIBUIÇÕES FDO. PREVIDÊNCIA 0 0 0

07 OUTRAS CONTRIBUIÇÕES 0 0 0

08 LUCRO LÍQUIDO NO EXERCÍCIO 0 0 0

09 PREJUÍZO LÍQUIDO NO EXERCÍCIO 0 0 0

02/04/2003 17:10:57
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL         Divulgação Externa 
CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 
IAN - Informações Anuais  Data-Base - 30/09/2002 

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOB  04.370.450/0001-27 

09.01 - BREVE HISTÓRICO DA EMPRESA

02/04/2003 17:11:16

A WT NSBC EMPREENDIMENTOS S/A. , sucessora da WTJ IV INVESTIMENTOS 
LTDA tem  o objetivo  único de adquirir o imóvel da Nestlé Brasil , consistente de prédio 
sinistrado e terreno situados no Município e Comarca de São Bernardo do Campo , estado 
de São Paulo , na Estrada dos Alvarenga , n 630 e executar a obra consistente na 
reconstrução e ampliação do imóvel e locar para a própria Nestlé Brasil para ser um Centro 
de Distribuição para a região metropolitana de São Paulo e áreas circunvizinhas pelo prazo 
de 150 meses. 

Conforme descrito acima , a única atividade da empresa é a locação do empreendimento , 
que será construído, na sistemática  “built to suit” , e com intuito persona,  não havendo 
concorrente para o produto, uma vez que há um locador único para o imóvel , que elaborou 
um planejamento logístico de longo prazo e solicitou a construção com suas especificações 
para atende-lo por um prazo indeterminado. 

Considerando a Nestlé Brasil empresa líder nacional na manufatura e distribuição de 
gêneros alimentícios , somente significantes declínios da atividade econômica do país que 
reduza o faturamento  e o volume de venda da mesma  poderá ter reflexos na renda da 
locadora . 

A empresa,por determinação de seu estatuto,não pode contratar empregos de qualquer 
nível, dispensando-a de investimentos com treinamentos e fundos de seguridade e outros 
planos sociais. 

Para o próximo ano de 2002 , a empresa investirá o montante aproximado de R$ 
38,000.000,00 (trinta e oito milhões) de reais na reconstrução e ampliação do imóvel e, não 
planeja investir no desenvolvimento de outros os produtos.

Os recursos para execução do investimento serão captados no mercado financeiro e ou de 
capitais , onde encontrar as condições mais adequadas ao seu investimento. 

Este investimento respeitará a legislação em vigor , uma vez que  a empresa já esta 
providenciando as renovações das respectivas licenças junto aos respectivos órgãos , 
secretarias e autarquias. 

Não houve alteração societária ou mudanças administrativas no exercício , sendo que 
administração da companhia cabe á Administração e Participações Walter Torre Jr. 

Por disposição estatutária , a Companhia não pode efetuar investimentos em coligadas e/ou 
controladas.Dessa forma , tais investimentos não ocorreram como não poderão ocorrer. 
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL         Divulgação Externa 
CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 
IAN - Informações Anuais  Data-Base - 30/09/2002 

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOB  04.370.450/0001-27 

09.01 - BREVE HISTÓRICO DA EMPRESA

02/04/2003 17:11:16

Também por disposição estatutária , todas as decisões que possam alterar as características 
da Companhia deverão ter aprovação unânime dos acionistas preferencialistas .Para tanto , 
cedeu-se ações à Oliveira Trust Distribuidora de Títulos e Valores Mobiliários Ltda. 
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL         Divulgação Externa 
CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 
IAN - Informações Anuais  Data-Base - 30/09/2002 

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOB  04.370.450/0001-27 

09.02 - CARACTERÍSTICA DO SETOR DE ATUAÇÃO

02/04/2003 17:11:19

A securitização de créditos imobiliários no Brasil é pouco desenvolvida. A tabela abaixo 
compara as emissões públicas de CRIs e debêntures nos anos de 2000, 2001 e primeiro 
semestre de 2002, até 30 de setembro de 2002. 

2000 2001 1º semestre/2002 
 Nº de 

emissões
Volume

(em mil R$)
Nº de 
emissões

Volume
(em mil R$) 

Nº de 
emissões

Volume
(em mil R$) 

CRIs 5 171.671 13 222.796 4 10.297 
Debêntures 42 8.748.004 41 15.162.137 12 4.269.600 

Ação Governamental e Regulamentação da Securitização Imobiliária 

Lei nº 9.514, de 20 de novembro de 1997 

O desenvolvimento do mercado de capitais para promover financiamentos em geral passou 
a fazer parte da política de governo durante os últimos anos. Em conseqüência de tal 
política, 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 dispõe sobre a formação de fundos com a finalidade 
exclusiva de financiamento imobiliário e cria as companhias securitizadoras de créditos 
imobiliários e os CRIs, como novo valor mobiliário. Desta forma, ofereceu-se nova 
alternativa à securitização de créditos imobiliários, que antes era efetuada, 
majoritariamente, através da emissão de debêntures por sociedades de propósito específico 
constituídas conforme o caso. 

De acordo com a referida lei, as companhias securitizadoras de créditos imobiliários devem 
ser sociedades por ações e apenas podem ter por objeto a aquisição e securitização de 
créditos imobiliários, a realização de negócios e a prestação de serviços compatíveis com 
tal securitização. 

Os CRIs, por sua vez, são valores mobiliários de emissão exclusiva das companhias 
securitizadoras de créditos imobiliários. Os mesmos constituem promessa de pagamento em 
dinheiro, são lastreados em créditos imobiliários e podem ser livremente negociáveis. 

A Lei n° 9.514/97 também criou o chamado regime fiduciário. Este nada mais é do que 
uma nova forma de garantia exclusiva das securitizadoras imobiliárias que consiste na 
afetação dos créditos imobiliários que lastreiam determinada emissão, mediante declaração 
unilateral da emissora neste sentido. 
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SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL         Divulgação Externa 
CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 
IAN - Informações Anuais  Data-Base - 30/09/2002 

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOB  04.370.450/0001-27 

09.02 - CARACTERÍSTICA DO SETOR DE ATUAÇÃO

02/04/2003 17:11:19

Decorre de tal instituição de regime fiduciário, a formação de um patrimônio separado, 
composto exclusivamente pelos créditos onerados, o qual constitui patrimônio que não se 
confunde com o da companhia securitizadora e manter-se-á apartado até que se complete o 
resgate de todos os títulos a ele vinculados. Os beneficiários deste patrimônio separado são 
os titulares dos CRIs lastreados nos créditos em questão. 

Os créditos objeto de regime fiduciário destinam-se exclusivamente à liquidação dos títulos 
a que estiverem afetados e ao pagamento dos respectivos custos de administração e de 
obrigações fiscais. 

Ainda, tais créditos estão isentos de qualquer ação ou execução pelos credores da 
companhia securitizadora e não são passíveis de constituição de garantias ou de excussão 
por quaisquer deles. É importante salientar que em 24 de agosto de 2001, foi editada a 
Medida Provisória nº 2.158-35, que em seu artigo 76, estipula que as normas que 
estabeleçam a afetação ou a separação de patrimônio não produzem efeitos em relação aos 
débitos de natureza fiscal, previdenciárias ou trabalhista. Dessa forma, tais débitos deverão 
ter preferência sobre os créditos dos detentores de CRIs no caso de falência da respectiva 
companhia securitizadora. 

Em comparação às debêntures, os CRIs oferecem maior segurança ao investidor, 
especialmente em razão da possibilidade de instituição do regime fiduciário sobre os 
créditos imobiliários que lastreiam a emissão. 
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A WT NSBC SECURATIZADORA DE CRÉDITOS IMOBILIARIO , tem com produto a 
securatização de créditos imobiliários ,através  de CRI´s , que são distribuídos e taxados 
através da emissão publica  e ou privada , coordenada por uma instituição financeira.
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ESTUDO DE VIABILIDADE ECONÔMICO-FINANCEIRA
DA WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS S.A. 

O presente estudo de viabilidade econômico-financeira foi preparado com a finalidade de demonstrar aos potenciais 
investidores nos Certificados de Recebíveis Imobiliários da 1ª Emissão (“CRIs “) da WT NSBC Securitizadora de 
Créditos Imobiliários S.A. (“WT NSBC” ou “Securitizadora”) que a solvência da Securitizadora e o repagamento dos 
CRIs são viáveis, desde que respeitados os termos do Contrato de Construção e Locação de Imóvel, 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 Construção e Locação”). Considerando-se que os CRIs são lastreados no fluxo de pagamentos de aluguéis da 
Nestlé para a Securitizadora, o presente estudo deve ser analisado considerando-se o risco de inadimplência por parte 
da Nestlé. O estudo aqui apresentado deve ser cuidadosamente analisado tomando em consideração todas as 
informações contidas no prospecto de distribuição dos CRIs, bem como em todos os termos e condições do Termo de 
Securitização de Créditos Imobiliários da Primeira Emissão de Certificados de Recebíveis Imobiliários da WT NSBC 
(“Termo de Securitização”). 

Resumo da Operação 

Nos termos de seu Estatuto Social, a WT NSBC é uma sociedade de propósito específico, 
constituída única e exclusivamente para (i) a aquisição de imóvel situado na cidade de São 
Bernardo do Campo, onde a Nestlé mantinha um centro de distribuição de seus produtos, o 
qual foi atingido, em 24 de setembro de 2001, por um incêndio que o inutilizou em grande 
parte (“Centro de Distribuição”); (ii) a reconstrução e ampliação do Centro de Distribuição, 
em conformidade com as especificações exigidas pela Nestlé (o “Imóvel”), conforme o 
disposto no Contrato de Construção e Locação, sendo que a execução da obra ficou a cargo 
da Walter Torre Junior Construtura Ltda., sob supervisão da Nestlé, respondendo a 
Securitizadora pelos custos relacionados à sua reconstrução e ampliação; (iii) a locação do 
Imóvel à Nestlé, pelo período de 150 (cento e cinqüenta) meses, uma vez concluída e aceita 
a obra e (iv) a securitização dos créditos imobiliários oriundos do Contrato de Construção e 
Locação (“Créditos”) e a emissão e colocação, no mercado financeiro, dos CRIs lastreados 
nos Créditos. 

O Imóvel será destinado exclusivamente ao desenvolvimento e exercício das atividades 
comerciais e logísticas da Nestlé, para que nele instale um centro de distribuição, no qual se 
incluam depósitos de mercadorias, câmaras frias, escritórios e demais dependências 
necessárias ao desenvolvimento de suas operações. 

A fim de cumprir com as obrigações assumidas no Contrato de Construção e Locação 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 emissão dos CRIs serão utilizados para quitar o Empréstimo-Ponte, enquanto 
os pagamentos de aluguel a serem realizados pela Nestlé ao longo do prazo da operação 
serão totalmente vinculados ao pagamento de juros e à amortização dos CRIs. 
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Fluxo de Caixa Líquido 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 será utilizado 
para o pagamento do Empréstimo-Ponte e dos custos iniciais da 1ª emissão de CRIs, 
estimados em R$ 1.100.000,00, incluindo despesas de registro dos CRIs na Comissão de 
Valores Imobiliários – CVM (“CVM”) e na Bolsa de Valores de São Paulo – BOVESPA 
(“BOVESPA”), impressão de prospectos, pagamento da taxa inicial das agências de rating,
registro do Termo de Securitização no Registro de Imóveis, comissões do Banco 
Coordenador, despesas com o Banco Mandatário, assessoria legal, roadshow, publicação de 
anúncios de início e encerramento de distribuição e publicação de atas. 

O fluxo de caixa líquido da WT NSBC ao longo da operação é resultado dos recebimento 
de aluguel pagos pela Nestlé, descontados os impostos devidos e os custos incorridos para a 
manutenção da boa ordem administrativa e operacional da Securitizadora. Os custos de 
impostos apresentados na tabela a seguir consideram o PIS e a COFINS, à alíquota vigente 
de 3,65% aplicável sobre as receitas, líquidas das despesas de juros dos CRIs (despesas de 
captação). Além dos impostos, a Securitizadora estima incorrer em despesas mensais 
relacionadas à manutenção de suas atividades, tais como auditoria, remuneração do Banco 
Mandatário e taxa de registro dos CRIs na BOVESPA, além de despesas anuais para o 
pagamento da remuneração do agente fiduciário e do monitoramento das agências de 
rating.

As tabelas a seguir demonstram os fluxos de caixa estimados da Securitizadora, incluindo o fluxo inicial e o 
fluxo ao longo da operação: 
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Tabela 1 - Fluxo de caixa inicial (em R$) 

Emissão CRIs (-) Empréstimo Ponte (-) Custos Flat (=) Fluxo de Caixa 
Líquido

40.000.000 (38.673.509) (1.101.584) 224.907 

Tabela 2 - Fluxo de caixa líquido ao longo da operação (em R$) 

Mês Fluxo de Caixa 
Bruto (-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais (-) Custos Anuais (=) Fluxo de Caixa 

Líquido

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 

Mês Fluxo de Caixa 
Bruto (-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais (-) Custos Anuais (=) Fluxo de Caixa 

Líquido

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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72 575.204 (9.496) (7.064)        (68.000) 490.644 

73 575.204 (9.588) (7.064)                 - 558.552 

74 575.204 (9.681) (7.064)                 - 558.459 

75 575.204 (9.775) (7.064)                 - 558.365 

76 575.204 (9.871) (7.064)                 - 558.269 

77 575.204 (9.967) (7.064)                 - 558.173 

78 575.204 (10.064) (7.064)                 - 558.076 

79 575.204 (10.163) (7.064)                 - 557.977 

80 575.204 (10.262) (7.064)                 - 557.878 

81 575.204 (10.363) (7.064)                 - 557.777 

82 575.204 (10.465) (7.064)                 - 557.675 

83 575.204 (10.567) (7.064)                 - 557.573 

84 575.204 (10.671) (7.064)        (68.000) 489.469 

85 575.204 (10.776) (7.064)                 - 557.364 

86 575.204 (10.883) (7.064)                 - 557.257 

87 575.204 (10.990) (7.064)                 - 557.150 

88 575.204 (11.099) (7.064)                 - 557.041 

Mês Fluxo de Caixa 
Bruto (-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais (-) Custos Anuais (=) Fluxo de Caixa 

Líquido

89 575.204 (11.209) (7.064)                 - 556.931 

90 575.204 (11.320) (7.064)                 - 556.820 

91 575.204 (11.432) (7.064)                 - 556.708 

92 575.204 (11.545) (7.064)                 - 556.595 

93 575.204 (11.660) (7.064)                 - 556.480 

94 575.204 (11.776) (7.064)                 - 556.364 

95 575.204 (11.893) (7.064)                 - 556.247 

96 575.204 (12.012) (7.064)        (68.000) 488.128 

97 575.204 (12.131) (7.064)                 - 556.009 

98 575.204 (12.253) (7.064)                 - 555.887 

99 575.204 (12.375) (7.064)                 - 555.765 

100 575.204 (12.499) (7.064)                 - 555.641 

101 575.204 (12.624) (7.064)                 - 555.516 

102 575.204 (12.751) (7.064)                 - 555.389 

103 575.204 (12.879) (7.064)                 - 555.261 

104 575.204 (13.008) (7.064)                 - 555.132 

105 575.204 (13.139) (7.064)                 - 555.001 

106 575.204 (13.271) (7.064)                 - 554.869 

107 575.204 (13.404) (7.064)                 - 554.736 

108 575.204 (13.540) (7.064)        (68.000) 486.600 

109 575.204 (13.676) (7.064)                 - 554.464 

110 575.204 (13.814) (7.064)                 - 554.326 
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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 

Mês Fluxo de Caixa 
Bruto

(-) PIS/Cofins (-) Custos Mensais (-) Custos Anuais (=) Fluxo de Caixa 
Líquido

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 não está autorizada a assumir nenhuma outra 
obrigação além das relativas à 1ª emissão dos CRIs. O contrato firmado entre a Nestlé e Securitizadora 
estipula que o valor de aluguel será reajustado anualmente de acordo com o IGP-M, divulgado pela Fundação 
Getúlio Vargas, o mesmo índice a ser utilizado para atualização monetária dos CRIs. Além da atualização 
monetária, os CRIs farão jus a juros remuneratórios cuja taxa será definida por meio de um processo de 
bookbuilding. Desta forma, para a projeção do passivo da WT NSBC, foi estimada uma taxa anual de 14,0% a 
título de juros remuneratórios dos CRIs (esta será a taxa “teto” do bookbuilding).

A tabela a seguir apresenta o fluxo de pagamentos dos CRIs utilizando-se a taxa acima mencionada. Não foi 
utilizada nenhuma estimativa de IGP-M, uma vez que esse indicador também será utilizado para correção do 
aluguel e, portanto, seu efeito líquido é nulo. 

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

Mês   Amortização   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) 

Mês   Amortização   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) 

41 (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) 

Mês   Amortização   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) 
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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) 

Mês   Amortização   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 é o resultado da diferença entre o fluxo de caixa líquido 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$) 

Mês Fluxo de Caixa Líquido Pagamento dos CRIs Fluxo de Caixa Livre Fluxo de Caixa Livre 
Acumulado

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) 17.411 422.973 

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 

Mês Fluxo de Caixa Líquido Pagamento dos CRIs Fluxo de Caixa Livre Fluxo de Caixa Livre 
Acumulado

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                  558.915                    (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 

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

281287



SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL         Divulgação Externa 
CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 
IAN - Informações Anuais  Data-Base - 30/09/2002 

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOB  04.370.450/0001-27 

14.01 - PROJEÇÕES EMPRESARIAIS E/OU DE RESULTADOS

02/04/2003 17:11:47

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 

Mês Fluxo de Caixa Líquido Pagamento dos CRIs Fluxo de Caixa Livre Fluxo de Caixa Livre 
Acumulado

94                  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 

Mês Fluxo de Caixa Líquido Pagamento dos CRIs Fluxo de Caixa Livre Fluxo de Caixa Livre 
Acumulado

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 Inadimplência 

O aluguel do Imóvel é devido pela Nestlé, uma empresa instalada no Brasil desde 1921, 
quando inaugurou sua primeira fábrica em Araras. A Nestlé é filial da Nestlé S.A., grupo 
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suiço com atuação focada no segmento de alimentação e presente em mais de 100 países. 
Seu faturamento anual foi de cerca de USD 50,4 bilhões em 2001. O Brasil é o sétimo 
maior mercado do grupo, com vendas líquidas de R$ 3,8 bilhões em 2001. A Nestlé é líder 
em diversos segmentos do setor de alimentos no país, entre eles o de produtos lácteos, 
chocolates, biscoitos, achocolatados e café solúvel. 

A Nestlé conta com 3 centros de distribuição no país, localizados em Cordeirópolis, São 
Bernardo do Campo e Recife. O Centro de Distribuição de São Bernardo do Campo, objeto 
da presente operação, foi construído em 1970 e representa cerca de 30% do giro de 
mercadorias da Nestlé, sendo responsável por todo o abastecimento da região sul do país e 
pelo estoque regulador do abastecimento de biscoitos. 

A Nestlé é uma sociedade limitada e não foi objeto de auditoria legal para os fins da 
presente emissão de CRIs. Entretanto, foram analisados dados públicos disponíveis sobre a 
companhia, bem como foi realizada uma reunião com representantes da Nestlé, inclusive 
com a presença das agências de rating, de forma a discutir aspectos relevantes sobre os 
negócios da companhia, bem como avaliar o comprometimento da Nestlé com relação ao 
Centro de Distribuição. Devido à sólida posição da Nestlé no Brasil, à importância 
estratégica do mercado brasileiro e do Centro de Distribuição para as atividades da 
companhia e o permanente suporte da matriz, entendemos que o risco de inadimplência por 
parte da Nestlé no Contrato de Construção e Locação é baixo. 

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

O Banco Itaú S.A. será responsável, em caráter não discricionário, pela prestação de 
serviços administrativos e operacionais que compreenderão a administração, supervisão e 
acompanhamento do fluxo de caixa da WT NSBC. Dentre essas atividades, o Banco Itaú 
será responsável, entre outras atividades, pelo (i) recebimento do aluguel a ser pago pela 
Nestlé; (ii) provisionamento e pagamento das despesas necessárias à manutenção das 
atividades da WT NSBC, conforme detalhado no Termo de Securitização; (iii) pagamento 
da amortização e dos juros remuneratórios aos detentores dos CRIs; e (iv) escrituração dos 
CRIs.
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A WT NSBC Empreendimentos S.A., atual denominação da WTJ IV Investimentos 
Ltda. (“WT NSBC”), tem como objeto social específico (i) adquirir o imóvel 
consistente de prédio sinistrado e terreno situado no Município e Comarca de São 
Bernardo do Campo, Estado de São Paulo, na Estrada dos Alvarengas, nº 630, 
cadastrado na Municipalidade de São Bernardo do Campo, objeto da matrícula nº 
27.154 e 6478 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo 
– SP, (ii) executar a obra consistente na reconstrução do imóvel sinistrado e 
reforma do conjunto imobiliário não atingido pelo sinistro, nos termos do Contrato 
de Construção e Locação de Imóvel, celebrado entre WTJ IV Investimentos Ltda., 
Nestlé do Brasil Ltda. e Walter Torre Jr. Construtora Ltda. em 29/11/2001, para 
posterior locação à Nestlé. Tal imóvel era e será utilizado pela Nestlé como um 
centro de distribuição (“Centro de Distribuição”) para a região metropolitana de 
São Paulo e áreas circunvizinhas pelo prazo de 150 (cento e cinqüenta) meses , 
período suficiente para amortizar os investimentos efetuados para a empresa. 
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MEIO AMBIENTE 

O projeto de ampliação e reforma do empreendimento foi analisado e avaliado pelos 
órgãos e  autarquias responsáveis pelo acompanhamento e gerenciamento de impactos 
ambientais , que emitiram as respectivas licenças de execução do serviços de 
construção civil , bem como a locatária , Nestlé Brasil , executar suas operações de 
logísticas , que não tem processos poluentes. 
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WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOB 04.370.450/0001-2701935-6

SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL

CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS

IAN - INFORMAÇÕES ANUAIS

Divulgação Externa

01.01 - IDENTIFICAÇÃO

1 - CÓDIGO CVM 2 - DENOMINAÇÃO SOCIAL 3 - CNPJ

1- ITEM 2 - DESCRIÇÃO 3 - % PATRIMÔNIO 6 - VALOR

(Reais)
 LÍQUIDO

4 - % LUCRO

 LÍQUIDO

5 - PROVISÃO

Data-Base - 30/09/2002

01 TRABALHISTA 0,00 00,00 NÃO

02 FISCAL/TRIBUTÁRIA 0,00 00,00 NÃO

03 OUTRAS 0,00 00,00 NÃO

02/04/2003 17:11:55
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PARTES RELACIONADAS 

Em decorrência do curtíssimo prazo ,  entre a data do início do projeto e a sua 
conclusão, o Grupo Walter Torre Jr., elimina a  dependência  de terceiros nas  
obras de construção do empreendimento , contratando empresas coligadas para 
execução de serviços de administração , de construção civil etc  sendo com 
prestadores de serviços a Administração e Participações Walter Torre Jr Ltda , 
Walter Torre Jr. Construtora Ltda e a Plano Tecnologia a Laser em Pisos 
Industriais Ltda.

O custo de contratação dessas empresas são efetivados pelo preço de 
custo tendo em vista que o objetivo do grupo é renda oriunda de locações, 
e mesma relação cessa e termina com a entrega da obra ao locatário. 
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ESTATUTO SOCIAL DA 

WT NSBC SECURITIZADORA DE 
CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS S/A 

CNPJ/MF n.º 04.370.450/0001-27 
NIRE  35.300.189.329 

Capítulo I – Denominação, Sede, Objeto e Duração 

Artigo 1º - A sociedade, organizada sob a forma de sociedade anônima, é denominada WT 
NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS S/A e se regerá por este 
Estatuto Social pela Lei n.º 6.404 de 15 de dezembro de 1976, Lei n.º 9.457 de 5 de maio de 
1997, Lei n.º 10.303 de 31 de outubro 2001 e demais legislação aplicável às sociedades 
anônimas e, mais especificamente, às companhias securitizadoras sujeitas à Lei n.º 9.514 de 
20 de novembro de 1997. 

Artigo 2º - A Companhia tem sede na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na 
Avenida Duquesa de Goiás, n.º 894, conjunto 05, inscrita no CNPJ sob o n.º 
04.370.450/0001-27 e com seus atos constitutivos devidamente registrados na Junta 
Comercial do Estado de São Paulo, em sessão realizada em 27 de março de 2001, estando 
atualmente registrada sob o NIRE 35300189329. 

Artigo 3º - A sociedade tem por objeto social (a) locação para a Nestlé Brasil Ltda. do 
imóvel que será construído em terreno a ser adquirido para esta única finalidade, na forma 
pactuada no Contrato de Construção e Locação de Imóvel firmado com a Nestlé Brasil 
Ltda., em 29/11/01, e aditado em 27/12/01 (“Contrato de Construção e Locação”); (b) 
aquisição e securitização de créditos imobiliários oriundos do Contrato de Construção e 
Locação e a emissão e colocação, no mercado financeiro, de Certificados de Recebíveis 
Imobiliários – CRIs, nos termos da Lei n.º 9.514/97, lastreados em tais créditos; e (c) 
realização de negócios e prestação de serviços relacionados à securitização dos créditos 
imobiliários referidos no item (b) anterior. 

Parágrafo Primeiro - A Companhia não poderá constituir subsidiárias nem participar de 
outras sociedades ou grupo de sociedades. 

Parágrafo Terceiro - A Companhia não poderá incorporar outra sociedade, nem ser 
incorporada em outra empresa, nem participar de fusão, cisão ou transformação. 

Artigo 4º - O prazo de duração da Companhia é indeterminado. 

NSBC
Securitizadora de

Créditos Imobiliários S.A.

289295



SERVIÇO PÚBLICO FEDERAL         Divulgação Externa 
CVM - COMISSÃO DE VALORES MOBILIÁRIOS 
IAN - Informações Anuais  Data-Base - 30/09/2002 

01935-6 WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOB  04.370.450/0001-27 

18.01 - ESTATUTO SOCIAL

02/04/2003 17:12:15                 Pág: 53

Capítulo II – Capital Social

Artigo 5º - O capital social é de R$1.000,00 (mil reais), dividido em 990 (novecentos e 
noventa) ações ordinárias e 10 (dez) ações preferenciais de uma única classe, todas 
nominativas e sem valor nominal. 

Parágrafo Primeiro - Cada ação ordinária terá direito a 1 (um) voto nas deliberações das 
Assembléias.

Parágrafo Segundo - As ações preferenciais não têm direito a voto e gozam das seguintes 
vantagens: (a) prioridade no reembolso do capital, no caso de liquidação da Companhia, até 
o valor da parcela do capital social representado por estas ações; (b) participação, em 
igualdade de condições com as ações ordinárias, nos aumentos de capital decorrentes de 
capitalização de correção monetária, reservas e lucros, bem como no pagamento de 
dividendos, ou bonificações em dinheiro distribuídos na forma estabelecida neste Estatuto 
Social, de acordo com a proporção representada por elas no capital social. 

Parágrafo Terceiro - Quaisquer emissões de novas ações serão feitas por deliberação da 
Assembléia Geral, que fixará o preço da emissão das ações e demais condições, observado 
o disposto no inciso iv, letra “a”, parágrafo sexto deste artigo. Serão efetivadas apenas 
emissões de ações ordinárias, vedada a emissão de ações preferenciais. Os Acionistas, na 
proporção do número de ações que possuírem, terão direito de preferência na subscrição de 
novas ações, observando o disposto no artigo 171 da Lei n.º 6.404/76. 

Parágrafo Quarto - O prazo de decadência para o exercício do direito de preferência é de 30 
(trinta) dias, contados da data do aviso das condições de subscrição. 

Parágrafo Quinto - Nos casos de reembolso de ações, previstos em lei, o valor a ser pago 
será o valor do patrimônio líquido contábil das ações, segundo os critérios fixados na Lei 
n.º 6.404/76. 

Parágrafo Sexto - Depende de aprovação unânime dos titulares das ações preferenciais, 
reunidos em assembléia especial, nos termos do artigo 18, parágrafo único da Lei n.º 
6.404/76, as seguintes matérias: (a) qualquer alteração deste Estatuto Social, que verse 
sobre: i) denominação, sede ou prazo de duração da Companhia; ii) objeto social; iii) 
vantagens e direitos das ações preferenciais; iv) aumento ou diminuição do capital social, 
emissão de ações ou mudança na proporção das espécies de ações representativas do capital 
social; v) competências, modo de convocação ou quorum de instalação ou de deliberação 
da Assembléia Geral, do Conselho de Administração, da Diretoria e Assembléia Especial; 
vi) critérios para eleição ou instalação do Conselho de Administração, do Conselho Fiscal e 
da Diretoria, número de membros desses órgãos, atribuições dos seus membros, fixação da 
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remuneração global dos seus membros, prazos de duração dos respectivos mandatos ou 
critérios para substituições; vii) formas de representação da Companhia; viii) forma de 
recebimento dos valores referida no artigo 21 deste Estatuto Social; ix) aplicações das 
disponibilidades financeiras da Companhia e limites de endividamento; x) participação em 
outra sociedade ou em grupo de sociedades; xi) incorporação de outra sociedade, da 
Companhia em outra empresa, fusão, cisão, transformação, dissolução ou liquidação da 
Companhia; (b) concessão de fianças, avais ou prestação de qualquer espécie de garantia, 
pessoal ou real, por parte da Companhia; (c) aquisição, alienação, cessão de direitos e 
oneração de imóvel; (d) emissão de quaisquer valores mobiliários; (e) pedido de concordata 
ou de auto-falência; (f) aprovação do orçamento anual e despesas administrativas que 
ultrapassarem o valor fixado no artigo 22 deste Estatuto Social; (g) política de dividendos e 
formação de reservas, nela contemplada a destinação final a ser dada pela Assembléia Geral 
ao saldo do lucro líquido; (h) quaisquer alterações nos seguintes contratos celebrados pela 
Companhia: i) contrato referido no artigo 3º deste Estatuto Social, ii) contrato de 
empreitada celebrado com a Walter Torre Júnior Construtora Ltda., iii) Seguro-Garantia 
emitido em seu benefício pela UBF Garantias e Seguros S.A, iv) contratos referidos nas 
alíneas (a) a (e) do artigo 22 deste Estatuto Social; (i) rescisão dos contratos mencionados 
no artigo 5º, parágrafo sexto, letra h, e contratações necessárias; (j) alteração do artigo 22 
deste Estatuto Social; e (k) alteração deste artigo 5o.

Capítulo III – Administração da Companhia 

Artigo 6º - A administração da Companhia será exercida pelo Conselho de Administração e 
pela Diretoria, na forma da Lei e deste Estatuto Social. 

Parágrafo Primeiro - A remuneração anual global da administração, bem como quaisquer 
despesas administrativas da Companhia não poderão ultrapassar R$5.000,00 (cinco mil 
reais), em valores de 1º de dezembro de 2001, corrigidos monetariamente, com 
periodicidade anual pelo Índice Geral de Preços ao Mercado - IGP-M ou índice que vier a 
substitui-lo.

Parágrafo Segundo - Não se incluem no limite previsto no parágrafo primeiro acima, as 
seguintes despesas, as quais constam do orçamento anual:  (a) emolumentos de Junta 
Comercial, Cartório de Imóveis; (b) publicações legais; (c) honorários advocatícios; (d) 
tributos; (e) quaisquer pagamentos estabelecidos nos contratos de que trata a letra “h”, 
parágrafo sexto do artigo 5º deste Estatuto Social. 

Artigo 7º - A Companhia não contratará empregados, sendo todos os serviços necessários 
ao seu bom funcionamento prestados pelos seus administradores ou por empresas 
especializadas terceirizadas. 
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Seção I – Conselho de Administração

Artigo 8º - O Conselho de Administração será composto por 3 (três) Conselheiros, todos 
acionistas, eleitos pela Assembléia Geral, com mandato de 3 (três) anos, podendo ser 
reeleitos, os quais exercerão seus cargos sem qualquer remuneração. 

Parágrafo Único - Os Conselheiros permanecerão nos cargos até a investidura dos novos 
Conselheiros eleitos. 

Artigo 9º - O Conselho de Administração elegerá, por maioria, o Presidente entre os seus 
membros, a quem caberá convocar suas reuniões. 

Parágrafo Único - O Conselho de Administração deliberará por maioria de votos. 

Artigo 10º - O Conselho de Administração reunir-se-á, ordinariamente, uma vez por ano, e, 
extraordinariamente, sempre que necessário e quando convocado pelo Presidente ou pela 
maioria dos Conselheiros, com a presença da totalidade de seus membros. 

Parágrafo Único - Todas as resoluções ou deliberações serão lavradas, em forma de 
sumário ou por extenso, como couber, no livro de Atas das Reuniões do Conselho de 
Administração.

Artigo 11º - Em caso de vacância de um dos cargos de Conselheiro, caberá ao Conselho de 
Administração escolher o substituto, que servirá até a primeira Assembléia Geral. 

Parágrafo Único - O Presidente do Conselho de Administração poderá ser substituído por 
deliberação de dois terços dos votos dos Conselheiros ou, ainda, pelos Conselheiros 
remanescentes em caso de vacância. 

Artigo 12º  - Compete ao Conselho de Administração: (a) fixar a orientação geral dos 
negócios da Companhia; (b) convocar a Assembléia Geral Ordinária e, quando necessário, 
a Assembléia Geral Extraordinária; (c) eleger e destituir os Diretores da Companhia e fixar-
lhes as atribuições e remunerações individuais, respeitados os limites globais fixados neste 
Estatuto Social; (d) manifestar-se previamente sobre o Relatório da Administração, as 
contas da Diretoria, as demonstrações financeiras do exercício e examinar os balancetes 
mensais; (e) fiscalizar a gestão dos Diretores; (f) examinar atos, livros, documentos e 
contratos da Companhia; (g) escolher e destituir os auditores independentes; (h) sem 
prejuízo de a mesma faculdade ser atribuída à Assembléia Geral, deliberar sobre as 
matérias descritas nos incisos VI a VIII do artigo 59 da Lei n.º 6.404/76, observado o 
disposto no inciso “d” , parágrafo sexto do artigo 5º deste Estatuto Social; (i) exercer outras 
atribuições legais ou que lhe sejam conferidas pela Assembléia Geral. 
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Parágrafo Único - Será nula e ineficaz perante a Companhia não gerando, portanto, efeito 
de qualquer natureza, a prática de qualquer ato em desacordo com este Estatuto Social, 
notadamente no que se refere às matérias em que é requerida a aprovação dos titulares de 
ações preferenciais. 

Seção II – Da Diretoria 

Artigo 13º - A Diretoria será composta por 2 (dois) membros, com mandatos de 3 (três) 
anos, permitida a recondução, sendo um deles o Diretor-Presidente e o outro Diretor de 
Relações com Investidores, ambos residentes no país, acionistas ou não, eleitos e 
destituíveis a qualquer tempo pelo Conselho de Administração. 

Parágrafo Único - Os Diretores permanecerão no exercício dos respectivos cargos até a 
escolha dos novos Diretores. 

Artigo 14º - Ocorrendo vacância do cargo de Diretor, ou impedimento do titular, caberá ao 
Conselho de Administração eleger o novo Diretor ou designar o substituto, que 
permanecerá no cargo pelo prazo de gestão do Diretor ausente. 

Artigo 15º - Compete à Diretoria exercer as atribuições que a Lei, o Estatuto Social e o 
Conselho de Administração lhe conferirem para a prática dos atos necessários ao 
funcionamento regular da Companhia, que inclui celebrar e fazer cumprir os contratos 
referidos no artigo 5º, parágrafo sexto, letra h deste Estatuto Social. 

Artigo 16º - Caberá ao Diretor-Presidente o exercício, dentre outras atribuições, (a) presidir 
e convocar as reuniões de Diretoria; e (b) manter a permanente coordenação entre Diretoria 
e o Conselho de Administração. 

Parágrafo Único - Caberá ao Diretor de Relações com Investidores o exercício, dentre 
outras atribuições, (a) prestar quaisquer informações ao público investidor e à Comissão de 
Valores Mobiliários; (b) manter atualizado o registro de companhia perante a Comissão de 
Valores Mobiliários; (c) zelar para que os créditos provenientes do contrato referido no 
artigo 3º sejam realizados; e (d) zelar pelo regular adimplemento das obrigações assumidas 
pela Companhia. 

Seção III – Representação
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Artigo 17º - A representação ativa e passiva da Companhia, em atos e operações que 
envolvam a sua responsabilidade, (a) é privativa dos Diretores e (b) será exercida em 
conjunto.

Artigo 18º - Nos limites de suas atribuições, os Diretores, em conjunto, poderão constituir 
procuradores ou mandatários para, em conjunto com Diretor, representar a Companhia e 
praticar os atos e operações que forem especificados nos respectivos instrumentos de 
mandato, que sempre particularizarão os poderes e o prazo de duração do mandato. 

Artigo 19º - Exceção feita às procurações ad judicia, todas as demais não poderão ter 
validade excedente a 2 (dois) anos. 

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

Artigo 21º - O pagamento de quaisquer valores à Companhia será feito exclusivamente 
mediante depósito de recursos em conta-corrente titulada pela Companhia. 

Parágrafo Único - As disponibilidades da Companhia somente poderão ser aplicadas na 
aquisição de títulos de renda fixa negociados no mercado financeiro de emissão do Tesouro 
Nacional e/ou Banco Central do Brasil e/ou títulos ou fundos de renda fixa emitidos ou 
administrados pelo Banco BBA Creditanstalt S.A. ou pelo Banco Santander Brasil S.A. 

Artigo 22º - A Companhia não poderá assumir qualquer forma de endividamento que 
ultrapasse o limite global de R$5.000,00 (cinco mil reais), em valores de 1º de dezembro de 
2001, corrigidos monetariamente pelo IGP-M ou índice que vier a substitui-lo, exceção 
feita a (a) emissão de Nota Promissória em caráter "Pro Soluto" a favor de Nestlé Brasil 
Ltda., no valor de até R$ 19.000.000,00 (dezenove milhões de reais), para fins de 
pagamento do preço de aquisição do imóvel situado no Município e Comarca de São 
Bernardo do Campo, Estado de São Paulo, na Estrada dos Alvarengas, n.º 630, cadastrado 
na Municipalidade de São Bernardo do Campo, objeto das Matrículas nºs 6.478 e 27.154, 
ambas do 2º Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo, com vencimento quando do 
aceite pela Nestlé Brasil Ltda., da conclusão das obras de reforma e construção referentes à 
primeira fase da implementação do centro de distribuição no imóvel supra descrito, ou seja, 
reforma e reconstrução da parte sinistrada, prevista para no máximo 120 (cento e vinte) dias 
da expedição do Alvará de Construção do imóvel; (b) contratação de garantia de aval a ser 
prestado pelo Banco BBA-Creditanstalt S.A. na Nota Promissória referida em (a) acima; (c) 
contratação, junto ao Banco BBA Creditanstalt S.A., de financiamento para capital de giro 
até o limite de R$ 15.000.000,00 (quinze milhões de reais), com vencimento em 
30/09/2002, para utilização nas obras de reforma e construção da implantação do centro de 
distribuição no imóvel referido em (a) acima; (d) contratação, 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 milhões de reais), a ser utilizado exclusivamente para fins de liquidação da Nota 
Promissória referida em (a) e (b) acima; (e) contratação, junto ao Banco Santander Brasil 
S.A. de financiamento de capital de giro, no montante que se fizer necessário e 
exclusivamente para fins de liquidação de todos os financiamentos e garantias prestados 
pelo Banco BBA Creditanstalt S.A. na forma prevista em (b), (c) e (d); e (f) emissão de 
valores mobiliários que tenham por lastro créditos oriundos do Contrato de Construção e 
Locação firmado com a Nestlé Brasil Ltda. referido no artigo 3º deste Estatuto Social, até o 
limite de R$ 37.000.000,00 (trinta e sete milhões de reais), emissão esta que terá por 
finalidade exclusiva o pagamento do empréstimo de que trata a alínea (e) anterior. 

Capítulo IV – Conselho Fiscal 

Artigo 23º - A Companhia terá um Conselho Fiscal, composto de 3 (três) membros efetivos 
e de igual número de suplentes e que somente será instalado por deliberação da Assembléia 
Geral, nos casos previstos em lei, sendo que os mesmos exercerão os seus cargos até a 
primeira Assembléia Geral Ordinária que se realizar após a sua eleição, podendo ser 
reeleitos.

Parágrafo Único - A Assembléia Geral que deliberar sobre a instalação do Conselho Fiscal, 
elegerá seus membros e fixará sua remuneração. 

Capítulo V – Assembléias Gerais

Artigo 24º  - A Assembléia Geral Ordinária reunir-se-á, anualmente, nos 4 (quatro) 
primeiros meses seguintes ao término do exercício social e a Assembléia Geral 
Extraordinária, sempre que a Lei ou os interesses sociais exigirem a manifestação dos 
acionistas.

Parágrafo Único - Os titulares das ações preferenciais poderão requerer ao Presidente do 
Conselho de Administração a convocação de Assembléia Geral, indicando a matéria a ser 
tratada, cabendo ao Presidente do Conselho de Administração convocar a assembléia no 
prazo de 24 (vinte e quatro) horas do recebimento da solicitação. 

Artigo 25º - A Assembléia Geral, convocada na forma da Lei, tem competência para decidir 
sobre todos os assuntos de interesse da Companhia, à exceção dos que por disposição legal 
ou por força do presente Estatuto Social forem reservados à competência dos órgãos de 
administração.
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Artigo 26º - As deliberações da Assembléia Geral serão tomadas por maioria absoluta de 
votos, ressalvadas as exceções previstas na Lei, respeitados os acordos de acionistas 
arquivados na sede da Companhia. 

Artigo 27º - As Assembléias Gerais serão convocadas mediante anúncio publicado por 3 
(três) vezes, contendo local, data e hora da mesma, assim como a ordem do dia, sendo que 
o anúncio da 1ª convocação deve anteceder a Assembléia em, no mínimo, 15 (quinze) dias, 
e o anúncio da 2ª convocação deve anteceder a Assembléia em, no mínimo, 8 (oito) dias, 
observado o artigo 124, parágrafo quarto da Lei n.º 6.404/76. 

Artigo 28º - Antes de instalar-se a Assembléia Geral, os acionistas assinarão o Livro de 
Presença, indicando o seu nome, nacionalidade, residência e a quantidade de ações de que 
forem titulares. 

Artigo 29º - A Assembléia Geral será instalada pelo Presidente do Conselho de 
Administração ou, no seu impedimento, por outro membro do Conselho, devendo os 
acionistas escolher o Presidente e o Secretário da Mesa que dirigirá os trabalhos. 

Artigo 30º - Além de outras matérias previstas na Lei e observado o disposto no artigo 5º, 
parágrafo sexto deste Estatuto Social, compete privativamente à Assembléia Geral deliberar 
sobre: (a) a reforma deste Estatuto Social; (b) a eleição dos membros do Conselho de 
Administração; (c) a fixação do valor e condições de pagamento da remuneração dos 
membros dos órgãos de administração e do Conselho Fiscal, caso instalado; (d) a 
destinação dos lucros líquidos e distribuição de dividendos; (e) dissolução e liquidação da 
Companhia; (f) confissão de falência ou impetração de concordata, ou autorização para que 
os administradores pratiquem tais atos; (g) a alteração e aditamentos das condições e 
características dos contratos referidos no artigo 3º e artigo 5º, parágrafo sexto, letra h, bem 
como as rescisões e a contratação constantes do artigo 5º, parágrafo sexto, letra i; (h) a 
alienação dos bens da Companhia, transferência de sua posse direta ou indireta ou a 
constituição de qualquer ônus sobre os mesmos; (i) a criação de obrigações principais ou 
acessórias para a Companhia de valor igual ou superior a R$1.000,00 (um mil reais); (j) 
autorização para emissão e colocação, no mercado financeiro, de Certificados de 
Recebíveis Imobiliários – CRIs, lastreados em créditos oriundos do Contrato de Construção 
e Locação, podendo delegar poderes ao Conselho de Administração para que tome todas as 
medidas necessárias à implementação da emissão autorizada, podendo, inclusive, negociar 
e estabelecer todas as cláusulas, termos e condições da emissão; e (k) quaisquer atos que 
possam afetar adversamente a capacidade da Companhia de efetuar o pagamento pontual e 
integral de obrigações assumidas nos contratos referidos nas alíneas (a) a (f) do artigo 22 
deste Estatuto Social. 

Capítulo VI – Exercício Social 
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Artigo 31º  - O exercício social terá duração de 1 (um) ano, iniciando em 1º de janeiro e 
terminando em 31 de dezembro de cada ano, data em que a Diretoria fará elaborar as 
demonstrações financeiras previstas na Lei. 

Parágrafo  Primeiro - No encerramento do exercício, serão elaboradas as demonstrações 
financeiras exigidas na Lei, observando-se quanto à distribuição de resultado apurado, as 
seguintes regras: (a) dedução dos prejuízos acumulados e a provisão para imposto de renda; 
e (b) distribuição do lucro líquido do exercício, da seguinte forma: i) 5% (cinco por cento) 
para a constituição 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.º 6.404/76 será destinado ao pagamento do dividendo obrigatório; e iii) o saldo, se 
houver, após as destinações supra, terá o destino que lhe for dado pela Assembléia Geral. 

Parágrafo Segundo - A Companhia não distribuirá dividendos intermediários. 

Parágrafo Terceiro - A Companhia poderá emitir a qualquer tempo balanços patrimoniais 
intermediários para cumprir os requisitos legais ou atender a conveniências societárias. 

Capítulo VII – Dissolução, Liquidação e Extinção

Artigo 32º - A Companhia entrará em dissolução, liquidação e extinção nos casos previstos 
em lei e somente com aprovação prévia de todos os seus credores. 

Parágrafo Primeiro - A Assembléia Geral nomeará o liquidante e determinará o modo de 
liquidação e elegerá o Conselho Fiscal, ou manterá o já existente, que deve funcionar 
durante o período de liquidação.” 

CÓPIA TRANSCRITA DO LIVRO DE ATAS DAS ASSEMBLÉIAS GERAIS. 
CONFERE COM O ORIGINAL. 

______________________________
Walter Torre Junior 

Presidente

______________________________
Glen B. Henrique 

Secretário
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Acionistas:

______________________________
Walter Torre Júnior 

______________________________
Silvia Maria Moreira Torre 

______________________________
Glen Barroso Henrique 

_______________________________
Oliveira Trust Servicer Ltda. 

[Juarez Celio da Gama Dias Costa] 
Presidente
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WT NSBC SECURITIZADORA DE CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS S.A. 
(RISCO NESTLÉ BRASIL LTDA.)

PRIMEIRA EMISSÃO DE CERTIFICADOS DE RECEBÍVEIS IMOBILIÁRIOS, LASTREADA EM CRÉDITOS 
ORIUNDOS DE CONTRATO DE CONSTRUÇÃO E LOCAÇÃO ENTRE A WT NSBC SECURITIZADORA DE 

CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS S.A. E A NESTLÉ BRASIL LTDA. 
VALOR ATÉ R$ 50.400.000 

Av. Marginal do Rio Pinheiros, 5.200 – Edifício Philadelphia – 4º andar – sala 1 –  
São Paulo – SP – 05693-000 

Contato: Luiz Antonio de S. Q. Ferraz Jr., Superintendência Corporativa de Finanças da 
Administração e Participações Walter Torre Júnior  

Tel.: (11) 3759-4000 – Fax: (11) 3759-4004
Site: www.waltertorre.com.br – E-mail: ferraz@waltertorre.com.br 

Analista da Atlantic Rating: Mauro Storino 

    

Divulgação do Rating Nacional 
Em reunião realizada no dia 09/jan./2003, o Comitê de Risco da Atlantic Rating reavaliou as mudanças ocorridas 

na estrutura da primeira emissão de Certificados de Recebíveis Imobiliários (CRIs) da WT NSBC Securitizadora de 
Créditos Imobiliários (WT NSBC). A nova estrutura retirou a obrigatoriedade da manutenção do caixa mínimo de R$ 1 
milhão na emissora, uma vez que todos os custos de obra foram liquidados e a WT NSBC entende ser desnecessária a 
manutenção de níveis elevados de caixa. Como conseqüência, haverá redução dos saldos de caixa previstos, embora 
esteja estimado o saldo de R$ 506 mil, em média, ao final de cada mês, durante o prazo da operação. Este fato motivou 
a reclassificação do Rating Nacional, inicialmente atribuído em 20/dez./2002, passando o mesmo de AA+ para AA. Os 
CRIs são lastreados por créditos oriundos do Contrato de Construção e Locação celebrado entre a Nestlé Brasil Ltda. e 
a WT NSBC. 

A classificação de risco desta emissão reflete a estrutura da operação e a qualidade da Nestlé Brasil como fonte 
pagadora dos recebíveis que lastreiam os CRIs. Os documentos da operação indicam que o risco da empresa emissora 
é pouco representativo, dado que a operação será realizada sob regime fiduciário, ou seja, os recebíveis estão
separados do patrimônio da emissora. O principal risco da operação é a capacidade de pagamento da Nestlé Brasil, 
uma vez que o funding para o cumprimento das obrigações da emissora com os investidores dos CRIs é proveniente 
dos valores pagos pela Nestlé Brasil à WT NSBC. 

O Rating Nacional AA é atribuído a títulos classificados como de ótima qualidade. O emitente possui ótimas 
condições para efetuar o pagamento dos juros e do principal no vencimento. Estes títulos têm muito poucas 
possibilidades de serem afetados por eventos inesperados.  

Os participantes desta operação são:

Nestlé Brasil Ltda. – Indústria de gêneros alimentícios instalada no Brasil desde 1921, sendo líder de mercado 
em vários segmentos. É subsidiária do Grupo Nestlé, de origem suíça, presente em mais de 100 países, cujo 
faturamento no primeiro semestre de 2002 foi de US$30 bilhões. Seus principais produtos são leite em pó, leite 
condensado, chocolate, iogurte, café solúvel e biscoito. 

WT NSBC Securitizadora de Créditos Imobiliários S.A. – Sociedade de Propósito Específico constituída com a 
finalidade de: adquirir o imóvel situado em São Bernardo do Campo, onde a Nestlé Brasil mantinha um centro de 
distribuição de seus produtos e que foi atingido por um incêndio em set./2001; reconstruir e ampliar este centro de 
distribuição, sendo que a execução da obra ficou a cargo da Walter Torre Júnior Construtora Ltda. (pertencente ao 
mesmo grupo econômico da WT NSBC); alugar o imóvel à Nestlé Brasil após concluída e aceita a obra; e securitizar os 
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créditos imobiliários oriundos do Contrato de Construção e Locação celebrado com a Nestlé Brasil, com a posterior 
emissão e colocação de CRIs no mercado financeiro.  

Em set./2001, após o incêndio que destruiu parte do centro de distribuição da Nestlé Brasil em São Bernardo do 
Campo, a WT NSBC e a Nestlé Brasil assinaram o Contrato de Construção e Locação. Este contemplou, inicialmente, a 
aquisição do imóvel sinistrado pela emissora. Além disso, faz parte deste contrato a obrigatoriedade da reconstrução e 
da ampliação deste imóvel, segundo as especificações da Nestlé Brasil, que se obriga a alugá-lo pelo prazo de 150 
meses. Durante este prazo de locação, a empresa pagará mensalmente à WT NSBC o valor de R$ 607.188,41, a ser 
corrigido anualmente pela variação do Índice Geral de Preços do Mercado (IGP-M) da Fundação Getúlio Vargas (FGV). 
O pagamento objetiva remunerar a WT NSBC pela aquisição, reconstrução, ampliação e locação do imóvel. O trabalho 
da WT NSBC, realizado através da Walter Torre Júnior Construtora, já foi concluído, tendo a Nestlé assinado o Termo 
Definitivo de Vistoria e Aceitação da Obra em 01/nov./2002, data na qual se iniciou o período do aluguel. A quitação dos 
aluguéis deverá ocorrer até o primeiro dia útil subseqüente ao mês em que foi utilizado o imóvel. 

Como forma de antecipar o fluxo dos recebíveis do Contrato de Construção e Locação, a WT NSBC optou pela 
securitização dos mesmos e pela emissão de Certificados de Recebíveis Imobiliários (CRIs). 

A emissão de CRIs, sob regime fiduciário e com garantia flutuante, no valor total de até R$ 50,4 milhões, será em 
série única. Os CRIs contam com garantia firme de colocação por parte do Banco Santander Brasil S.A. O prazo da 
operação é de 150 meses, a contar da data da emissão, em 03/nov./2002, com vencimento em 03/mai./2015. 

Os CRIs serão pagos mensalmente, a partir de 04/dez./2002, devendo haver um intervalo de dois dias úteis entre 
o pagamento do aluguel (1º dia útil do mês) e o pagamento dos CRIs. O valor atual da parcela de CRIs é de R$ 577.274, 
sendo corrigido anualmente pelo IGP-M (mesmo índice de correção dos aluguéis). Portanto, a correção dos CRIs 
ocorrerá nos meses de dezembro, coincidindo com o mês em que os aluguéis serão pagos com reajuste. O valor 
indicado para a parcela compreende a amortização dos CRIs e o pagamento de 10% ao ano de juros da operação,
embora a definição desta taxa deva ocorrer em processo de bookbuilding, quando também será definido o valor final da 
emissão.

Os recursos captados pela emissora terão a seguinte destinação: 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 à emissão, havendo uma sobra inicial de aproximadamente R$ 200 mil. 

O imóvel objeto do Contrato de Construção e Locação encontra-se hipotecado ao Banco BBA Creditanstalt S.A. 
como garantia do empréstimo concedido para a aquisição, reconstrução e ampliação do imóvel, embora o crédito tenha 
sido assumido pelo Banco Santander Brasil junto do Banco BBA Creditanstalt. Tão logo este empréstimo seja liquidado 
com os recursos da emissão, a hipoteca será liberada e a WT NSBC irá alienar fiduciariamente o imóvel aos titulares 
dos CRIs. 

As principais razões para a atribuição do Rating Nacional AA à emissão da WT NSBC Securitizadora de Créditos 
Imobiliários S.A.  foram:

PONTOS FORTES E OPORTUNIDADES 

• O Grupo Nestlé possui bom histórico no Brasil, onde iniciou suas atividades industriais em 1921. O período de 
permanência e os investimentos realizados ao longo dos anos demonstram o comprometimento do grupo com as 
atividades no país. O Brasil, atualmente, é o 6º maior mercado mundial da Nestlé, sendo o principal na América do 
Sul. A marca Nestlé é bastante conceituada nacionalmente, e seus produtos são líderes de vendas em diversos 
segmentos. A presença e a representatividade do Grupo Nestlé em diversos países fazem dele um dos principais 
participantes mundiais no segmento alimentício. Seu potencial econômico-financeiro pode ser verificado através das 
demonstrações financeiras consolidadas auditadas de jun./2002, onde a receita semestral foi de US$29,7 bilhões, o 
Ebitda de US$4,5 bilhões e o lucro líquido de US$3,8 bilhões. 

• O fluxo de caixa projetado para o período da emissão apresenta-se satisfatório e com elevado grau de 
previsibilidade. Através de sua análise, a emissora possui plenas condições de honrar o compromisso com os 
investidores nas datas estipuladas, havendo, em média, um saldo acumulado ao final de cada mês de R$ 506 mil 
(mínimo de R$ 215 mil e máximo de R$ 658 mil). Este saldo é importante para prevenir que eventual pequeno 
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aumento nas despesas  não deva implicar em insuficiência de recursos para o pagamento dos CRIs. Os recursos 
disponíveis na WT NSBC durante a operação permanecerão na emissora até a liquidação dos CRIs, quando serão
retirados da empresa através do pagamento das debêntures com participação nos lucros (DPLs), as quais estão
subordinadas ao completo pagamento da presente operação.

• A estrutura da operação é adequada em termos de valores (R$ 607.188,41 pagos mensalmente pela Nestlé Brasil 
contra a obrigação de R$ 577.274 dos CRIs), datas de vencimento (o vencimento mensal dos CRIs acontece dois 
dias úteis após a data de vencimento do aluguel), taxas (tanto o aluguel quanto os CRIs são 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 servirão, em última instância, como fonte de recursos para o pagamento da operação e de 
outras despesas da emissora. 

• Caso haja a rescisão da locação do imóvel antes de seu término, seja por vontade da Nestlé Brasil ou em virtude do 
descumprimento de qualquer das obrigações da Nestlé Brasil que motive tal rescisão, fica a locatária obrigada a 
pagar, a título de indenização, o valor equivalente à multiplicação do número de meses que faltam para o término do 
Contrato de Construção e Locação pelo valor do aluguel na época da rescisão. Adicionalmente, a Nestlé Brasil 
deverá pagar à emissora multa equivalente a quatro aluguéis. 

• A presente emissão envolverá a constituição de regime fiduciário sobre os recebíveis. Desta forma, estes ativos passam 
a constituir um patrimônio segregado na securitizadora, que, portanto, está imune a qualquer ação ou execução judicial 
por parte de outros credores da emissora, podendo excetuar-se apenas os credores fiscais, trabalhistas e 
previdenciários. Para mitigar o risco trabalhista e previdenciário, o estatuto social da WT NSBC contempla que a 
emissora não pode contratar funcionários, sendo todos os serviços necessários ao seu funcionamento prestados por 
seus administradores ou por empresas terceirizadas. 

• Os aluguéis serão pagos pela Nestlé Brasil em conta corrente no Banco Itaú, a qual não poderá ser movimentada por 
cheque e não admitirá saques ou fechamento sem a prévia autorização do agente fiduciário. Com isso, uma vez 
pago o aluguel, torna-se mais provável a existência de recursos nesta conta corrente para o pagamento dos CRIs.

• A totalidade das ações preferenciais de emissão da WT NSBC foi cedida ao agente fiduciário na qualidade de  
representante dos interesses dos investidores. Embora estas representem apenas 1% das ações totais, o Estatuto 
Social da WT NSBC determina que o agente fiduciário (acionista preferencial) é quem aprova a alteração de diversos 
aspectos relativos à constituição da emissora que possam vir a prejudicar os titulares dos CRIs. Entre eles, 
destacam-se a mudança do objeto social da emissora e a política de dividendos.

• A Nestlé Brasil está obrigada a contratar o seguro do imóvel com companhia de primeira linha, durante todo o 
período da operação, tendo a WT NSBC como única beneficiária. Este deverá cobrir diversos riscos, dentre os quais 
o de incêndio, sendo o valor da indenização suficiente para a reconstrução do imóvel. Na ocorrência de perda total, a 
WT NSBC terá que resgatar antecipadamente os CRIs. Já em caso de sinistro parcial, a operação segue o seu curso 
normal, devendo o seguro propiciar a cobertura do montante necessário para a reconstrução do imóvel e a reposição
do mesmo no estado anterior ao sinistro, bem como do pagamento do aluguel devido pela Nestlé Brasil pelo período
mínimo de 12 meses ou até o término da reconstrução do imóvel, o que ocorrer primeiro. Caso a Nestlé Brasil opte 
por permanecer utilizando parte do imóvel sinistrado, esta deverá honrar com o pagamento do aluguel na mesma 
proporção da área ocupada, cabendo à seguradora o complemento para o valor total. 

• O imóvel será alienado fiduciariamente para o agente fiduciário até a liquidação dos CRIs, constituindo-se
como garantia adicional para a operação. Atualmente, este imóvel encontra-se hipotecado ao Banco BBA 
Creditanstalt, o qual compromete-se a liberá-lo tão logo seja liquidada a dívida com o Banco Santander 
Brasil. Parte dos recursos com a emissão dos CRIs será utilizada para a quitação desta dívida. 
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PONTOS FRACOS E AMEAÇAS 

• As informações referentes à Nestlé Brasil foram limitadas. Portanto, ficou prejudicada a avaliação do risco da emissão, a 
qual compreende a análise desta empresa como única fonte de recursos para o pagamento aos investidores dos CRIs.  

• Embora exista uma previsão de que sejam mantidos em caixa, em média, R$ 506 mil, ao final de cada mês, caso 
haja um significativo e inesperado incremento nas despesas com tributos ao longo do tempo, os recursos pagos 
pela Nestlé Brasil podem não ser mais suficientes para que a WT NSBC cumpra todas as suas obrigações. 
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