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RELATORIO ANUAL 2010

CARACTERIZACAO DA EMISSORA

Denominacao
Comercial:

Endereco:

Telefone/ Fax:
D.R.l.:

CNPJ:
Auditor:

Atividade:

Categoria de
Registro:

BI Companhia Securitizadora de Créditos Imobiliarios

Rua Sao Benedito, n® 634 — Santo Amaro
04735-001 — Sao Paulo/SP

(11) 5525-5858 / 5525-5850

Gabriela Zakalski Nunes da Silva
07.112.325/0001-05

Tecnoaud Auditores Independentes S/S

Securitiza¢do de Recebiveis

Categoria B

CARACTERISTICAS DOS CERTIFICADOS

Registro CVM n°:

Situacao da
Emissora:

Codigo do Ativo:
Banco Liquidante:
Data de Emissao:

Data de
Vencimento:

Quantidade de
Certificados:

Numero de Séries:

Valor Total da
Emissao:

Valor Nominal:

CVM/SRE/CRI/2005-021 — 06 de outubro de 2005;
CVM/SRE/CRI/2005-022 — 06 de outubro de 2005;

Adimplente com as obrigagdes pecuniarias;

CETIP: 05G0018767 / 05G0018768;
Banco Internacional do Funchal (Brasil), S.A.

Para todos os efeitos legais, a data de emissdo dos certificados foi o dia 19 de julho de
2005;

Os certificados tinham prazo de 10 (dez) anos, contados a partir da data de emissdo, ¢
portanto, venceriam em 19 de julho de 2015, no entanto em 19 de janeiro de 2011 ocor-
reu aquisicdo facultativa dos CRI’s Seniores;

Foram emitidas 250 (duzentos e cinqiienta) certificados, sendo 208 (duzentos e oito)
CRIs Seniores, correspondente a 82,71% do montante total da emissdo e 42 (quarenta e
dois) CRIs Subordinados, correspondente a 17,29% do montante da emissao;

Emitidas em 02 (duas) séries;

O valor total da emissdo era de R$ 121.453.910,16 (cento e vinte ¢ um milhdes,
quatrocentos e cinqiienta e trés mil, novecentos e dez reais e dezesseis centavos), na data
de emissao;

O valor nominal dos Certificados Seniores era de R$ 482.951,49 (quatrocentos e oitenta
e dois mil, novecentos e cinqiienta e um reais e quarenta € nove centavos), na data de
emissao;
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RELATORIO ANUAL 2010

Forma:

Regime Fiduciario:

Negociacao:

Atualizacao do
Valor Nominal:

Pagamento da
Atualizacao:

Remuneracao:

Pagamento da
Remuneracao:

Amortizacao:

Os CRIs eram da forma nominativa escritural;

Os CRIs contavam com a institui¢do de
regime fiduciario sobre os créditos e novos
créditos que lastreiam a emissdo, conforme
clausula IV do Termo de Securitizagdo.

A Companhia do Metropolitano de Sao Paulo
— Metr6é outorgou a Companhia Santa Cruz
concessdo de direito real de uso de proprie-
dade com a finalidade de exploragdo comer-
cial. A Companhia Santa Cruz € emissora de
Cédulas de Crédito Imobiliarios (CCls) repre-
sentativas dos Créditos e Novos Créditos da
mesma natureza, decorrentes de: a) contratos
de locagdo ja firmados, inclusive aqueles
cujos prazos de vigéncia sejam prorrogados;
b) contratos de locagdo com futuros locatarios
de saldes que substituam os atuais lojistas; c)
contratos de locagdo com futuros locatarios de
saldes que se encontram vacantes na data de
assinatura das condigdes gerais dos Novos
Créditos, cada uma representando a totalidade
dos Créditos e/ou Novos Créditos devida por
cada um dos devedores.

Os Créditos e Novos Créditos incluiam as (i)
parcelas minimas de aluguel mensais e, no
caso do Contrato de Locagdo de cinema atual-
mente vigente, parcelas minimas de aluguel
semestrais; ii) parcelas mensais de aluguel
calculadas em fun¢do do faturamento mensal
do lojista, excluida a parcela a que se refere o
item (i) acima, denominadas “aluguel percen-
tual”, bem como parcelas mensais de aluguel
calculadas em fungdo da venda liquida de
ingressos e outras atividades no caso do Con-
trato de Locacdo de cinema atualmente
vigente, excluida a parcela a que se refere o
item (i) acima (Créditos Variaveis); iii) mul-
tas, juros, encargos por atraso, indenizagdes,
bem como todas as eventuais penalidades, ins-
trumentos que os representam, respectivos
anexos ¢ garantias prestadas, decorrentes dos
Contratos de Locagdo; e, iv) valores referentes
a multas, juros, encargos por atraso ¢ indeni-
zagdes devidas pelo Metrd a Companhia
Santa Cruz, em funcdo de descumprimento do
Contrato de Concessdo que afete direta ou
indiretamente os Créditos e Novos Créditos.

Os CRIs eram registrados para negociagdo no mercado secundario, no mercado de balcdo
organizado, através do SNA, administrado ¢ operacionalizado pela CETIP;

O valor nominal unitario dos Certificados era corrigido mensalmente pelo IGP-M;

O pagamento da atualizagdo ocorreria no vencimento final, observadas as amortizagdes
programadas incidentes sobre o valor nominal atualizado;

Os juros eram calculados a partir da data de emissdo, correspondentes a uma taxa de
10,5% ao ano, incidentes sobre o valor nominal dos CRIs Seniores, atualizado monetari-
amente, deduzindo o valor das amortiza¢des realizadas.

Os CRIs Subordinados recebiam, mensalmente, a titulo de remunerag¢do, o saldo rema-
nescente, relativo ao pagamento dos créditos e novos créditos, apurado na forma da clau-
sula 2.9.2 do Termo de Securitizagio;

Os juros relativos aos CRIs Seniores seriam pagos mensalmente, todo o dia 19 do més,
juntamente com a amortizagdo programada.

A remuneragdo relativa aos CRIs Subordinados, se houvesse, seria paga juntamente com
a amortizagdo programada dos CRIs Seniores e apds o provisionamento das despesas
referidas na clausula 2.9.2.1. do Termo de Securitizagdo;

Os CRIs Seniores eram amortizados mensalmente e sucessivamente, sempre no dia 19 de
cada més, sendo a primeira amortiza¢do no dia 19 de agosto de 2005 e as demais no
mesmo dia dos meses subseqiientes, até o vencimento dos mesmos, conforme tabela con-
stante no Anexo IV do termo de securitizagdo. Essa tabela considera uma remuneragao
de 10,5% ao ano. Abaixo, tabela relativa a amortizacdo programada dos CRIs Seniores
para o ano de 2006:
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Data Valor Nominal A::::::a(i;o am:ioti‘i:géo
19/01/2006 482.951,49 1.026,37 0,2125%
19/02/2006 482.951,49 1.049,36 0,2173%
19/03/2006 482.951,49 1.076,52 0,2229%
19/04/2006 482.951,49 1.107,92 0,2294%
19/05/2006 482.951,49 1.467,46 0,3039%
19/06/2006 482.951,49 1.498,35 0,3102%
19/07/2006 482.951,49 1.529,58 0,3167%
19/08/2006 482.951,49 1.561,15 0,3233%
19/09/2006 482.951,49 1.593,06 0,3299%
19/10/2006 482.951,49 1.625,32 0,3365%
19/11/2006 482.951,49 1.657,92 0,3433%
19/12/2006 482.951,49 1.690,88 0,3501%

Os CRIs Subordinados eram amortizados mensalmente e sucessivamente, se houvesse
saldo remanescente relativo ao pagamento dos Créditos e Novos Créditos, apurado na
forma da clausula 2.9.2. do Termo de Securitizagdo, a razdo de 1/120 do seu valor nomi-
nal, sendo a primeira amortizacdo no dia 19 de agosto de 2005, e as demais no mesmo dia
dos meses subseqiientes, até o resgate integral dos CRIs Subordinados;

Fundo de Liquidez: A Securitizadora deveria manter durante todo o prazo de emissio dos CRIs, recursos
equivalentes a, no minimo, R$3.000.000,00 (trés milhdes de reais), atualizados pelo IGP-
M, aplicados em fundo de investimento classificado como “referenciados”. O Fundo de
Liquidez ndo admitiria resgate sem autorizacdo do Agente Fiduciario. Os recursos apli-
cados no Fundo de Liquidez deverao ser utilizados, até o resgate integral dos CRIs
Seniores, exclusivamente para pagamento de qualquer obrigacdo dos CRIs Seniores ou
tributos devidos pela Securitizadora estritamente em razdo da presente emissao de CRIs,
excluindo-se os tributos incidentes sobre aplicagdes financeiras e outros rendimentos que
a Securitizadora eventualmente venha a auferir, exceto em relagdo as aplicagdes do
proprio Fundo de Liquidez, em caso de falta de recursos suficientes na Securitizadora.
Apos o resgate integral dos CRIs Seniores, o eventual valor remanescente no Fundo de
Liquidez seria utilizado no pagamento de amortizacdo e remunera¢ao dos CRIs Subordi-

nados;
Aquisicao A Securitizadora poderia, a qualquer tempo, adquirir no mercado CRIs em circulagao,
Facultativa: por preco a ser negociado oportunamente com os cedentes. Os CRIs objeto deste proced-

imento poderiam ser cancelados, permanecer em tesouraria da Securitizadora, ou ser
novamente colocados no mercado;

Vencimento O Agente Fiduciario poderia declarar anteci- a. descumprimento pela Securitizadora de

Antecipado: padamente vencidas todas as obrigagdes cons- toda e qualquer obrigagdo ndo pecuniaria
tantes do Termo de Securitizacdo e exigir o prevista no Termo de Securitizagdo, nio
imediato pagamento pela securitizadora do sanada em 30 (trinta) dias, contados de
valor nominal dos CRIs em circulagio, acres- aviso escrito que lhe for enviado pelo
cido da atualizagdo monetaria, remuneragao, Agente Fiducidrio, exceto por aquelas
juros e multas previstas no termo, calculadas obrigagdes para as quais esteja previsto
pro rata die, mediante notificagdo extrajudi- um prazo especifico para declaragdo de
cial a Securitizadora, na ocorréncia das vencimento antecipado, hipdtese em que
seguintes hipoteses: tal prazo prevalecera;
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descumprimento pela Securitizadora de e. decretacdo de faléncia, pedido de concor-
toda e qualquer obrigagdo pecuniaria pre- data, dissolugdo ou liquidagdo da Securi-
vista no Termo de Securitizagdo, ndo tizadora;

sanada em 60 (sessenta) dias, indepen-

dentemente de aviso recebido do Agente f. atraso no pagamento dos Créditos e

Fiduciario;

rescisao do Contrato de Concessdo;

Novos Créditos, no todo ou em parte, por
periodo superior a 30 (trinta) dias, de
forma que comprometa o pagamento dos

CRIs Seniores; e
d. nota de risco dos CRIs Seniores seja infe-

rior ao baixo risco de crédito por uma, ou g. nao reposi¢do do saldo minimo do Fundo

ambas, agéncias de classificacdo de risco; de Liquidez, em caso de resgate, por mais
de 60 (sessenta) dias, a contar do respec-
tivo resgate.

DESTINACAO DE RECURSOS

Os recursos obtidos com a subscri¢do dos CRIs foram utilizados para os seguintes paga-
mentos e na ordem aqui definida: i) pagamento das despesas da emissdo, tal como pre-
visto no item 2.4.das condic¢des gerais; ii) constitui¢do do Fundo de Liquidez, nos termos
do item 3.1. do termo de securitizacdo; e iii) pagamento do pre¢o de aquisi¢do das CCls,
representativas dos Créditos e Novos Créditos, adquiridas pela Securitizadora nos termos
das condigdes gerais.

ASSEMBLEIAS DOS TITULARES DOS CERTIFICADOS

No decorrer do exercicio de 2010, ndo foram realizadas Assembléias.
PRECO UNITARIO DOS CRIs

CRIs Seniores

m Valor Nominal m Preco Unitario

31/12/2010 R$ 472.118,95 R$ 1.523,06 R$ 473.642,01
31/12/2009 R$ 468.957,95 R$ 1.512,86 R$ 470.470,81
NI,
Circulacao Tesouraria Total em Circulacao
31/12/2010 104 104 R$ 49.258.769,07
31/12/2009 104 104 RS 48.928.964,54

CRIs Subordinados

31/12/2010 R$ 383.335,81
31/12/2009 RS 381.819,51
Quotas em Quotas em
Circulacao Tesouraria Total em Circulacao
31/12/2010 R$ 16.100.103,86
31/12/2009 0 RS 16.036.419,34
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EVENTOS REALIZADOS - 2010

Pagamentos Referentes os CRIs Seniores

Valor por Quota

19/01/2010 Remuneragdo RS 3.898,59
19/01/2010 Amortizagio R$  3.23502
19/02/2010 Remuneracio R$ 3.895,96
19/02/2010 Amortizagio RS 3.28145
19/03/2010 Remuneracdo RS 3.914M
19/03/2010 Amortizagio RS 3.346,07
19/04/2010 Remuneragio RS 3.922,87
19/04/2010 Amortizagio RS 340351
19/05/2010 Remuneragéo RS 3.924,25
19/05/2010 Amortizagio R$ 345519
19/06/2010 Remuneragdo RS 3.941,57
19/06/2010 Amortizagéo RS 3.521,66
19/07/2010 Remuneracéo RS 3.94541
19/07/2010 Amortizagio RS 3.62586
19/08/2010 Remuneracao R$ 3.921,17
19/08/2010 Amortizagio RS 365598
19/09/2010 Remuneragéo RS 3.920,57
19/09/2010 Amortizagio RS 370834
19/10/2010 Remuneragdo RS 3.934,46
19/10/2010 Amortizagio RS 377513
19/11/2010 Remuneracdo RS 3.942,32
19/11/2010 Amortizagio RS 3.83697
19/12/2010 Remuneracdo R$ 3.966,83
19/12/2010 Amortizagio RS 391601
Pagamentos Referentes os CRIs Subordinados

| Data__|___Evento | Valorpor Quota

19/01/2010 Remuneragdo RS 1457221
19/01/2010 Amortizagio R$ 345309
19/02/2010 Remuneracio RS 3.642,16
19/02/2010 Amortizagio RS 343137
19/03/2010 Remuneracao RS 1.268,00
19/03/2010 Amortizagio RS 340248
19/04/2010 Remuneracao RS 1.329,33
19/04/2010 Amortizagao RS  3.36838
19/05/2010 Remuneragéo RS 141,17
19/05/2010 Amortizagio RS 3.349,05
19/06/2010 Remuneragdo R$ 472,30
19/06/2010 Amortizagéo RS 331930
19/07/2010 Remuneracdo R$ 590,22
19/07/2010 Amortizagio RS 3.267,60
19/08/2010 Remuneracao RS 16.884,80
19/08/2010 Amortizagio RS 3.23694
19/09/2010 Remuneragéo RS 3.372,70
19/09/2010 Amortizagio RS 321926
19/10/2010 Remuneragdo R 11.891,67
19/10/2010 Amortizagio RS 3.197,56
19/11/2010 Remuneracio RS 5.843,18
19/11/2010 Amortizagio RS 3.190,20
19/12/2010 |  Remuneragio R$ 1947718
19/12/2010 Amortizagio RS 3.159,62
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OBRIGACOES ADICIONAIS DA EMISSORA

No decorrer do exercicio de 2010, a Emissora cumpriu, regularmente e dentro dos pra-
z0s, a todas as obrigagdes previstas na escritura de emissao.

ORGANOGRAMA

Bl Invest Part. e
Finangas Corp.
Ltda;

Reinaldo Zakalski

da Silva

4% 51%

Marcos Germano Beatriz Ribeiro

Matrowitz

Matrowitz

1% 1%

Bl Cia. Securitizadora

de Crédites Imobiliarios

PARTICIPACAO NO MERCADO

A empresa foi constituida em 22 de novembro
de 2004 sob forma de sociedade limitada e
tinha como objeto social a participacdo em
outras empresas, inclusive em institui¢des
financeiras, como quotista ou acionista.

Em Assembléia Geral realizada em 10 de
fevereiro de 2005, os socios-quotistas decidi-
ram, por unanimidade, transformar a socie-
dade limitada em sociedade por agdes, de
objeto exclusivo, em conformidade com a Lei
n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, com a
denominagéo social de B.I Companhia Securi-
tizadora de Créditos Imobiliarios.

A Companhia tem por objeto: a aquisigdo e
securitizacdo de créditos imobiliarios oriun-
dos ou relacionados a quaisquer modalidades
imobiliarias, tais como aluguéis e parcelas de
contrato de compra e venda, a emisséao e colo-
cacdo, no mercado financeiro, de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios — CRIs, debéntures
ou quaisquer outros titulos de crédito ou valo-
res mobiliarios lastreados em créditos imobili-
arios ¢ a realizacdo de negocios e prestagdo de
servigos relacionados a securitizagdo de crédi-
tos imobilidrios em questéo.

A Companhia teve concluido seu processo de

concessdo de registro como companhia aberta
homologado pela Comissdo de Valores Mobi-
liarios (CVM) em 02/03/2005 através do pro-
cesso CVM RJ-2005-1358.

O mercado de securitizagdo no Brasil esta
crescendo a uma velocidade espantosa e se
consolidando como o mais importante mer-
cado securitizador da América Latina.

Isso mostra que os participantes desse seg-
mento conseguiram mostrar ao mercado
financeiro sua importdncia como atrativa
fonte de financiamento.

O aumento da participagdo do setor de securi-
tizagdo deveu-se principalmente ao mercado
imobiliario.

Esse mercado sofreu um grande avango com a
transformagdo de terrenos e projetos em gran-
des carteiras de recebiveis.

Para o proximo ano, esse crescimento deve
continuar, com o aumento das operagdes
comerciais (securitizagdo de contratos mer-
cantis, dentre outros) devido ao crescimento
econdmico do pais.
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CLASSIFICACAO DE RISCO

LF RATING

.. Relatorio de
Emissao

Monitoramento
12 Emissao AA- 23/12/2009

INFORMACOES RELEVANTES

PARECER

DECLARACAO

A BI Companhia Securitizadora de Créditos Imobilidrios convocou Assembléia Geral
Extraordinaria e Ordindria para ser realizada no dia 28 de abril de 2011 para deliberar os
seguintes assuntos em Sessdo Extraordinaria:

a. Eleger os novos membros do Conselho de Administragéo;

b. informar sobre a aquisi¢do facultativa / encerramento do CRI Shopping Santa Cruz, ativos
CETIP 05G0018767 — CRI Senior e 05G0018768 — CRI Subordinado;

c¢. Aprovar o Aumento de Capital da Empresa; e

d. aprovar a nova redacdo do artigo 19 do Estatuto Social.

Nao temos conhecimento de eventual omissao ou inverdade, contida nas informagdes
divulgadas pela Emissora, até a aquisi¢do da totalidade dos CRIs Seniores, em 19 de
janeiro de 2011, e.que manteve atualizado seu registro de companhia aberta perante a
CVM - Comissao de Valores Mobiliarios durante o exercicio de 2010.

Declaramos que na qualidade de Agente Fiduciario desta 1* Emiss@o de Debéntures cum-
primos todos os deveres ¢ atribuigdes constantes do Termo de Securitizagdo, até a
aquisicdo da totalidade dos CRIs Seniores em 19 de janeiro de 2011 e estamos aguar-
dando a deliberagdo em assembléia para cancelamento dos CRIs Subordinados, convo-
cada para realizar-se em 28 de abril de 2011.

Sao Paulo, abril de 2011.

N

planner

Corretora de Valores

“Este Relatorio foi elaborado visando o cumprimento do disposto no artigo 68, § primeiro, alinea “b” da Lei n° 6407/76 e do artigo 12 da Instru-
¢do CVM n° 28 /83, com base nas informagées prestadas pela Companhia Emissora. Os documentos legais e as informagoes técnicas que servi-
ram para sua elaboragdo, encontram-se a disposicdo dos interessados para consulta na sede deste Agente Fiduciario”
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