INSTRUMENTO PARTICULAR DE£ ESCRITURA DA SEGUND
EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, DA ESPECIE QUIROGRAFARL
COM GARANTIA FIDEJUSSORIA, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, El
SERIE UNICA, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA COM ESFORCO
RESTRITOS DE DISTRIBUIGAO, DA CIPASA DESENVOLVIMENT!

R

9v1/8S¥°'L1L0'2

=
c
vl
I
(72}
T
e
o)
o
-
o
0
&)
=
o

URBANO S.A.
Por este mstrumento particular,

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade por acoes, de capital
fechado sem registro perante Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”), com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n” 466, Edificio
Corporate, 15° andar, Itaim Bibi, CI:P 04534-002, inscrita no CNPJ/MI‘ sob o n”

05.262.743/0001-53, neste ato, trepresentada na forma de seu listatuto Social

(“Emissora” ou “Companhia”);

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituicio financeira com scde na Avenida das Américas, n® 4.200),
Bloco 8, ala B, Salas 303 e 304, Barra da I'juca, Cidade do Rio de Janciro, Iistado do
Rio de Janciro, inscrita no CNP]/MFE sob o n® 17.343.682/0001-38, na qualidade de
representante da comunhao dos interesses dos titulares das Debéntures da presente

Emissao (“Debenturistas™), neste ato representada na forma de seu Hstatuto Social

(“Agente Iiducidrio™);

REC CIPASA S.A., sociedade por acoces, com sede na Cidade de Sao Paulo, Listado
de Sio Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 510, 7% andar, Itaim
Bibi, CIEP 04543-000, inscrita no CNPJ/ML sob o n® 12.855.419/0001-04, neste ato
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07.978.936/0001-30, neste ato tepreseatada na forma de sew Estaruto Social

(“Ellensbrook” e, quando em conjunto com a Rec Cipasa, “Fiadoras”).

(a Emissora, o Agente Piduciario ¢ as Iladoras, quando em conjunto, doravante

denominadas “Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte”).

Vém, na melhor forma de direito, celebrar o presente Instrumento Particular de
Iiscritura da Segunda imissdo de Debéntures Simples, da Iispécie Quirografaria, com
Garantia Fidejussoria, nao Conversiveis em \coes, em Série Unica, para Distribuicao
Pablica com Lisforgos Restritos de Distribuicao, da Cipasa Desenvolvimento Urbano

S.A. (“Liscritura”), de acordo com os seguintes termos e condigoes:

CLAUSULA PRIMEIRA - AUTORIZACAO E REQUISITOS PARA A
EMISSAO

1.1. A emissao das debéntures nos termos desta Iscritura (“Limissao” ¢
“Debéntures”, respectivamente) ¢ a celebracao desta Escritura foram devidamente
deliberadas e autorizadas pela Assembleia Geral Ixtraordinaria da Emissora realizada

em 06 de outubro de 2014 (“AGLE”).

1.2. A efetiva emissio das Debéntures esta condicionada ao prévio cumprimento

dos seguintes requisitos:

(1) arquivamento da ata da AGE na Junta Comercial do Estado de Sio

Paulo (“JUCESP™);

(if) publicacio da ata da AGE no Diario Oficial do Estado de Sao Paulo ¢

no jornal “O Dia”; ¢

(111) registro da Lscritura na JUCHESP e nos Cartérios de Registro de
Titulos ¢ Documentos das Comarcas de Sao Paulo, Listado de Sao

Paulo ¢ do Rio de Janciro, listado do Rio de Janeiro (“Cartorios”).
f
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1.3. A ptresente Emissao estd automaticamente dispensada de registro de distribuicao

publica na CVM nos termos do artigo 6° da Instrucao CVM n® 476, de 16 de janeiro de

2009, conforme alterada (“Instrucio CVM n°® 476”), por se tratar de oferta publica

realizada esforcos restritos de distribuicao (“Oferta Restrita™).

14, A Emissio sera registrada na ANBIMA, nos termos do parigrafo art. 1°,
paragrafo 1% e 2° inciso I, apenas para fins de envio de informacoes para a base de
dados da ANBIMA, conforme Capitulo V do “Cédigo ANBIMA de Regulacio e
Meclhores Praticas para as Ofertas Publicas de Distribuicio e Aquisicio de Valores

Mobilidrios”, desde que sejam expedidas diretrizes especificas nesse sentido.

1.5, Em virtude da fianca a que se refere a Clausula 2.4 abaixo, a ser prestada pelas
Fiadoras em beneficio dos Debenturistas, a presente Iiscritura, e seus cventuais
aditamentos serdo registrados nos competentes Cartétios ¢ na Junta Comercial do
[istado de Sdo Paulo - JUCESP, em até¢ 10 (dez) Dias Uteis a contar da data de
assinatura desta Escritura e eventuais aditamentos, devendo a Emissora, enviar 1 (uma)
via original da Escritura e eventuais aditamentos devidamente registrados nos

Cartorios, tempestivamente apos os referidos registros.

CLAUSULA SEGUNDA - CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS
DEBENTURES

2.1.  As Debéntures terao as seguintes caracteristicas e serao emitidas de acordo com
as seguintes condicoes:
@) Colocacio e Procedimento de Distribuicio. A distribuicio das Debéntures sera

publica com esforcos restritos de distribuicao a ser trealizada nos termos da
Instrucio CVM n® 476, com a intermediacao ou esforcos de venda realizados
por instituicoes integrantes do sistema de distribuicao de valores mobiliarios.
“m atendimento ao que dispoe a Instrucao CVM n° 476, as Debéntures serio

ofertadas pelo coordenador a, no maximo, 75 (setenta ¢ cinco) Investidores




(i)

(iii)

(iv)

(V)

(vii)

Qualificados ¢ subscritos ou adquinidos por, no misino, 50 (cinquenta)
Investidores Qualificados. A distribuicao das Debéntures contard com a
garanta firme de colocagio prestada pela PINE INVESTIMENTOS
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicao financeira, com sede na Avenida das Nagoes Unidas, 8501,
29° andar, sala 15 — Iid. Illdorado Business Tower, Pinheiros, Sao Paulo, SP,
CEP 05425-070, inscrito no CNPJ/MLI 92.236.777/0001-78 (“Coordenador

Lidetr™).

Numero da Emissio. Fsta emissio constitui a 2* (segunda) cmissao de

Debéntures da missora;

Série. A IEmissao sera realizada em série unica;

Quantidade. Serdo emitidas 500 (quinhentas) Debéntures;

Eispécice. As Debéntures serao da espécie quirograféria, ¢ contardo com garantia

fidejussoria nos termos do item (xx) abaixo;

Forma. As Debéntures serao nominativas ¢ escriturais ¢ para todos os fins de
direito, a ttularidade das Debéntures sera comprovada pelo extrato emitido
pelo escriturador mandatario da emissao, que sera o Banco Bradesco S.A.

(“Liscriturador Mandatario” ou “Banco Liquidante”, conforme o caso).

Adicionalmente, sera reconhecido como comprovante de ttularidade das
Debéntures, o extrato, expedido pela CETIP S.A. — Mercados Organizados
(“CETIP”), em nome do Debenturista, considerando que as Debéntures

estejam custodiadas na CETIP;

Data de Emissiao. Para todos os efeitos desta Fscritura, a data de emissao das

Debéntures sera no dia 07 de outubro de 2014 (“Data de imissao”);




(viii)

(ix)

(x)

(x)

(xil)

(xiii)

(x1v)

Valor Total da Emissio. O valor total da emissio seri de RS 50.000.000,00

(cinquenta milhoes de reais) (“Valor Total da Emissao”);

Valor Nominal Unitario. O valor nominal unitario de cada Debénture sera de

RS 100.000,00 (cem mil reais), na Data de Emissao (“Valor Nominal Unitario™);

Subscricdo. A subscticdo da totalidade das Debéntures devera ocorrer mediante

assinatura, na data de subscricio (“Data de Subscricio”), pelo Debenturista, do
boletim de subscticiao das Debéntures (“Boletim de Subscricao”). Ao assinar o
Boletim de Subscricio, o Debenturista ficara automaticamente obrigado a

cumprir e anuir integralmente com todos os termos e condicoes desta Iiscritura;

Integralizacio. As Debéntures serao integralizadas pelos Debenturistas,
observados os termos e condicoes estabelecidos nos respectivos Boletins de
Subscricio (“Data_de Integralizacio”), mediante pagamento do preco de
integralizacdo, que correspondera ao Valor Nominal Unitario das Debéntures,

(“Preco de Integralizacdo”) na Data de [imissdo, em moeda corrente nacional, a

vista de acordo com os procedimentos de liquidacdo aplicaveis a CETIP, na
mesma data de sua subscricao, que devera ocorrer em uma unica data para a

totalidade das Debéntures;

Periodicidade de Pagamento da Remuneracao. O pagamento da remuneracdo

das Debéntures, serd realizado, mensalmente, sempre nos dias 20 (vinte) de
cada més calendirio, sendo a primeira data de pagamento mensal da

remuneracao o dia 20 de novembro de 2014 ¢ a dltima a Data de Vencimento;

Data de Vencimento. As Debéntures terao vencimento em 20 de abril de 2017

(“Data de Vencimento™);

Amortizacio. .\ amortizacdo do saldo do Valor Nominal Unitario sera realizada

de acordo com as datas e respectivos percentuais de amortiza¢ao indicados na




()

(xvi)

(xvil)

(xviii)

(xix)

tabela constante do Anexo I a0 peesenite instrumeato (“Aneyo I7), observada a

caréncia de amortizacao de 04 (quatro) meses;

Encargos Moratérios. Na hipotese de a Emissora ndo efetuar o pagamento da

remuneracio das Debéntures no prazo estipulado na Clausula 2.1.1 abaixo,
sobre os valores nio pagos incidirdo, além da Taxa DI e do spread (6,5% (seis
inteiros e cinco décimos por cento) a.a.), os encargos das alineas (i) ¢ (1)
seguintes: (i) multa de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, e (i) juros
moratorios de 1% (um por cento) ao més sobre o valor do débito em atraso,
calculados em bases pro rata temporis desde a data do inadimplemento at¢ a data
do efetivo pagamento, independentemente de qualquer aviso, notificacdo ou
interpelacio judicial ou extrajudicial, sem prejuizo de outras disposicoes

previstas nesta Fsctitura;

Remuneracio. 100% (cem por cento) da variacao acumulada das taxas mcdias
diarias dos Dep6sitos Interfinanceiros - DI de um dia, “over extra-grupo”,
expressa na forma percentual a0 ano, base 252 (duzentos e cinquenta ¢ dots)
dias uteis, calculadas ¢ divulgadas diariamente pela CIETIP, no informativo
didrio disponivel em sua pagina na Internet (http:// wvvw.cetip.com.br) (“I'axa
DI”), acrescida de um spread de 6,5% (seis inteiros e cinco décimos por cento),

base 252 (duzentos e cinquenta e dois) ao ano, dias uteis (“Remuneracio”),

incidente desde a Data de Integralizagio, ou da data de pagamento da
Remuneracio imediatamente anterior, até a data de pagamento da Remuneracao

subsequente;

Repactuacio. Nao havera repactuacao das Debéntures;

Resgate Antecipado. As Debéntures poderao ser resgatadas antecipadamente

conforme procedimento previsto nesta Escritura.

Garantias. As Debéntures serdo emitidas com a garantia adicional de Tianca,

conforme abaixo definido (“Garantia™); |
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(xx)

(xx1)

(xxii)

Registro para Distribuicao, Negociacio ¢ Custodia Fletronica. As Debentures
deverdo ser registradas em sistema de registro, custodia eletronica e liquidacao
financeira. As Debéntures serdo registradas para distribuicio no mercado
primario potr meio do MDA — Modulo de Disttibuicao de Ativos (“MDA”)
sendo a subscricio e integralizagao realizadas, através da CETIP, e negociacao
1o mercado secundario por meio do CETIP21 — Titulos e Valores Mobiliatios
(“CLLTIP217), ambos administrados ¢ operacionalizados pela CETIP, sendo as
distribuicoes negociagoes € 0§ eventos liquidados financeiramente ¢ as
Debéntures custodiadas eletronicamente na CETTP. Nio obstante o descrito
neste item, as Debéntures somente poderio ser negociadas entre investidores

qualificados, assim definidos nos termos da Instrucio CVM n® 476 (“Investidor

Qualificado™), nos mercados regulamentados de valores mobiliarios e depois de
decortidos 90 (noventa) dias de sua subscrigao ou aquisicio por cada Investidor
Qualificado, conforme disposto no artigo 13 ¢ 15 da Instrucao CVM n® 476 ¢

do observado o cumprimento pela Fmissora do artigo 17 da citada Instrucao;

Prorrogacao de Prazos. Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao

pagamento de qualquer obrigacio por quaisquer das partes, no que S¢ refere a
qualquer pagamento, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, s¢ 0 vencimento
coincidir com dia que recaia em sibado, domingo ou em feriado declarado
nacional, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos. Para fins da
presente [scritura, considera-se “Dia Udl” todo aquele dia que nao recala em

sabado, domingo ou em feriado declarado nacional;

Decadéncia__dos Direitos aos _Acréscimos. O nio recebimento pelo
Debenturista, de valores  correspondentes 2 quaisquer das  obrigacoes
pecuniarias da Iimissora, nas datas previstas nesta ['scritura, ou em comunicado
publicado pela Emissora, por motivo causado por acao ou omissao do

Debenturista, nio lhe dari dircito ao recebimento de remuneragao ¢/ou

Encargos Moratorios no petiodo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, ¢/~ g\

todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento.

]
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2.1.1. A partir da Data de Integralizagio, as Dcbéntures fardo jus a
Remuneracao de acordo com a Clausula () abaixo, incidente sobre o saldo do
Valor Nominal Unitario das Debéntures, desde a Data de Integralizagio, ou da
data de pagamento da Remuneracio imediatamente anterior, at¢ a data de

pagamento da Remuneracao subsequente.

2.1.2. O Valor Nominal Unitirio das Debéntures ou o Saldo do Valor
Nominal Unitiario das Debéntures, conforme o caso, incidirio juros
remunetatorios equivalentes a 100% (cem por cento) da variacao acumulada das
taxas médias diarias dos Depositos Interfinanceiros - DI de um dia, “over extra-
grupo”, expressa na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos ¢ cinquenta ¢
dois) dias uteis, calculadas ¢ divulgadas diariamente pela CIYTIP, no informativo
diario disponivel em sua pagina na Internet (http://wvvw.cetip.com.br) (“Laxa
DI”), acrescida de um spread de 6,5% (scis inteiros e cinco décimos por cento)
a0 ano, base 252 (duzentos e cinquenta ¢ dois) dias uteis (“Remuneracao”),
calculada de forma exponencial ¢ cumulativa pro rata temporis, por dias uteis
decorridos, desde a Data de Integralizacao, ou da data de pagamento da
Remuneracio imediatamente anterior, até a data de pagamento da Remuneracio

subsequente, de acordo com a férmula abaixo

J = VNex(FatorJuros—1)

A
onde: /
é"
] = wvalor dos Juros Remuneratorios correspondentes a cada uma das
Debéntures, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento. “

[“’Ne = Valor Nominal Unititio ou saldo do Valor Nominal Unitario das ,_/)_/
v

Debéntures, calculado com 8 (oito) casas decimats, sem arredondamento.
[CIPg
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FatorJuros = fator de juros compesto pelo parametro de flutuagio acrescido de
spread, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da

seguinte forma:

FatorJurcs = (FatorDI « FarorSpread )
onde:

Fator DI = produtério das Taxas DI-Orer, desde a Data de Integralizacao, ou da
data do ulimo pagamento de Remuneracio, inclusive, at¢ data de pagamento da
Remuneracdo subsequente, exclusive, calculado com 8 (oito) casas decimais,

com atrendamento, apurado da seguinte forma:

Fator O/ =T [ {1+ TDL,)

E=l

onde:

n = namero total de Taxas DI-Ovrer, consideradas em cada data de apuracio,

sendo “n”” um numero inteiro;

TDI: = Taxa DI-Over, de ordem k, expressa ao dia, calculado com 8 (oito) casas

decimais, com arredondamento, da seguinte forma:
) DI 252
DL, =[1—* T

onde:

K = niimero de ordem das Taxas DI-Ozer, vatiando de 1 até n; \
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DI: = Taxa DI-Orer, de ordem k, divulgada pela CIETIP, valida por 1 (um) Dia

Ul (arernight), utilizada com 2 (duas) casas decimais;

FatorSpread = sobretaxa de juros fixos calculados com 9 (nove) casas decimais,

com arredondamento, apurada da seguinte forma:

b
Y252
FatorSpread = [[Lmag 1]’

L 100 _i

onde:
spread = 06,5000 (seis inteiros ¢ cinco décimos); ¢

N = namero de Dias Uteis entre a Data de Integralizacao ou data de pagamento
da Remuneracao imediatamente anteriot, conforme o caso, ¢ a data atual, sendo

“N” um numero inteiro.
Observacoes:

i) A Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico numero de casas

decimais divulgado pela CETTP;

(i) O fator resultante da expressio (1 + TDILy) ¢ considerado com 16

(dezesseis) casas decimais, sem arredondamento;

)
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(i) [fetua-se O produtotio dos fatores (1 + 'TT:1i), senco que a cada fator
acumulado, trunca-s¢ O cosultado com 16 (dezessels) casas decimats,
aplicando-s¢ © proximo fator diario, e assim por diante at¢ o ulumo

considerado;

(iv) Uma vez 0s fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante

“Fiator DI com § (0ito) casas decimais, com arredondamento: ¢

) O fator resultante da expressao  (Fator DI x PatorSpread) deve scr

considerado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento.

No caso de indisponibilidade temporaria da ‘l'axa DI quando do pagamento de
qualquer obtigagio pecunidria prevista nesta Escritura, sera utilizada, em sua
substituicio, a Gluma Taxa DI divulgada até a data do calculo, nao sendo
devidas quaisquer compensagoes financeiras, tanto por partc da Emissora

quanto pelo Debenturista, quando da divulgacdo posteriot da Taxa DI

Na auséncia de apuracao ¢/ou divulgacio da Taxa DI por prazo supetior a 10
(dez) Dias Uteis contados da data esperada para apuragao ¢/ou divulgacao

(“Periodo _de Auséncia da Taxa DI7) ou, ainda, na hipotese de extincao ou

inaplicabilidade por disposicao legal ou determinacao judicial da Taxa DI, o
Agente Fiduciario devera convocat .\ssembleia Geral de Dcbenturistas (na
forma e nos prazos estipulados nesta F.scritura), para OS Debenturistas
definitem, de comum acordo com a [imissora, observada a regulamentacao
aplicavel, o novo parametro a sef aplicado, o qual devera refletir parametros

utilizados em operacoes similares existentes a época (“laxa Substitutiva”). A

Assembleia Geral de Debenturistas sera realizada no prazo maximo de 30
(trinta) dias cotridos contados do ulimo dia do Periodo de Auséncia da Taxa
DI ou da extingao ou inaplicabilidade por imposicao legal ou determinacao

judicial da l'axa DI, o que ocorrer primeiro. At¢ a deliberacao desse parametro
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sera utilizada, para o calculo do vaior de -uaisquer cbrizegoes pecunidrias

previstas nesta Escritura, Gltima 'I'axa DI divulgada.

Caso a Taxa DI venha a ser divulgada antes da realizacao da Assembleia Geral
de Dcbenturistas, a referida Assembleia Geral de Debenturistas ndao sera mais
realizada, e a Taxa DI, a partir de sua divulgacao, voltara a ser utilizado para o
calculo da atualizacio monetaria das Debéntures desde o dia de sua

indisponibilidade.

2.1.3. Caso nao haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Emissora ¢ o
Debenturista, a  Emissora  devera  resgatar  antecipadamente e,
consequentemente, cancelar antecipadamente as Debéntures, sem multa ou
prémio de qualquer natureza, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da
realizacio da respectiva Assembleia Geral de Debenturistas, pelo seu Valor
Nominal Unitario ou pelo Saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso,
nos termos desta liscritura, acrescido da remuneracao devida até a data do
efetivo resgate ¢ consequente cancelamento, calculada pro rata temporis, a partr
da Data da Emissio ou da ulima data de pagamento da remuneracao,
conforme o caso. Nesta alternativa, para calculo da Remuneracio aplicavel as
Debéntures a serem resgatadas e, consequentemente, canceladas, sera utilizada

altima Taxa DI divulgada.

2.2.  As Debéntures poderio ser, total ou parcialmente, resgatadas antecipadamente,
em qualquer data, mediante comunicacao individual em forma de aviso prévio de 30
(trinta) dias corridos a totalidade dos Debenturistas, com copia ao Agente Fiduciario
observado o disposto no paragrafo 2°, do artigo 55, da lei n° 6.404, de 15 de

dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei de Sociedades por Acoes™), ou mediante

publicacio de comunicacao referente ao resgate total ou parcial das Debéntures,
dirigida 2 totalidade dos Debenturistas, com copia para o Agente Fiducidrio, a ser
amplamente divulgada nos termos da Clausula Nona desta Escritura. Na hipotese de
resgate antecipado parcial, adotar-se-d o critétio de sorteio, a ser coordenado pelo

Agente Fiduciatio, nos termos do artigo 55,§ 2°, da lLei de Sociedades por Acoes e




demais normas. Para as Debéntures custodiadas cletronicamenwe na CITTIP, a
operacionalizacao do resgate antecipado parcial dar-se-a por meio dos procedimentos
adotados pela CETIP. Assim, todas as ctapas desse processo, tais como habilitacio dos
Debenturistas, qualificacao, sorteio, apuraciao, definicao do rateio ¢ de validacao das
quantidades de Debéntures a screm resgatadas por Debenturista, serao realizadas fora
do ambito da CETIP. O resgate total sera realizado em conformidade com os
procedimentos adotados pela CITTP. Em ambos os casos a CE'TTP devera ser avisada
da realizacao do resgate antecipado, total ou parcial, com at¢ 5 (cinco) Dias Uteis de

sua realizacao.

2.3. As Debéntures sio emitidas com a garanda adicional de Fianca, conforme

descrito no item 2.4 abaixo desta Escritura.

2.4. s Fiadoras constituem-se, nos termos do Caodigo Civil, de forma irrevogavel e
irretratavel, fiadoras e principais pagadoras do valor total da divida da Iimissora
representada pelas Debéntures, na Data de Iimissao, acrescido da Remuneracao e dos
encargos motatorios aplicaveis, bem como das demais obrigacoes pecuniarias previstas
nesta Hscritura (“Valor Garantido”), observado o quanto disposto no subitem 2.4.2.

abaixo.

2.4.1. O Valor Garantido sera pago pelas I'tadoras no prazo de 15 (quinze) dias
ateis, contado a partir de comunicacao por escrito enviada pelo Agente
Fiduciario, ou por qualquer dos Debenturistas as Iiadoras informando a falta de
pagamento, na data de pagamento respectiva, de qualquer valor devido pela
[imissora nos termos desta Escritura, conforme o caso, incluindo, mas nao se
limitando aos montantes devidos aos titulares das Debéntures a titulo de
principal, Remuneracio ou encargos de qualquer natureza. Os pagamentos
serdo realizados pelas Fiadoras de acordo com os procedimentos estabelecidos

nesta [iscritura.

2.4.2. As Fiadoras responderio individualmente, de forma nio solidaria, pelas

Obrigacoes Afiancadas, na scguinte proporcao:
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() Rec Cipasa: at¢ o limite de 77,96% (setenta ¢ scte inteiros ¢ noventa e

seis centésimos por cento) do Valor Garantdo; e

Ellensbrook: até o limite de 22,04% (vinte ¢ dois inteiros ¢ quatro
4

centésimos por cento) do Valor Garantido.

2.4.3. As Iiadoras expressamente renunciam aos beneficios de ordem, direitos
e faculdades de exoneracao de qualquer natureza, previstos nos artigos 366, 827,
834, 835, 8306, 837, 838 ¢ 839, todos da Lei n® 10.4006, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada (“Codigo Civil”) e artigo 595, da Lei n® 5.869, de 11 de

janciro de 1973, conforme alterada (“Codigo

: Processo Civil”).

2.4.4. As Fiadoras sub-rogar-se-ao nos direitos dos Debenturistas caso venham
a honrar, total ou parcialmente, a Iianga objeto deste item, observado,
entretanto, que as Fladoras desde ja concordam e obrigam-se a exigir e¢/ou
demandar a Emissora por qualquer valor honrado pelas Fiadoras nos termos da
Fianca somente apos os Debenturistas terem recebido todos os valores a eles

devidos nos termos dos documentos da [imissao.

2.4.5. Na hipétese de adimplemento parcial pelas Iiadoras do valor total da
divida da Emissora representada pelo Valor Garantido, estas se comprometem
a iniciar o procedimento de cobranca de scu crédito somente apos a quitacao
total dos valores devidos aos Debenturistas, nos termos dos documentos da

Emissdo.

2.4.6. As Fiadoras poderao efetuar o pagamento do Valor Garantido em razao
da Fianca, independentemente do recebimento de notificacio do Agente

I"iduciario.
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2.4.7. A Fianga poderi ser excutida ¢ exigida pelo Agente Iiduciario, judicial
ou extrajudicialmente, quantas vezes forem necessarias at¢ a integral liquidacao

do Valor Garantido.

2.4.8. A presente Flanca entrard em vigor na Data de Emissio, permanecendo
P . » P

valida em todos os seus termos até o pagamento integral do Valor Garanudo.

2.4.9. As Fiadoras desde ja reconhecem como prazo determinado, para fins do

artigo 835 do Caodigo Civil, a data do pagamento integral do Valor Garantido.

2.4.10. A presente Fianca podera ser excutida e exigida pelos Dcbenturistas

uantas vezes forem necessarias até a inteeral liquidacao do Valor Garantido.
q £ C

2.4.11. Nenhuma objecao ou oposicio da Iimissora podera ser admitida ou
invocada pelas Fiadoras com o fito de escusar-se do cumptrimento de suas

obrigacoes perante os Debenturistas.

2.4.12. A garantia fidejussoria outorgada a presente emissao de Debéntures foi
realizada com base nas informacoes financeiras da Emissora e das Piadoras

divulgadas por estas.

2.4.13. Adicionalmente, as Fiadoras comprometem-se a, durante a vigéncia das
Debéntures, no prazo de 120 (cento ¢ vinte) dias apos o encerramento de seu
exercicio social, entregar copia de suas demonstracoes financeiras ao \gente

Fiduciatio. V4

CLAUSULA TERCEIRA - DESTINACAO DOS RECURSOS
3.1.  Os recursos captados pela Emissora nos termos desta Escritura serdo I\ \

destinados para o reseate antecipado integral da 1* (primeira) emissio de debeéntures
g

%

simples da Emissora, e para composicao do capital de giro da Emissora (“Destinacao

dos Recursos™).




CLAUSULA QUARTA - ASSEMBLEIA DO# DEB=WNTURISTAS

4.1. A pratica dos atos clencados abaixo dependera de prévia ¢ expressa aprovagao
do(s) Debenturista(s), sob pena de vencimento antecipado das Debéntures, a
ser manifestada (a) pelos votos dos titulares da maioria absoluta das Debéntures
em circulacio, ou (b) do Debenturista, caso haja apenas um detentor das

Debéntures em circulacao:

(1) alteracio, no que for materialmente relevante, de quaisquer caracteristicas
essenciais da Destinacio de Recursos que criem impactos adversos relevantes,
exceto aquelas determinadas por Orgaos publicos, sendo estes da esfera

administrativa ou judicial;

(i)  modificacio de qualquer das hipoteses de vencimento antecipado das

Debéntures por meio desta I'scritura; ¢

(i)  a substituicao do Agente Fiduciario.

4.2.  Os Debenturistas, quando mais de um, poderio, a qualquer tempo, reunir-se em
assembleia geral, a fim de deliberar a respeito de qualquer outra matéria de interesse da
comunhio dos Debenturistas, observadas as disposicoes legais aplicavels (“Assembleia

Geral dos Debenturistas”).

43. A\ Assembleia Geral dos Debenturistas podera ser convocada pela EEmissora,
por Debenturistas que representem, no minimo 10% (dez por cento) das Debéntures
em circulacio ou pelo Agente Fiduciario, com antecedéncia minima de 8 (oito) dias.

para 1" convocacao ¢ com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias para 2* convocagao.
4.4. .\ presidéncia da Assembleia Geral dos Debenturistas cabera ao Debenturista

eleito pelos demais detentores das Debéntures presentes na Assembleia Geral dos

Debenturistas.
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45. A Assembleia Geral dos Debenturistas instalar sc-a. em primicira convocagao,
com a presenca de Debenturistas que representem a maiotia absoluta das Debéntures
em circulacio, ou seja, 50% (cinquenta por cento) das Debentures mais 1 (uma)
Debénture em circulacio e, em segunda convocagao, com qualquer numero das

Debéntures em circulagdo.

4.6.  Nas deliberacoes da Assembleia Geral dos Debenturistas, cada Debenture dara
direito a um voto, admitida a constituicio de mandatarios, observadas as disposicoes
dos paragrafos 1° ¢ 2° do artigo 126 da Lei das Sociedades por Acoes. Lventuais
modificacoes nas condicoes das Debéntures deverdo ser aprovadas por, no minimo, a

maiotia absoluta das Debéntures em circulacao.

4.7.  Aplica-se as Assembleias Gerais dos Debenturistas, no que couber, o disposto

na Lei das Sociedades por A¢oes para a assembleia geral de acionistas.

48 Caso as Debéntures venham a ser detidas por mais de um Debenturista, todos

os Debenturistas fardo jus aos direitos conferidos nesta Escritura ao Debenturista.

49. As deliberacdes tomadas pelos Debenturistas em Assembleias Gerais de
Debenturistas no ambito de sua competéncia legal, observados os quoruns previstos
nesta Escritura, vinculardo a Iimissora ¢ obrigardo todos os titulares de Debéntures em
Circulacio, independentemente de terem comparecido 2 Assembleia Geral de
Debenturistas ou do voto proferido nas respectivas  Assembleias  Gerais  de

Debenturistas.

4.10. Os Debenturistas nio possuirdo qualquer interferéncia sobre deliberagoes ou
operacoes societdrias da Fmissora. Desta forma, esta [scritura nao podera ser
interpretada de modo a criar qualquer restricao ou embaraco a livre deliberacio dos
acionistas da Emissora sobre qualquer assunto de seu interesse, inclusive, sem prejuizo

das hipoteses de Vencimento Antecipado.

AN
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CLAUSULA QUINTA - OBRIGACOES DA EMISSOEA

B

(i)

(1)

(iv)

Até a Data de Vencimento, a Emissora, neste ato se obriga perante os

Debenturistas, sem prejuizo das demais obrigacdes previstas nesta iscritura:

disponibilizar ao Agente Fiduciatio ¢ divulgat suas demonstracoes financeiras,
acompanhadas de notas explicativas ¢ parecer dos auditores independentes, em
sua pagina na rede mundial de computadores, dentro de 90 (noventa) dias
contados do encerramento de seu exercicio social, ¢ manter tais demonstracocs
financeiras em sua pagina na rede mundial de computadores pelo prazo minimo
de 3 (trés) anos contados de sua disponibilizacao; bem como enviar na mesma
data ao Agente Fiducidrio a declaracao assinada pelo(s) diretor(es) da Emissora,
na forma do seu estatuto social, atestando: (a) que permanccem validas as
disposicoes contidas na Fiscritura de Emissao; (b) nao ocorréncia de qualquer
das hipoteses de vencimento antecipado ¢ inexisténcia de descumprimento de
obrigacoes da Emissora perante os Debenturistas e o Agente Iiduciario; e (c)

que ndo foram praticados atos em desacordo com o estatuto social;

cumprir todos os termos e condi¢oes na forma da legislacao ¢ regulamentacao
aplicaveis, incluindo, mas nao sc limitando, as obrigacoes constantes do artigo
17 da Instrucao CVM n® 476

manter em dia o pagamento de todas as suas obrigacdes de natureza tributaria
(municipal, estadual e federal), trabalhista, previdenciiria ¢ ambiental, ¢

quaisquer outras obrigacoes impostas por lei ou regulamento;

fazer com que seus representante(s) compareca(m) as Assembleias Gerais de

Debenturistas, sempte que solicitado pelo Debenturista;

aplicar os recursos obtidos para a finalidade descrita na Destinacao de Recurso;




(v)

(vid)

(vii)

(i)

(x)

proceder 2 publicidade de suas informacoes econémeco-financeiras, nos termos
da Lei das Sociedades por Ac¢oes, promovendo a publicacao das suas

demonstracoes financeiras anuais;

manter a sua contabilidade atualizada ¢ efetuar os respectivos registros de

acordo com os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil;

divulgar suas demonstracoes financeiras, acompanhadas de notas explicativas e

parecer dos auditores independentes;

ndo praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social ¢ esta Fscritura,

no que for materialmente relevante;

fornecer ao Agente Tiduciario no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data de recebimento da respectva solicitacao, documentos e/ou informacoes
que lhe venham a ser razoavelmente solicitadas pelo Agente Fiduciario, por
escrito, a fim de que este possa cumprir com suas obrigacoes nos termos desta

[iscritura e no instrumento de garantia a ela vinculado; e

contratar, e manter contratados durante o prazo de vigéncia das Debéntures, as
suas expensas, os prestadores de servicos essenciais as obrigacoes previstas
nesta Escritura, incluindo o Agente Fiduciario, a CETIP, o Escriturador

Mandatério e o Banco lLiquidante.

CLAUSULA SEXTA - DECLARACOES E GARANTIAS DA EMISSORA E
DAS FIADORAS

®

A\ Emissora presta, na presente data, com relacdo a si, as seguintes declaracoes ¢
garantia a0 Debenturista, responsabilizando-se pela sua veracidade, completude,

precisao ¢ regularidade:

A Emissora é sociedade por acoes validamente constituida e existenfy de acordo
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(1)

(iv)

com a legislacio brasileira, estando habilitada a conduzir szvs negocios, como
atualmente os tém conduzido, ¢ possul todas as autorizacoes administrativas e

governamentais necessarias para exercer suas atividades.

A Emissora tem todos os direitos, poderes e autoridade necessarios e plena
capacidade legal para celebrar esta Iiscritura e cumprir as suas obrigacoes daqui
decorrentes, bem como para efetuar a emissao das Debéntures e consumar
todas as operacoes aqui previstas, tendo sido praticados todos os atos
necessarios e obtidas todas as autorizacoes necessarias para a emissao das

Debéntures.

Inexiste qualquer impedimento legal ou contratual em relacao a Emissora para a
efetivacio desta [iscritura e da emissio das Debéntures, as quais ndo
ocasionario nem resultarao: (a) no vencimento antecipado ou inadimplemento
de qualquer obrigacio decorrente de qualquer dos scus contratos, acordos ou
compromissos; ou (b) na rescisao de qualquer um desses contratos, acordos,

compromissos ou obrigacoes.

Esta Escritura ou qualquer outro instrumento que tenha sido entregue ou
celebrado em decorréncia dela constituem  obrigacoes legais, validas ¢
vinculantes a2 Fmissora, exequivel contra ela de acordo com seus termos. A
celebracao desta Iiscritura ¢ a consumacao das operacoes aqui previstas nao
estio sujeitas a qualquer autorizacio ou ordem de qualquer autoridade

governamental, ente publico ou qualquer outra pessoa ou entidade.

A Emissora tem, na presente data, capital social total subscrito e integralizado
no valor de RS 187.692.621,33 (cento ¢ oitenta e scte milhoes, seiscentos e
noventa ¢ dois mil, seiscentos e vinte e um reais e trinta e trés centavos),
dividido em 24.979.435 (vinte ¢ quatro milhoes, novecentos ¢ sctenta ¢ nove
mil, quatrocentos ¢ trinta e cinco) acoes ordinarias, nominativas, sem valor
nominal. Todas as acoes foram validamente emitidas, subscritas e integralizadas
e encontram-se devidamente registradas nos livros, demonstracoes financeiras ¢
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)

(vii)

(vii)

registros apropriados, ¢ estdo livres ¢ desembaracadas c¢e mdo e qualquer

gravame.

Desde a data de sua constituicao até¢ esta data, a limissora nao possui qualquer
obrigacio, responsabilidade, irregularidade ou passivo, de qualquer natureza,
contingente ou nao, que niao csteja refletido ou que ndo esteja devidamente

refletido ou provisionado em suas demonstragoes financeiras, no que ¢

materialmente relevante (“Demonstracoes Financeiras

Nio existe nenhuma obrigacio ou contingéncia da HEmissora, de qualquer
natureza, incluindo, sem limitacao, as de natureza civel, trabalhista, fiscal,
previdenciaria, securitaria, tributaria, ambiental, financeira, consumerista ¢
regulatoria, decorrente de fato, ato ou omissao cujo fato gerador tenha ocotrido
até esta data, e que, de qualquer forma, tenha criado ou possa criar quaisquer
petdas ou contingéncias nao refletidas ou indevidamente refletidas nas

Demonstracoes Financeiras da Iimissora, no que ¢ materialmente relevante; e

No melhor conhecimento da I'missora ¢ no que é materialmente relevante, nao
ha qualquer demanda administrativa ou judicial pendente ou potencial contra a
Emissora, questionando a nao observancia de qualquer lei, norma ou

regulamentacio de matéria ambiental.

6.2.1. A DEmissora compromete-se a manter as declaracoes feitas nesta
Escritura integralmente verdadeiras até o resgate integral das Debéntures. .\
[imissora, se obriga a notificar em até 03 (tr¢s) Dias Uteis os Debenturistas ¢ o
Agente Fiducidrio, caso quaisquer das declaracoes aqui prestadas tornem-se

total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

6.2.2. A\ Emissora obriga-se a: (1) ndo utilizar, nem contratar quaisquer terceiros
que utilizem, mao-de-obra escrava ou que viole os direitos da crianca ¢ do
adolescente, bem como (ii) respeitar a toda e qualquer legislacaio ambiental,

inclusive mas nio se limitando 2 manutencao de todas as certidoes ambientais
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necessarias 20 exercicio de sua arivi_d:;xdc;;_ respo.ti.s:_%_bif;izand;;f-se;f_-@xclusivamcme,
perante Os Debenturistas ¢ O Agerﬁtc Fiduciario, por quaisquer Onus e/ou
responsabilidades que a0 Debenturista ¢ ao Agente Fiduciario venham a ser
imputados pelos Orgaos competentes ¢m virtude do descumprimento de
quaisquer NOrmas aplicaveis, ou ainda por qualquer dano ambiental dircta ou
indiretamente provocado pela missora resultante do emprego dos recursos

que lhe forem concedidos pelo Decbenturista.

6.2.3. As DFiadoras prestam, na presente data, as seguintes declaracoes ¢
garantias  aos Debenturistas, responsabilizando-se pela  sua veracidade,

completude, precisao e regularidade:

(a) esta Fscritura constitui, e cada documento a Ser entregue NOS ermos
da presente Escritura constituird, obrigacao legal, vilida, vinculante ¢
exigivel das Fiadoras, exequivel de acordo com scus termos c
condicoes, exceto que sua execugdo podera estar limitada por leis
relativas 2  faléncia, insolvéncia, recuperagao, liquidacao ou leis

similares afetando a execugao de direitos de credores em geral;

(b) a celebracio da presente Escritura ¢ a outorga da fianca pelas Fiadoras
nio infringem qualquer lei ou restricio contratual que os vincule ou

afete;

() nenhum  registro, consentimento, autorizacao, aprovacao, licenca,
ordem de, ou qualificacio junto a qualquer autoridade governamental
ou 6rgao regulatorio € exigido para o cumprimento pelas Tiadoras de
suas obrigacoes NOs tCrmos da presente Escritura ¢ da fianga, ou para
a realizacdo da Iimissao, exceto pelo registro da Fscritura na junta
Comercial, nos cattorios de  registro de titulos e documentos
competentes, as quais estardao em pleno vigor e cfcito na data de

subscricao das Debéntures;

22 3




(d) a celebracio da presente liscritura e a outorgz da fianca, nao
infringem qualquer contrato ou instrumento dos quais as Fiadoras
sejam parte, nem ird resultar em (i) vencimento antecipado de
qualquer obrigacio estabelecida em quaisquer desses contratos ou
instrumentos, (ii) criacdo de qualquer Onus ou gravames sobre
qualquer ativo ou bem da Fiadora, exceto pot aqueles ja existentes na
presente data, ou (i) rescisio de quaisquer desses contratos ou

instrumentos;

(¢) nio ha qualquer acdo judicial, procedimento administrativo  ou
arbitral, inquérito ou investigacdo pendente ou iminente envolvendo
as Piadoras perante qualquer tribunal, Orgao governamental ou

arbitro, que possa impedir a outorga da fianca; e

(f) nio omitiram ou omitirdo, nenhum fato, de qualquer natureza, que
seja de seu conhecimento ¢ que possa resultar em  alteracao
substancial na situacio econdémico-financeira ou juridica das IFiadoras

em prejuizo dos Debenturistas.

6.2.4. As Fiadoras comprometem-se a manter as declaragoes feitas nesta
Iiscritura integralmente verdadeitas até o resgate integral das Debéntures. s
Fiadoras se obrigam a notificar em at¢ 03 (trés) Dias Uteis os Debenturistas ¢ 0
Agente Fiduciario, caso quaisquer das declaracoes aqui prestadas tornem-se

total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

CLAUSULA SETIMA - VENCIMENTO ANTECIPADO

7 Na ocorréncia das hipoteses previstas nesta clausula, as Debéntures terao seu
vencimento antecipado declarado de forma automatica, tornando-se desde entao
exigivel o total do débito em aberto das Debéntures, calculado na forma ¢ sob as
condicoes estabelecidas nesta  Liscritura. Assim, sio hipoteses de vencimento

antecipado automatico: N




1) falta de cumprimento pela Emissora, no prazo ¢ pela forma devidos, de
qualquer obrigacao pecuniaria, principal ou acessoria, contraida junto aos
Debenturistas em decorréncia desta Iiscritura, caso tal descumprimento nao seja

sanado no prazo de 1 (um) Dia Util;

(i)  ocorréncia das hipoteses mencionadas no artigo 1.425 do Codigo Civil (Lei n®

10.406/02);

(i)  se a Emissora decretar ou tiver decretada sua faléncia ou for dissolvida;

(iv)  se a Emissora propuser pedido de auto-faléncia, por sua controladora e¢/ou por

quaisquer de suas controladas;

(v)  sc a Emissora propuser plano de recuperacao extrajudicial a qualquer credor ou
classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtda

homologacio judicial do referido plano;

(vi)  a declaracao de vencimento antecipado de qualquer outro contrato, cédula ou

instrumento firmado pela Emissora com quaisquer insttui¢coes financeiras;

(vil)  alteracdo do estatuto social da Iimissora para alteracaio do objeto social da
Emissora, desde que nao seja previamente aprovada pelos Debenturistas, "
excetuando-se as alteragoes no objeto social da Emissora que impliquem na
inclusao de atividades correlatas com o atual objeto social da Emissora sem a a\/

prévia e expressa anuéncia dos Debenturistas;

(vil) os recursos oriundos desta Fmissio ndao sejam aplicados integralmente

conforme a Clausula Destinacao dos Recursos;

(ix) se a Iimissora vier a sofrer qualquer operacio de transformacao societaria,

incluindo, mas nao se limitando, a incorporaciao de acoes e de sociedades, fusio
24




(x1)

1.2,

ou cisio da Emissora que ocasione aiteracao no quadro acionasio da Emissora,
desde que nio previamente aprovada pelos Debenturistas. Salvo se a alteracao
ou a reorganizacio societiria ocorrer em favor de empresas do mesmo grupo

cconOmico da [imissora;

sc a Emissora tiver, total ou parcialmente, o controle acionario cedido,
transferido ou por qualquer forma alienado, desde que ndo previamente

aprovada pelos Debenturistas; ou
transferéncia, cessio ou promessa de cessao a terceiros dos direitos e obrigacoes
da Emissora decotrentes desta Escritura, sem prévia e expressa anuéncia dos

Debenturistas.

Na ocorréncia dos eventos previstos nesta clausula, ficard a cargo dos

Debenturistas, reunidos em assembleia a ser convocada pelo Agente Fiduciario assim

que O mesmo tomar ciéncia do referido evento, manifestar-se sobre a eventual

declaracio de vencimento antecipado das Debéntures. Desta forma, tornar-se-a

exigivel o total do d¢bito em aberto das Debéntures, calculado na forma e sob as

condicoes estabelecidas nesta Escritura, a partit do momento em que o Agente

Fiduciario notificar a Emissora neste sentido, nos termos da clausula 7.3. Assim, sao

hip6teses de vencimento antecipado nao automatico:
p

M

inadimplemento de qualquer obrigacao nao pecuniaria, junto aos Debenturistas
em decorréncia desta escritura ou no ambito da garantia mencionada no item
2.3. acima, caso tal descumprimento ndo seja sanado no prazo de 5 (cinco) dias,

a contat do recebimento de notificacio nesse sentido;

sc a Emissora sofrer legitimo protesto de titulo(s) por cujo(s) pagamento(s) scja
responsavel e com valor unitatio acima de RS 100.000,00 (cem mil reais) ou que
em conjunto tais titulos somem valor acima de RS 500.000,00 (quinhentos mil
reais); desde que tal protesto nao seja sanado em até 30 (trinta) dias a contar do

recebimento de notificacio do Agente Fiduciario nesse sentido;
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(i)  em caso de penhora, sequestro, arresto ou qualquer outra forma de constricao
judicial dos bens moveis e/ou imoveis de propriedade da Emissora (ressalvada a
nomeacio de bens a penhora por iniciativa da Emissora) nao elidido, sanado ou
revogado no prazo de 30 (trinta) dias corridos contados da intimacao da decisao

judicial;

(iv)  impossibilidade de aplicacao da Taxa DI ou preceito estabelecido nos termos

desta Iiscritura, por ato governamental, legislativo ou regulamentar;

(v)  a apuracdo de falsidade ou inexatidao de qualquer declaragdo, informagio ou

documento que houver sido prestada, firmada ou entregue pela Emissora;

(vi)  alteracoes nas condicoes econdomicas ¢ financeiras da FEmissora que possam

comprometer justificadamente a sua capacidade de pagamento das Debéntures;

(vi) se¢ ndao cumprit quaisquer de suas obrigacoes constantes da legislacao

socioambiental, conforme disposto no item 6.1.2; ¢

(viii) a incorporacdo de acoes ou de sociedades, fusio ou cisio da Hmissora que
ocasione alteracao no quadro acionario da Emissora com a inclusao de terceiros

ue nao compunhz u ~conOmico da Emissora anteriormente.
q punham o grupo economico da Emissor teriorment

7.3.  Sendo constatada a ocorréncia de quaisquer das hipoteses de vencimento
antecipado nao automatico, o Agente Iiduciario devera, assim que tomar ciencia,
convocar Assembleia Geral de Debenturistas para que esta sc¢ manifeste sobre a
eventual niao declaracio do vencimento antecipado das obrigacoes assumidas pela
Emissora perante os Debenturistas. Caso a Assembleia Geral de Debenturistas
manifeste-se no sentido de declarar o vencimento antecipado das Debéntures, ou
ainda, caso a referida assembleia ndo se¢ja instalada, por qualquer motivo em 1* ¢ 2°
convocacoes, as Debéntures serao declaradas vencidas, ¢ a Emissora devera pagar ao
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Debenturista, no prazo de 15 (quinze) 17ias Utels a contar ¢o tecebimento de
notificacdo a ser encaminhada pelo Agente Fiduciario neste sentido, o valor integral do
ptincipal nao amortizado, acrescido da remuneracao das Debéntures em questao

apurada até a data da declaracao do efetivo pagamento.

24 A [imissora obriga-se a fornecer informacoes por escrito ao \gente I'iduciario
sobre a ocorréncia de quaisquer das hipoteses de vencimento antecipado, de natureza
pecunidria ou nao, noO prazo de até 2 (dois) Dias Uteis de sua ocorréncia. O nao envio
da notificacao pela imissora no prazo aqui previsto nio prejudica a possibilidade de
ser declarado o vencimento antecipado pelo Debenturista, de acordo com a clausula

7.1. acima.
CLAUSULA OITAVA - DO AGENTE FIDUCIARIO

8.1. A Emissora constitui e nomeia como Agente Fiduciario da Jimissao objeto
deste instrumento, a PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS acima qualificada, a qual neste ato ¢ pela melhor forma
de direito, aceita a nomeagdao para, NOS [CIMOS da lei e da presente liscritura,

representar perante a [imissora os titulares das Debéntures.

8.2. O Agente Fiduciario declara e garante a imissora e aos titulares de Debéntures,

na data de assinatura desta Escritura:

(1) estar devidamente autotizado a celebrar esta Escritura ¢ a cumprir com suas y.
obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais ¢

estatutarios para tanto; )

(i)  ndo ter qualquer impedimento legal, sob as penas da lei, conforme o Paragrafo

Terceiro do artigo 66 da Lei de Sociedades por Acoes, para exercer a funcao

que lhe ¢ conferida;
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(i)

(vi)

(vii)

(vii)

(x)

aceitar a funcao que lhe ¢ conferida, assumindo irtegralmente os deveres ¢

atribuicoes previstos na legislagao especifica ¢ nesta Fscritura;
aceitar integralmente a presente [scritura e todas as suas clausulas ¢ condicoes;
nio se encontrar em nenhuma das situacoes de conflito de interesse previstas

no artigo 10 da Instrucao CVM n° 28 de 23 de novembro de 1983, conforme

alterada (“Instrucio CVM n°® 28”);

satisfaz os requisitos para O exercicio de cargo em 6rgio de administracao da
Emissora, estando, desse modo, devidamente qualificado a exercer as atividades

de agente fiduciario, nos termos da regulamentagao aplicavel vigente;

que esta Escritura ¢ demais documentos 2 ela relacionados constituem uma
obrigacio legal, valida, vinculativa e cficaz do Agente Fiduciatio, exequivel de

acordo com 0s seus termos ¢ condicoes;

que a celebragio desta Iiscritura e o cumprimento de suas obrigacoes aqui
previstas nao infringem qualquer obrigacio anteriormente assumida pelo

Agente Fiduciario;

nio tem qualquer ligacdo com a Fmissora que o impeca de exercer suas

funcocs;

esta ciente das disposicoes da Circular do Banco Central do Brasil n.? 1.832, de

31 de outubro de 1990;

verificou a veracidade das informacoes contidas nesta [iscritura de [imissao, na

Data de Emissao;




(xii)

(xi111)

(xiv)

(xv)

8.3.

a pessoa que o representa na assinatvra desta Escricura de Iinissdo tem poderes

bastantes para tanto;

esta Escritura de Emissao constitui obrigacdo legal vilida, vinculativa e eficaz

do Agente Fiduciario, exequivel de acordo com os seus termos ¢ condicoes.

que inexistem outras emissoes de debéntures, publicas ou privadas, realizadas
por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo
da Emissora em que tenha atuado como agente fiduciatio no periodo, nos

termos da Instrucao CVM n” 28; e

que assegura e assegurara, nos termos do paragrafo 1° do artigo 10 da Instrucao
CVM n° 28, tratamento equitativo a todos os Debenturistas das emissoes de
debéntures, publicas ou privadas, que venham eventualmente a ser realizadas
por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo

da Emissora, bem como aos Debenturistas da Oferta.

Nas hipoteses de auséncia e impedimentos temporarios, renuncia ou qualquer

outro motivo de vacancia, sera convocada, dentro do prazo maximo de 30 (trinta) dias

contados do evento que a determinar, Assembleia Geral de Debenturistas para a

escolha do novo Agente Fiduciario. Na hipotese da convocagao nao ocorrer até quinze

dias antes do término do prazo acima citado, cabera a imissora efetua-la.

8.3.1. Na hipotese de nao poder o Agente Fiduciario continuar a exercer as
suas funcoes por circunstancias supervenientes a esta Escritura, devera
comunicar imediatamente o fato a Emissora para que esta comunique aos
Debenturistas, mediante convocacao da Assembleia Geral de Debenturista

pedindo sua substituicao.

8.3.2. I facultado aos Debenturistas proceder a substituicio do Agente
Fiduciario e a indicagio de seu substituto, em Assembleia Geral de

Debenturistas especialmente convocada para esse fim.
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8.3.3. A substituicio do Agente Fiduciario devera ser objeto de aditamento a
presente Escritura, que deve ser averbado na JUCESP ¢ nos Cartorios, nos

quais foi registrada a presente Fscritura.

8.3.4. O Agente Fiducidrio exercera suas fungoes a partir da data da presente
Fiscritura ou de eventual aditamento relativo a sua substituicdo, devendo
permanecer no exercicio de suas funcoes at¢ a efetiva substituicao, o que devera

ocorrer, necessariamente, até o final do prazo previsto na Clausula 8.3 acima.

8.4. Além de outros previstos em lei constituem deveres e atribuicoes do Agente

Fiduciario:

@) proteger os direitos e interesses dos Debenturistas, aplicando no exercicio da
funcio o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo ¢ probo costuma
empregat na administracao de seus proprios bens;

(i)  renunciar a funcio na hipétese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qualquer outra modalidade de inaptidao;

(i)  conservat em boa guarda toda a escrituracao, correspondéncia e demais papéis

(iv)

relacionados com o exercicio de suas fungoes;

verificar, no momento de aceitar a funcio, a veracidade das informacoces
contidas nesta Escritura, diligenciando no sentido de que scjam sanadas as

omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

promover, nos competentes 0rgaos, caso a Emissora nao o faca, o registro desta
Escritura e respectivos aditamentos, quando necessario, sanando as lacunas ¢
irrcgularidades potventura neles existentes sem prejuizo da ocorréncia do

descumprimento de obrigacdo nao pecuniaria pela Fmissora. Neste caso, o
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(v1)

(vii)

(v

(%)

oficial do registro notificara a adninistracio da Iimissora pera que csta lhe

forneca as indicacoes ¢ documentos Necessarios;

acompanhar 2 observancia da periodicidade na prestacao das informacgoes
obrigatorias, alertando os Debenturistas acerca de eventuals omissoes ou

inverdades constantes de tais informacoes de que tenha conhecimento;

emitir parecer sobre a suficiéncia das informagoes constantes das propostas de

modificacoes nas condicocs das Debentures;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas funcoes,
certidoes atualizadas dos distribuidores civels, das Varas de Fazenda Publica,
cartérios de protesto, Juntas de Conciliacio e Julgamento ¢ Procuradoria da
Fazenda Puablica onde se localiza a sede do estabelecimento principal da

Fmissora;

solicitat, quando assim considerado necessario e de forma justificada, auditoria
extraordindria na Emissora (que nio se confunde com a auditoria ordinaria das

demonstracoes financeiras da [imissora);

convocat, quando necessario, a Assembleia Geral de Debenturistas, nos termos

da Clausula 4.1 acima;

comparcecer 3 Assembleia Geral de Debenturistas a fim de prestar as

informacoes que lhe forem solicitadas;

claborar relatorio destinado aos Debenturistas, nos termos da alinea (b) do
Paragrafo Primeiro do artigo 68 da l.ei das Sociedades por Acoes, o qual devera
conter, a0 mMeNos, as informacoes abaixo. Para tanto, a Fmissora obriga-se
desde ja a informar ¢ enviar todos os dados financeiros, atos societarios, O
organograma de seu grupo societario, o qual deverd contef, inclusive, 0s

controladores, as controladas, as sociedades sob controle comum, as coligadas,
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e as sociedades integrantes do bloco de coatrols da Enissora, conforme
aplicavel, no encerramento de cada exercicio social, ¢ demais informacoes
necessarios a realizacio do relatotio aqui citado, que venham a scr solicitados
pelo Agente Fiducidrio, devendo ser devidamente encaminhados pela Fimissora
em até 30 (trinta) Dias Uteis antes do encerramento do prazo para sua

disponibilizagao aos Debenturistas:

(a) eventual omissio ou inverdade de que tenha conhecimento, contida nas
informacoes divulgadas pela Fmissora, ou, ainda, o inadimplemento ou

atraso na obrigatoria prestagao de informacoes pela Emissora;
(b) alteragcoes estatutarias ocorridas no pcriodr);

(c) comentarios sobre as demonstragoes contébeis da [imissora enfocando
os indicadores economicos, financeiros ¢ a estrutura de capital da

[imissora;

(d)  resgate, amortizacao, conversdo ¢ pagamento de juros Remuneratorios
das Debéntures realizados no periodo, bem como aquisicoes ¢ vendas de

Debéntures efetuadas pela Emissora;

(e) acompanhamento  da Destinacao dos Recursos captados através da
emissao de debéntures, de acordo com os dados obtidos junto aos

administradores da Emissora;
(f) relacio dos bens e valores entregues a sua administracao;

y) cumprimento de outras obrigacoes assumidas pela Iimissora nesta

[scritura;

(h)  declaracio sobre sua aptidio para continuat exercendo a funcgao de

Agente Fiduciario;

A
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) a existéncia de outras emissoes de debéntures, publicas ou privadas,
feitas por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do
mesmo grupo da Emissora em que tenha atuado como agente fiduciario

no periodo, bem como os seguintes dados sobre tais emissoces:

1) denominacio da companhia ofertante;

2) valor da emissao;

3) quantidade de debéntures emitidas;

4) espécic das debéntures emitdas;

5) prazo de vencimento das debéntures emitidas;

0) tipo ¢ valor dos bens dados em garantia ¢ denominacao dos

garantidores, caso aplicavel; ¢
7) eventos de resgate, amortizagao, CONVErsao, repactuacao e

inadimplemento no periodo.

(xiii) colocar o relatério de que trata o item (xii) acima a disposicao dos Debentutistas
no prazo maximo de 4 (quatro) meses a contar do encerramento do exercicio

social da Emissora, a0 menos nos seguintes locais:

1) na sede da Iimissora; ¢

2) em sua sede indicada no preambulo desta Hscritura;
3) na CVM;

4 na CETIP; e

5) na sede do Coordenador Lider.

(xiv) publicar nos Orgios de imprensa onde a Emissora deva efetuar suas
publica¢des, antincio comunicando aos Debenturistas, as expensas da FEmissora,
que o relatério de que trata o item (xif) acima encontra-se a sua disposicao nos

locais indicados no item (xiil) acima;
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(xv) fiscalizat, mediante o recebimento de documerto e infermacoes fecessarios
para tanto, ©O cumptimento ~ das clausulas constantes  desta Iiscritura,

especialmente daquelas que impoem obrigacoes de fazer ¢ de nio fazer;

(xvi) ~manter atualizada a relacdo dos Debenturistas € seus enderecos, mediante,
inclusive, gestoes junto 2 FEmissora, a0 Fscriturador Mandatario, ao Banco
]iquidante ¢ a CILTIP, sendo que, para fins de atendimento ao disposto nesta
alinca, a EEmissora ¢ OS Debenturistas, assim que subscrever, integralizar ou
adquirir as Debéntures, expressamente autorizam, desde ja, o Fscriturador
Mandatario e a CETIP a divulgarem, a qualquer momento, a posicao das

Debéntures, bem como relacao dos Debenturistas;

(xvii) notificar os Debenturistas, se possivel individualmente, no prazo maximo de 10
(dez) Dias Uteis, da ciéncia de qualquer inadimplemento, pela [imissora, de
obrigacoes assumidas na presente I scritura, indicando o local em que fornecera
a0s interessados maiores esclarecimentos de igual teot deve ser enviada para a

CVM;

(xviil) disp(mibilizar o Valor Nominal Unitario acrescido dos Juros Remuneratorios
das Debéntures, a sct calculado pela imissora, 208 Debenturistas € aos demais
participantes do mercado, atraves de sua central de atendimento ¢/ou do scu

websile.

85 O Agente Fiducidrio usara de quaisquer procedimentos judiciais ou
extrajudiciais contra a [missora para a protegao ¢ defesa dos interesses da comunhao
dos Decbenturistas € da satisfacio de scus créditos, devendo, em  €aso de

inadimplemento da HEmissora:

(i) declarar, observada as condicoes da Liscritura, antecipadamente vencidas as

Debéntures e cobrar scu principal ¢ acessorios;

)
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executar a Garantia, aplicando  © sroduty  noO  Pagamento, integral ou

pr()porci{)nal, dos Debenturistas;

tomar qualquer providéncia necessaria para a satisfacao dos créditos dos

Debenturistas;
requerer a faléncia da Fmissora; €

representar 08 Debenturistas em processo de faléncia, recuperacao judicial ou

extrajudicial ou liquidagao extrajudicial da Emissora.

8.5.1. O Agente Fiduciario somente s¢ eximira da tcsponsabilidadc pela nao
adocao das medidas contempladas nos Incisos @), (i), (i) e (iv) da clausula 8.5
acima se, convocada a Assembleia Geral de Debenturistas, esta assim 0
autorizar por deliberacao da unanimidade dos ttulares das Debéntures em
circulacao, bastando, porém, a deliberacao da maioria dos titulates das
Debéntures em circulagao, quando tal hipotese disser respeito ao disposto no

inciso (v)-

8.5.2. Pelo desempenho dos deveres e atribuicoes que lhe competem, TErmos
da lei, desta Iiscritura, o Agente Fiduciario, ou a pessoa ou instituicao que vier a
substitui-lo nesta qualidade receberd uma remuneracao a Ser paga da seguinte

forma:

@ Parcelas anuais de RS 5.000,00 (cinco mil reais) cada uma, sendo a
primeira devida no 5° (quinto) Dia Util apés a data de assinatura desta
Escritura e as demais no mesmo dia dos meses subscquentes at¢ o
vencimento das Debéntures, ou enquanto O Agente Fiducidrio estiver no

exercicio das atividades de representacao dos Debenturistas.

8.5.3. As patcelas referidas acima serao atualizadas, anualmente, de acordo com

a variacao acumulada do IGP-M, ou na sua falta ou impossibilidad: de
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aplicagao, pelo indice oficial que vier a cubstitui-lo, 2 partir da data do
pagamento da primeira parcela, até as datas de pagamento de cada parcela

subsequente calculada pro rata temporis.

8.54. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida em
decorréncia desta remuneracio, os débitos em atraso ficarao sujeitos a juros de
mora de 1% (um por cento) ao més ¢ multa de 2% (dois por cento) sobre o
saldo devido, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizacao
monetiria pelo IGP-M, incidente desde a data da inadimpléncia at¢ a data do

cfetivo pagamento, calculado pro rata die.

8.5.5. O pagamento das parcelas de remuneracio descritas acima deverdo ser
feitos ao Agente Fiduciario, acrescidos dos valores relativos aos impostos e
incidentes sobre o faturamento: ISSQN (Imposto sobre servicos de qualquer
natureza), PIS (Contribuicao ao Programa de Integracao Social), ¢ COFINS
(Contribuicio Social para o Iinanciamento da Seguridade Social) incluindo
quaisquer juros, adicionais de impostos multas ou penalidades correlatas que
porventura venham a incidir com relacao a tais tributos sobre operacoes da
espécie, bem como, quaisquer majoracoes das aliquotas ja existentes, de forma
que o Agente Fiduciario receba a remuneragao como se tais tributos nao fossem
incidentes, excetuando-se o IR (Imposto de Renda), nas aliquotas vigentes na

data de cada pagamento.

8.5.6. A Emissora ressarcira o Agente Diducidrio, de todas as despesas
razodveis e usuais que tenha incotrido para proteger os direitos ¢ interesses dos
Dcbenturistas ou para realizar scus créditos, desde que devidamente )/
comprovadas. O Agente Fiducidrio esta desde ja autorizado a incorrer em L

despesas, até o limite total de RS 1.000,00 (mil reais) mensais, sem a necessidade
de prévia aprovagao pela Emissora, sendo que, caso as referidas despesas
extrapolem o valor acima estabelecido, o Agente Fiduciario devera, sempre quc
possivel, obter prévia e exptessa aprovacao pela Emissora. O Agente I'iduciario

fica desde ji ciente ¢ concorda com o risco de ndo ter tais despesas
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reembolsadas caso nao tenham sido previamente aprovedas ¢ realizadas em
discordancia com (i) critérios de bom senso e razoabilidade geralmente aceitos

em relacoes comerciais do geénero, e (it) a funcao fiduciaria que lhe € inerente.

8.5.7. O ressarcimento a que se refere a Clausula acima sera efetuado, em 10
(dez) Dias Uteis, apos a realizacao da respectiva prestacao de contas a [imissora,

que devera ser acompanhada de copia da respectiva nota fiscal.

8.5.8. No caso de inadimplemento da Iimissora, todas as despesas com
procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o Agente Fiduciario
venha a incorrer para resguardar os interesses dos Debenturistas deverao ser
previamente aprovadas, se assim possivel, ¢ adiantadas pelos Debenturistas, ¢
posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas pela Emissora, desde que
devidamente comprovadas. Tais despesas a serem adiantadas pelos
Debenturistas incluem também os gastos com honorarios advocaticios de
terceiros, depositos, custas ¢ taxas judicidrias de acoes propostas pelo Agente
Fiduciario ou decorrentes de acoes intentadas contra cle no exercicio de sua
funcao, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto
representante  da comunhio dos Debenturistas.  As  eventuais  despesas,
depésitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acoes judiciais serao
igualmente suportadas pelos Debenturistas, bem como a remuneraciao ¢ as
despesas  reembolsaveis do Agente Fiduciario, na hipotese de a Fmissora
permanecer em inadimpléncia com relacio ao pagamento destas por um
periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar
garantia prévia dos Debenturistas para cobertura do risco da sucumbeéncia.

8.5.9. As despesas a que se refere esta clausula compreenderio, inclusive,

aquelas incorridas com:

@ publicacio de relatorios, avisos ¢ notificagdes, conforme previsto nesta

Escritura, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis;
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(i1) extracao de certidoes;

(i)  fotocopias, digitalizacoes, envio de documentos;

(iv)  custos incorridos em contatos telefonicos relacionados a emissio;

(v)  locomogoes entre Estados da lPederacao, alimentacio e tespectivas

hospedagens, quando necessarias ao desempenho das funcoes;

(vi)  eventuais levantamentos adicionais ¢ especiais ou periciais que vierem a
ser imprescindiveis, se ocorrerem omissoes e/ou obscuridades nas

informacoes pertinentes aos estritos interesses dos Debenturistas; e

(vil)  despesas com cartorios e com correios necessarias ao desempenho da

funcao de Agente Fiduciario.

8.5.10. O crédito do Agente Fiduciario por despesas que tenha feito para
proteger direitos e interesses ou realizar créditos dos Debenturistas, que nio
tenha sido saldado na forma descrita nas Clausulas 8.5.6 e 8.5.7 acima, setra
acrescido a divida da Emissora e gozara das mesmas garantias das Debéntures,

preferindo a estas na ordem de pagamento.

CLAUSULA NONA - DISPOSICOES GERAIS

9.1.  Esta Escritura permanecera em vigor e produzira cfeitos a partir desta data até a
data em que a Emissora, tenha dado quitacao de que todos os pagamentos a ele

devidos nos termos desta Escritura.

9.2.  Todas e quaisquer notificagoes, solicitacoes, aprovacoes ¢ demais comunicacoes
com a Emissora serdo feitas por escrito ¢ serdo consideradas validamente recebidas
quando entregues em maos, por servico de courier, quando recebidas sob protocolo ou

com “aviso de recebimento” expedido pelos Correios ou transmissao de fax, quando




do recebimento nos seguintes enderecos ou numeros de fax censtantes abaixo, sendo
certo que os respectivos originais deverdo ser encaminhados para os enderecos acima

em até 5 (cinco) Dias Uteis apos o envio da mensagem:
Para a Emissora:

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

Rua Joaquim Iloriano, n® 466, Bloco C — Lidificio Corporate, 15° andar

Sao Paulo — SP, CEP 04534-002

At: Srs. Pedro Lodovici ¢ Magno Soares

Telefone: 55 11 40960-0500

Fax: 55 11 40960-0500

E-mail:  pedro.lodovici@cipasa.com /  magno.soares@cipasa.com  /

funding@cipasa.com / juridico@cipasa.com
Para o Agente Fiduciario:

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS

Avenida das Américas, n® 4.200, Bloco 8, ala B, Salas 303 ¢ 304 — Barra da
Tijuca — CEP 22640-102

Rio de Janetro - R

At.: Sras. Nathalia Machado l.oureiro, Marcelle Motta Santoro ¢ Sr. Marco
Aur¢lio Ferreira

Telefone: 55 21 3385.4565

Fax: 55 21 3385-4046 f

S —

Correio eletrdnico: operacional@pentagonotrustec.com.br

Para o Banco liquidante ¢ Escriturador Mandatario:

BANCO BRADESCO S.A.

Cidade de Deus, s/n - Prédio .Amarelo
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Osasco — SP

CEP 06029-900

At Sr. Joao Batsta de Souza / Sr. Fabio da Cruz Tomo
Telefone: 11-3864-7911 / 11-3684-2852

Correio Eletronico: 4010.jbsouza@bradesco.com.br /

4010.custodiarf@bradesco.com.br / 4010.tomo@bradesco.com.br

Para a CETIP:

CETIP S.A. - MERCADOS ORGANIZADOS

Av. Brigadeiro Faria Lima, n.° 1.663, 4° andar — Jardim Paulistano
Sao Paulo, SP

At Geréncia de Valores Mobiliarios

Telefone: (11) 3111-1596

Fax: (11) 3111-1564

Correio Eletronico: valores.mobiliarios@cetip.com.br

9.3. Qs fatos e atos relevantes de interesse dos Debenturistas, bem como as
convocacdes para as respectivas assembleias gerais, serio realizados mediante
publicacio de comunica¢do no jornal em que a Emissora publica seus atos societirios,
quais sejam o Diario Oficial do Iistado de Sao Paulo ¢ no jornal “O Dia”, as custas da
Emissora. Caso a Emissora altere seu jornal de publicacao apds a Emissao, devera

enviar notificaciao ao gente Fiduciario informando o novo veiculo.

9.4. O Agente Fiduciario nao emitird qualquer tipo de opiniao ou fara qualquer juizo
sobre a orientacdo acerca de qualquer fato da emissao que seja de competéncia de
definicio  pelos  Debenturistas, comprometendo-se  tdo somente a  agir em
conformidade com as instrucoes que lhe forem transmitdas pelos Debenturistas.
Neste sentido, o Agente Fiduciario ndo possui qualquer responsabilidade sobre o
resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do estrito cumprimento das
orientacoes dos Debenturistas a ele transmitidas conforme definidas pelos

Dcbenturistas ¢ reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais
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prejuizos que venham a ser causados em decorréncia disto acr Debentutistas ou a
Emissora. \ atuacio do Agente Fiducidrio limita-se ao escopo da Instrucao n° 28 da
CVM, conforme alterada ¢ dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por Acoes,
estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade

adicional que nao tenha decorrido da legislacao aplicavel.

9.5.  Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiducidrio, o Agente Fiduciario
assumird que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos
encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido nao foram objeto de fraude
ou adulteracio. Niao sera ainda, sob qualquer hipotese, responsavel pela elaboragio de
documentos societarios da Emissora, que permanecerao sob obrigacio legal e

regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislacao aplicavel.

9.6. s atos ou manifestacoes por parte do Agente Fiduciario (1) que criarem
responsabilidade para os Debenturistas ¢/ou exonerarem terceiros de obrigacoes para
com os Debenturistas; e/ou (i) relacionados ao cumprimento, pela Iimissora, de suas
obrigacoes nesta Escritura de HEmissio, somente serao validas, mediante a prévia

aprovacio dos Debenturistas reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas.

9.7. A mudanca de qualquer dos enderecos acima devera ser comunicada

imediatamente pela Parte aos demais.

9.8. Todos os custos incorridos com a estruturacao, emissao, inscricao, subscricdo,
integralizacao e execucdo das Debéntures, incluindo publicacoes, inscricoes, registros,
eventual contratacio de prestadores de servigos ¢ quaisquer outros custos relacionados

as Debéntures serao suportados pela Fmissora.
9.9.  Nenhuma mudanca, alteraciao ou aditivo de qualquer disposicao desta Fscritura

tera efcito, salvo se previamente e por escrito acordado entre limissora ¢ o

Debenturista.
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9.10. Esta Escritura e as Debéntures constituera ttulos execativos extrajudiciais nos

termos dos incisos I e IT do Artigo 585, do Codigo de Processo Civil.

9.11. Se qualquer disposicao desta liscritura for considerada nula, inexequivel,
invalida ou inoperante, nenhuma outra disposicao sera consequentemente afetada. Da
mesma forma, todas as demais disposi¢coes desta Fscritura deverio permanecer validas
¢ exequivels como se tal disposicao nula, inexequivel, invalida ou inopetrante nao fosse
parte deste instrumento. Nesse caso, a [imissora compromete-se a negociar com o

Debenturista a substituicao de tal disposicao nula, inexequivel, invalida ou inoperante.

9.12. O nio exercicio de qualquer direito decorrente desta Fscritura por qualquer

parte nao constituira renuncia de tal direito.

9.13. lista Escritura vincula a [imissora e 0s seus respectivos sucessores ¢

cessionarios.

CLAUSULA DECIMA - ARBITRAGEM E LEGISLACAO APLICAVEL

10.1. Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente da presente liscritura sera

definitivamente decidido por arbitragem, nos termos da Lei n® 9.307/1996.

10.2. A arbitragem sera administrada pelo Centro de Arbitragem da Camara
Americana de Comércio Sio Paulo — AmCham (“Camara”), cujo regulamento

(“Regulamento”) as Partes adotam e declaram conhecer.

10.2.1 As especificacoes dispostas nesta Hscritura tém prevaléncia sobre as

regras do Regulamento da Camara acima indicada.

10.3. A Parte que, em primeiro lugar, der inicio ao procedimento arbitral deve
manifestar sua intengao a Camara, indicando a matéria que sera objeto da arbitragem, o
seu valor e o(s) nomes(s) e qualificacao(des) completo(s) da(s) parte(s) contraria(s) ¢

ancxando copia desta Escritura. A mencionada correspondéncia sera dirigida ao
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presidente da Camara, através de entrega pessoal ou por servico de entrega postal com

“aviso de recebimento” expedido pelos Corteio.

10.4. .\ controvérsia sera dirimida por 3 (trés) arbitros, indicados de acordo com o

citado Regulamento, competindo ao presidente da Camara indicar arbitros ¢

substitutos no prazo de 5 (cinco) dias, caso as Partes nao cheguem a um consenso, a

contar do recebimento da solicitacio de instauracdo da arbitragem, através da entrega
E = 3 5 A = » L

pessoal ou por servico de entrega postal com “aviso de recebimento expedido pelos

Correios.

10.5. Os arbitros ou substitutos indicados firmario o termo de independéncia, de
acordo com o disposto no artigo 14, § 19 da Lei n® 9.307/1996, considerando a

arbitragem instituida.

10.6. A arbitragem processar-se-a na Cidade de Sao Paulo — SP ¢ os arbitros decidirao

de acordo com as regras de direito.

10.7. A sentenca arbitral serd proferida no prazo de até 60 (sessenta) dias, a contar da

assinatura do termo de independéncia pelo arbitro e substituto.

10.8. A Parte que solicitar a instauragio da arbitragem arcard com as despesas que
devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara. .\ sentenca arbitral

fixara os encargos ¢ as despesas processuais que serdo arcadas pela parte vencida.

10.9. A sentenca arbitral sera espontinea ¢ imediatamente cumprida em todos os seus

termos pelas Partes.
10.9.1. As Partes envidarao seus melhores esforcos para solucionar

amigavelmente qualquer divergéncia oriunda desta Escritura, podendo, se

conveniente a todas as Partes, utilizar procedimento de mediagao.
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10.10. Nio obstante o disposto nesta dlausula, ca-da uraa das Pertes se reserva o direito
de recorrer ao Poder Judiciario com o objetivo de (i) assegurar a instituicio da
arbitragem, (i) obter medidas cautelares de protecao de dircitos previamente a
instituicio da arbitragem, sendo que qualquer procedimento neste sentido nao sera
considerado como ato de renuncia a arbitragem como o Gnico meio de solucdo de
conflitos escolhido pelas Partes, e (iil) executar qualquer decisio da Camara, inclusive,
mas nao exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipotese de as Partes recorrerem ao
Poder Judicidtio, o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, serd o tnico
competente para conhecer de qualquer procedimento judicial, renunciando
expressamente as Partes a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a

ser.

10.11. De modo a otimizar e a conferir seguranca juridica a resolucao dos conflitos
prevista nesta clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos e/ou
relacionados a outros contratos firmados pelas Partes relativos a Operaciao ¢ desde que
solicitado por qualquer das Partes no procedimento de arbitragem, a Camara devera
consolidar o procedimento arbitral instituido nos termos desta clausula com qualquer
outro em que participe qualquer uma das Partes e/ou que envolvam ou afetem de
qualquer forma a presente [iscritura, incluindo mas nao se limitando a procedimentos
arbitrais oriundos dos demais documentos da Operagao, desde que a Camara entenda
que: (i) existam questoes de fato ou de direito comuns aos procedimentos que tornem
a consolidagdo dos processos mais eficientes do que manté-los sujeitos a julgamentos
isolados; e (ii) nenhuma das Partes no procedimento instaurado seja prejudicada pela
consolidacio, tais como, dentre outras, um atraso injustificado ou conflito de

interesses.

A Emissora, o Agente Fiduciario e as Fadoras assinam csta Escritura, em 07 (sete)

vias, de igual teor, para um s6 efeito, juntamente com as 2 (duas) testemunhas abaixo.

Sao Paulo, 07 de outubro de 2014. C[:‘//

|O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branc
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TABELA DE AMORTIZACAC DA3 DEB:ENTURES

ANEXO 1

N T Taxa de Amortizacio (“Tai”)
Amortizagao

/ 20/03/2015 3.8462%
2 20/04/2015 4,0000%
3 20/05/2015 4.1667%
4 20/06/2015 4,3478%
5 20/07/2015 4,5455%
6 20/08/2015 4,7619%
¥4 20/09/2015 5,0000%
& 20/10/2015 5,2632%
9 20/11/2015 5,5556%
10 20/12/2015 5.8824%
117 20/01/201¢6 6,.2500%
12 20/02/2016 6,6667%
13 20/03/2016 7,1429%
14 20/04/2016 7,6923%
15 20/05/2016 8,3333%
16 20/06/2016 9,0909%
17 20/07/2016 10,0000%
18 20/08/2016 11,1111%
19 20/09/2016 12,5000%
20 20/10/2016 14,.2857%
21 20/11/2016 16,6667%
22 20/12/2016 20,0000%
23 20/01/2017 25,0000%
24 20/02/2017 33,3333%
25 20/03/2017 50,0000%
26 20/04/2017 100,0000%
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i
CIPASA DESENVCLVIMENTO URBANO S.A.

CNPJ/MF n° 05.262.743/0001-53
NIRE n® 35300192940

ATA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 06 DE OUTUBRO DE 2014

DATA, HORA E LOCAL: Aos06 (seis) dias do més de outubro do ano de 2014, as 10:00,
na sede da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A. (“Companhia”), na Cidade e Estado de
Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 466, 15° andar - Edificio Corporate, Itaim Bibi, Sao

Paulo, SP.

CONVOCACAO: Dispensada a convocagio tendo em vista o comparecimento de
acionistas representando a totalidade do capital social, nos termos do Artigo 124, § 4° da Lei

n® 6.404/76.

PRESENCA: Presentes os acionistas representando a totalidade do capital social da
Companhia, conforme assinaturas constantes do Livro de Presenga de Acionistas da

Companhia.

MESA: Assumiu a presidéncia dos trabalhos o Sr. Diogo Bustani, que convidou o Sr. Pedro

Lodovici, para secretaria-lo.

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre a aprovacio da segunda emissio de debéntures
simples, quirografarias, com garantia fidejussoria, ndo conversiveis em agdes, em série unica,

para distribuicdo publica com esforgos restritos de distribuicdo, da Companhia.

DELIBERACOES: Instalada a Assembleia, apds discussio das matérias de objeto da
ordem do dia, os acionistas presentes deliberaram o quanto segue: aprovar, por unanimidade,

a segunda emissio de debéntures simples, quirografarias, com garantia fidejusséria, nao

conversiveis em acgdes, em série unica, para distribuicao publica com egforcos restritos de -
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distribuicio, da Companhia (“Cmissic”, “Oferta” ¢ “Debéntures” respectivamente), a qual

terd as seguintes caracteristicas e condigoes:

(a) Valor Total da Emissao: o valor total da emissio serd de R$ 50.000.000,00 (cinquenta
milhdes de reais), na data de emissdo a ser definida no Instrumento Particular de Escritura
da Segunda Emissio de Debéntures Simples, da Espécie Quirografiria, com Garantia
Fidejussoria, nio Conversiveis em Agdes, em Sétie Unica, para Distribuicio Publica com
Esforcos Restritos de Distribuicdo da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A. (“Escritura de
Emissao”);

(b) Numero de Séries: a Emissdo sera realizada em série unica;

(c) Quantidade de Titulos: Serio emitidas 500 (quinhentas) Debéntures;

(d) Valor Nominal Unitatio: o valor nominal unitirio das Debéntures seri de R$

100.000,00 (cem mil reais), na Data da Emissao (“Valor Nominal Unitario™);

(e) Conversibilidade e Forma: as Debéntures serdo simples, nio conversiveis em agoes da
Companhia, e da forma nominativa, sem emissdao de cartulas ou certificados;

(f) Espécie: as Debéntures serdo da espécie quirografaria;

(g) Destinagio dos Recursos: da totalidade dos recursos captados pela Companhia nos
termos a serem definidos na Escritura de Emissio, para o resgate antecipado integral da 1*
(primeira) emissio de debéntures simples e para composi¢io do capital de giro da Emissora;
(h) Garantias: as Debéntures contario com a prestagdo de fianga pela REC CIPASA S.A,
sociedade andnima, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n® 510, 7° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
12.855.419/0001-04 (“Rec_Cipasa™) na propor¢ao de 77,96% (setenta e scte inteiros e
noventa ¢ seis centésimos por cento) do Valor Garantido, conforme definido na Escritura de
Emissao e pela ELLENSBROOK PARTICIPACOES S.A., com sede na Cidade de Sio
Paulo, Estado de Sio Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 466, 15° andar - parte, Edificio
Cotporate, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 07.978.936/0001-30 (“Ellensbrook™) na
proporcio de 22,04% (vinte e dois inteiros e quatro centésimos por cento) do Valor
Garantido, conforme definido na Escritura de Emissao;

(i) Prazo de Vencimento: as Debéntures terdo prazo de 30 (trinta) meses contados da sua

data de Emissio com vencimento na tltima Data de Pagamento, abaixo definida;
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(j) Distribuigdo, Coloca¢ido ¢ Negociagdo: as Debéntures serdo objeto de oferta publica
com esforcos restritos de distribuicdo com a prestacio de garantia firme de colocagio
prestada pela PINE INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio financeira, com sede na Avenida das
Nacdes Unidas, 8501, 29° andar, sala 15 — Ed. Eldorado Business Tower, Pinheiros, Siao
Paulo, SP, CEP 05425-070, inscrito no CNPJ/MF 92.236.777/0001-78;

(1) Prego de Subscri¢do: o Prego de Subscricio das Debéntures correspondera ao Valor

Nominal Unitiario das Debéntures (“Preco de Integralizacdo”) na Data de Emissio;

(m) Integralizagdo e Forma de Pagamento: as Debéntures serao integralizadas, a vista,
em moeda corrente nacional, mediante pagamento do Valor Total da Emissio;

(o) Remuneragdo: 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias didrias
dos Dep6sitos Intetfinanceiros - DI, expressa na forma percentual ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela CETIP, no
informativo diario disponivel em sua pagina na Internet (http://wvvw.cetip.com.br) (“Taxa
DI”), acrescida de um spread de 6,5% (seis inteiros e cinco décimos por cento), base 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias uteis (“Remuneracdo”), incidente desde a Data de
Integralizacio, ou da data de pagamento da Remuneragdo imediatamente antetiot, at¢ a data
de pagamento da Remuneragio subsequente;

(p) Periodicidade de Pagamento: o pagamento da Remuneragio serd realizado
mensalmente nas datas a serem definidas na Escritura de Emissdo, observado o periodo de
caréncia de principal existente de 04 (quatro) meses;

(q) Vencimento Antecipado: as hipéteses de vencimento antecipado serdo aquelas
habituais de mercado a serem definidas na Escritura de Emissao; e

(r) Modo de Subscrig@o: as Debéntures serdo subscritas por meio da formalizagio dos
Boletins de Subscricio a vista, observadas prévio cumprimento dos requisitos previstos na

Escritura de Emissao.

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, e inexistindo qualquer outra
manifestacdo, foram os trabalhos suspensos pelo tempo necessirio a lavratura da presente
ata na forma de sumario dos fatos ocottidos, conforme dispde o artigo 130, paragrafo 1°, da
Lei das S.A., que lida, conferida, ¢ achada conforme, foi por todos assinada, tendo sido

aprovada a publica¢do da presente ata, sem os nomes dos acionistas pegsentes, de acordo

b

N \
\.



com o paragrafo 2° do refesido artigo 130 da Lei das S.A. Local e Data: 06 de outubro de
2014. Presidente: Diogo Bustani; Secretario: Pedro Lodovici; Acionistas Presentes: REC

Cipasa S.A., Ellensbrook Participagdes S.A.
A presente ata ¢ copia fiel da original lavrada em livro préprio.

Sio Paulo-SP, 06 de outubro de 20‘14.

Mesa: /

/
Diogo Bustani Pedn}) Lodovici
Presidente S%.retério
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