INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DE PRIMEIRA EMISSAC DE DEBENTURES
SIMPLES, QUIROGRAFARIAS, COM GARANTIA FIDEJUSSORIA, NAC CONVERSIVELS EM
ACOES, EM SERIE UNICA, PARA DISTRIBUICAD PUBLICA rOM ESFOKGOS RES-RIVDS DE
COLOCACAO, DA CIPASA DESENVOLVIMENTO URBAMNO 5.A.

Por este instrumento particular,

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBAMO 5.A., sociedade por acdes, de capital fechado sem
registro perante Comissao de Valores Mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sac Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 466, Edificio Corporate, 15° andar,
Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CHPJ/MF sob o n® 05.262.743/0001-53, neste ato,
representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora™ ou “Companhia®);

PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financeira, com sede na Cidade de %ao Paulo, Estado de 5ao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 10° andar, CEP 04538-132, inscrita no CHPJ/MF
sob o n® 67.030.395/0001-46, na qualidade de representante da comunhao dos
interesses dos titulares das Debentures da presente Emissdo (“Debenturistas™), neste
ato representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario™);

REC CIPASA S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 50, 4" andar, Vila Nova
Conceiclo, CEP 04543-011, inscrita no CHPJ/MF sob o n® 12.855.41%/0001-04, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Rec Cipasa”); e

ELLENSBROOK PARTICIPACOES 5.A., sociedade por actes, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaguim Floriano, n* 466, Edificio Corporate, 15°
andar, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CHPJ/MF sob o n® O7.978.936/0001-30,
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Ellensbrook™ e, quando em
conjunto com a Rec Cipasa, “Fiadoras”).

{a Emissora, o Agente Fiduciario e as Fiadoras, quando em conjunto, doravante
denominadas “Partes” e, individual e indistintamente, como “Parte™).

Vvém, na melhor forma de direito, celebrar o presente Instrumento Particular de
Escritura de Primeira Emissac de Debéntures Simples, Quirografarias, com Garantia
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Fidejussiria, ndo Conversivels em Acdes, em Série Unica, para Distribuicio Pablica com
Esforcos Restritos de Colocagdo, da Cipasa Desenvolviments Urbano £.A, (“Escritura”),

—

de acordo com os seguintes termos e condicdes:
1. AUTORIZACAO E REQUISITOS PARA A EMISSAD

1.1. A emissdo das debéntures nos termaos desta Escritura (“Emissio” e “Debéntures”,
respectivamente) e a celebracio desta Escritura foram devidamente deliberadas e
autorizadas pela Assembleia Geral Extraordindria da Emissora realizada em 06 de marco
de 2012 (“AGE™).

1.1. A efetiva emissio das Debéntures esta condicionada ao prévio cumprimento dos
seguintes requisitos:

(i} arquivamento da ata da AGE na Junta Comercial do Estado de Sao
Paulo (“JUCESP™);

{ii} publicacao da ata da AGE no Diario Oficial do Estada de 530 Paulo e no
jornal "0 Dia";

{iii) inscricao da Escritura na JUCESP: e

{iv) registro dos instrumentos que formalizam a Cessdo Fiducidria e da
Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios Adicionais nos Cartdrios de
Registro de Titulos e Documentos competentes,

1.3, Apresente Emissio estd automaticamente dispensada de registro de distribuicao
publica na CVM nos termos do artigo 6° da Instrucio CVM n® 476, de 16 de janeiro de

2009, conforme alterada ("Instrucdo CVM n® 476"), por se tratar de oferta publica
realizada esforcos restritos de colocagdo (“Oferta Restrita”).

1.4, AEmissao ndo sera registrada na ANBIMA por se tratar de Oferta Restrita,

1.3. A Emissora ndo é registrada na CVM como emissor de valores mobilidrios
admitidos & negociacdo em mercados regulamentados de valores mobiliarios nos termos
da Instrucao CVM n® 480 de 7 de dezembro de 2009, conforme alterada.



1.6.  Em virtude da fianga a que se refere a Clausula 2.4 abaixo, a ser prestada pelas
Fiadoras em beneficio dos Debenturistas, a presentz Eccriturz serda registrada nos
competentes Cartorios de Registro de Titulos e Documentos Ja Comvarca de 5Ao Paulo,
Estado de 520 Paulo, em até 10 (dez) Dias Uteis a contar da data de assinatura desta
Escritura.

s CARACTERISTICAS DA EMISSAD E DAS DEBENTURES

2.1.  As Debéntures terdo as seguintes caracteristicas e serao emitidas de acordo com
as seguintes condicoes:

i) Colocacao e Procedimento de Distribuicio. A distribuicio das Debéntures sera

publica com esforcos restritos de colocacdo a ser realizada nos termos da
Instrucdo CVM n® 476, com a intermediacao ou esforcos de venda realizados por
instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios. Em
atendimento ao que dispde a Instrucdo CVM n® 476, as Debéntures seriao
ofertadas pelo coordenador a, no maximo, 50 (cinguenta) Investidores
Qualificados e subscritos ou adguiridos por, no maximo, 20 (vinte) Investidores
Qualificados. A distribuicao das Debéntures contara com a garantia firme de
colocagho prestada pela PINE INVESTIMEMTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA. instituicao financeira, com sede na Avenida das
Macoes Unidas, 8501, 29" andar, sala 15 - Ed. Eldorado Business Tower,
Pinheiros, 5&o0 Paulo, 5P, CEP 05425-070, inscrito no CNPJ/MF 92.236.777/0001-
78 (“Coordenador Lider™).

(i) ~ Homero da Emissdo. Esta emissdo constitui a 1° (primeira) emissiao de

Debentures da Emissora;

(itf}  Serie. A Emissdo sera realizada em série Unica;

(iv)  Quantidade. Serdo emitidas 400 (quatrocentas) Debéntures:

(v} Espécie. As Debéntures sdo da espécie quirografaria e contam adicionalmente %
com Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios, Cessao Fiduciaria de Direitos
Creditorios Adicionais e Fianca nos termos do item (xx) abaixo;
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(vi)

(vii)

{viii)

(ix)

(x)

(i}

(5fi)

Forma. As Debéntures serdo nominativas e escriturais e para todos os fins de
direito, a titularidade das Debéntures sera cemprovada pelo extrato eritido
pelo banco escriturador da emissdo, que serd o Banco Gradesco 5 4. ("Banco
Escriturador™ ou “Banco Mandatarie”, conforme o caso). Adicionalmente, sera
reconhecido como comprovante de titularidade das Debéntures, o extrato,
expedido pela CETIP 5.A. - Mercados Organizados (“CETIP"), em nome do
Debenturista, considerando que as Debéntures estejam custodiadas no SHD -
Modulo Nacional de Debéntures (“SHD");

Data de Emissdo. Para todos os efeitos desta Escritura, a data de emissio das
Debéntures sera no dia 05 de abril de 2012 (“Data de Emissao");

Valor Total da Emissdo. O valor total da emissao sera de RS 40.000.000,00
(gquarenta milhoes de reais) (*Valor Total da Emissao™):

Valor Mominal Unitario. O valor nominal unitdrio de cada Debénture serid de
RS 100.000,00 {cem mil reais), na Data de Emissao (“Valor Nominal Unitério"):

Subscricao. A subscricdo da totalidade das Debéntures devera ocorrer mediante
assinatura, na data de subscricdo (“Data de Subscricio”), pelo Debenturista, do
boletim de subscricao das Debéntures (“Boletim de Subscricio™). Ao assinar o
Boletim de Subscricio, o Debenturista ficara automaticamente obrigado a

cumprir e anuir integralmente com todos os termos e condigbes desta Escritura;

Integralizacao. As Debéntures serdo integralizadas pelos Debenturistas,
observados os termos e condigdes estabelecidos nos respectivos Boletins de
subscricao (“"Data de Integralizacdo”), mediante pagamento do preco de
integralizacdo, que corresponderd ao Valor Nominal Unitdrio das Debéntures,
devidamente atualizado e acrescido da respectiva remuneracdo (“Preco de
Integralizacao”) desde da primeira Data da Primeira Subscricio e Integralizacao,
em moeda corrente nacional, de acordo com os procedimentos de liguidacao
aplicaveis a CETIP, na mesma data de sua subscricio. A primeira integralizacio
se dara mediante pagamento do Valor Nominal Unitario das Debéntures na data
de emissao, qual seja, RS 100.000,00 (cem mil reais);

Periodicidade de Pagamento da Remuneracac. O pagamento da remuneracio das
Debéntures, incluindo a Atualizacio Monetaria e os Juros Remuneratérios, sera




(xii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(vt}

realizado trimestralmente, em 12 (doze) parcelas, sempre no dia 1 dos meses de
julho, outubro, janeiro e abril, sendo certo que a primeira data para pagamento
da remuneracdo sera o dia 01 de julho de 2012, inclusive;

Data de Vencimento, As Debéntures terac vencimento em 01 de abril de 2015
("Data de Vencimento");

Amortizacao. A amortizacdo do Valor Mominal Unitario sera realizada
trimestralmente, sempre no dia 1 dos meses de julho, outubro, janeiro e abril de
cada ano, sendo certo que a primeira data para pagamento ocorrera no dia 01 de
julho de 2013, inclusive, conforme indicado na tabela constante do Anexo | ao
presente instrumento (“Anexo I™);

Encargos Moratorios. Ma hipdtese de a Emissora nao efetuar o pagamento da
remuneracao das Debéntures no prazo estipulado na Clausula 2.1.1 abaixo, sobre
os valores nao pagos incidirdo, além da Atualizacio Monetaria (IGP-M) e da Taxa
de Juros Remuneratorios (12,50% a.a.), os encargos das alineas (i) e (ii)
seguintes: (i) multa de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, e (ii) 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 até a
data do efetivo pagamento, independentemente de qualquer aviso, notificacao
ou interpelacao judicial ou extrajudicial, sem prejuizo de outras disposicoes
previstas nesta Escritura;

Atualizacdo Monetaria. Mensal, de acordo com a variacdo acumulada do Indice
Geral de Precos - Mercado, divulgada pela Fundagdo Getdlio Vargas (“IGP-M™),
incidente a partir da primeira data da primeira subscricido e integralizacao
(“Atualizacio Monetaria™ e “Data da Primeira Subscricio e Integralizacao™);

Taxa de Juros Remuneratorios. Taxa efetiva de juros de 12,50% (doze inteiros e
cinquenta centésimos por cento) ao ano, capitalizada diariamente, de forma
exponencial pro rata temporis, com base em um ano de 252 (duzentos e

cingquenta e dois) Dias Uteis, calculada a partir da primeira Data da Primeira
Subscricao e Integralizagdo (“Juros Remuneratdrios™);

{xviii) Repactuacao. Nao havera repactuacio das Debéntures;
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(xix)

)

[Xx1)

[xxii)

Resgate Antecipado. As Debéntures poderdo ser resgatadas antecipadamente
conforme procedimento previsto nesta Escritura.

Garantias. As Debéntures serao emitidas com as seguintes garantias
(“Garantias™): (i) cessdo fiduciaria dos direitos creditorios, principais e
acessorios, oriundos da comercializacido de determinadas unidades de
empreendimentos listados no Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditorios em Garantia e em seus Termos de Adesdo
{(“Empreendimentos Garantia™), firmado nesta data e anexos a esta Escritura
(“Cessao Fiducidria™), que remanescerem apods a verificacao do adimplemento da
Cedula de Credito Bancaria emitida pela Emissora, nesta data, no valor de RS
25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais), em favor do BANCO PIME 5.A.,
instituicao financeira, com sede na Avenida das Macbes Unidas, 8501, 297 e 30°
andares - Ed. Eldorado Business Tower, Pinheiros, Sao Paulo, SP, CEP 05425-070,
inscrito no CHPJ/MF sob o n® 62.144.175/0001-20 (“Banco_Pine™ e “CCB"),
conforme estabelecido na Cessdo Fiduciaria, que firmados, integram a presente

Escritura, como se aqui estivessem transcritos. (i) Fianca, conforme abaixo
definido; e (iii) Cessao Fiducidria de Direitos Creditorios Adicionais;

Registro para Hegociacao. As Debéntures deverdo ser registradas em sistema de
registro, de custodia e liquidagdo financeira. As Debéntures poderao ser
registradas para distribuicdo no mercado primario por meio do 50T - Madulo de
Distribuicao de Titulos (“SDT") sendo a subscricdo e integralizacdo realizadas,
conforme o caso, no ambiente CETIP ou diretamente entre as partes fora do
ambiente da CETIP, e negociacdo no mercado secundario por meio do SHD,
administrados e operacionalizados pela CETIP, sendo as negociacdes e os eventos
liguidados e as Debéntures custodiadas na CETIP, Mao obstante o descrito neste
item, as Debentures somente poderdc ser negociadas entre investidores
qualificados, assim definidos nos termos da Instrucdo CVM n® 476 (“Investidor
Qualificade"), nos mercados regulamentados de valores mobiliarios e depois de
decorridos 90 (noventa) dias de sua subscricdo ou aquisicdo por cada Investidor
Qualificado, conforme disposto no artigo 13 e 15 da Instrucio CYM n® 476 e do
cumprimento pela Emissora do artigo 17 da citada Instrucio;

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

pagamento de qualquer obrigacae por guaisquer das partes, inclusive pelos
Debenturistas, no que se refere ao pagamento do Preco de Integralizacio, até o



i)

1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com dia que recaia
em sabado, domingo ou em feriado nacional, seim nenhum acréscimo aos valores
a serem pagos. Para fins da presente Escritura, considera-se “Dia !Jtil" todo
aguele dia que nao recaia em sabado, dominge ou em feriado nacional;

Decadencia dos Direitos aos Acréscimos. O ndo recebimento pelo Debenturista,
de valores correspondentes a quaisquer das obrigacdes pecuniarias da Emissora,

nas datas previstas nesta Escritura, ou em comunicado publicado pela Emissora,
por motivo causado por acao ou omissdo do Debenturista, nao lhe dara direito ao
recebimento de remuneracdc e/ou Encargos Moratorios no periodo relativo ao
atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos
ate a data do respectivo vencimento.

2.1.1, A partir da primeira Data da Primeira Subscricio e Integralizacao, as
Debéntures fardo jus a uma remuneracio equivalente a 12,50% (doze inteiros e
cinquenta centésimos por cento) ao ano, capitalizada diariamente, de forma
exponencial cumulativa pro rata temporis com base em um ano de 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis, e atualizacao monetaria, aplicada de acordo com
a Clausula 2.1.3 abaixo, incidente sobre o Valor Nominal Unitdrio atualizado das
Debéntures, desde a primeira Data da Primeira Subscricao e Integralizacdo, ou
inicio do Periodo de Capitalizacdo imediatamente anterior, exclusive, e a data
inicial do proximo Periodo de Capitalizacao, inclusive.

2.1.2. A Atuvalizacdo Monetaria, os Juros Remuneratérios e a amortizacio das
Debéntures, serdo calculados de acordo com as formulas abaixo:

2.1.3. Calculo da Atualizacdc Monetaria do Valor Mominal Unitaric das
Debéntures:

0 Valor Nominal Unitario das Debéntures ou o Saldo do Valor Nominal Unitario
das Debéntures, conforme o caso, sera atualizado, diariamente, a partir da
primeira Data da Primeira Subscricac e Integralizagic, pela variacdo do IGP-M,
calculada de forma pro rata temporis por dias corridos.

O valor nominal das Debentures sera atualizado pela seguinte formula:
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Valor Mominal Unitirio das Debéntures,
atualizado, calculado com 6 (seis) casas decimais,
sem arredondamento;

Valor Nominal Unitario das Debé&ntures ou Saldo do
Valor MNominal Unitario das Debéntures (valor
nominal remanescente apos amortizacio de
principal, incorporagio ou atualizacio monetaria a
cada periodo) da Debénture, informado/calculado
com 6 (seis) casas decimais, sem arredondamento:
fator acumulado das variagdes mensais dos indices
utilizados, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

d
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nimero total de indices considerados na Atualizacio
Monetaria das Debéntures, sendo “n" um nimero
inteiro;

valor do nomero-indice do IGP-M do més anterior ao
més de atualizagio, caso a atualizacio seja em data
anterior ou na propria data de aniversario das
Debéntures. Apos a data de aniversario respectiva, o
“Nlg- correspondera ao valor do nimero-indice do 1GPM
do meés de atualizacio;

valor do nimero-indice do IGP-M do més anterior ao
més “k";

numerc de Dias Uteis entre a Ultima data de aniversario
das Debéntures e a data de célculo, limitado ao nimero
total de Dias Uteis de vigéncia do ndmere-indice do




IGP-M, sendo “dup” um ndmero inteiro; e

dut = nimero de Dias Uteis cortidos ertr= a (ltima = a
proxima data de aniversario das Debéniures, sendo
“dut™ um numero inteiro.

A aplicacao do IGP-M incidird no menor periodo permitido pela legislacao
aplicdvel, sem necessidade de ajuste a esta Escritura ou qualquer outra
formalidade.

Caso no més de atualizagdo o nimeroc-indice do IGP-M ndo esteja ainda
disponivel, serd utilizada a Gltima variacio disponivel do indice de precos em

questao
{HH:— l:]
Mik—-20"

(i} O IGP-M devera ser utilizado considerando idéntico nimero de casas decimais
divulgado pelo orgdo responsavel por seu calculo:

(i) Considera-se como “data de aniversario” o dia 01 {um) de cada més, e caso
referida data nao seja Dia Util, o primeiro Dia Util subsequente:

(ifi) Considera-se como “més de atualizacio”, o periodo mensal compreendido
entre duas datas de aniversarios consecutivas das Debéntures;

Mik=1
Mik-2

{iv) O fator resultante da expressio: 1: ]I € considerado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento:

onde:

Miy = valor do numero-indice do IGP-M do més anterior ao més
de atualizacao, caso a atualizacio seja em data anterior
ou na propria data de aniversario das Debéntures. Apds a
data de aniversario respectiva, o “Nle- corresponderd ao
valor do nimero-indice do IGPM do més de atualizacao:

Nl - valor do numero-indice do IGP-M do més anterior ao més

s

dup = Humero de Dias Uteis entre a dltima data de aniversario



das Debéntures e a data de calculo, limitado ao nimero
total de Dias Uteis de vigéncia do nimero-indice do IGP-
M, sendo “dup” um nimerc inteiro; e

dut = nimero de Dias Uteis contidos entre a dltima e a
proxima data de aniversario das Debéntures, sendo

“dut” um numero inteiro.

{v) O produtorio & executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se,
em seguida, os mais remotos. 0s resultados intermediarios sao calculados com 16

casas decimais, sem arredondamento; e

{vi) Os valores dos finais de semana ou feriados serao iguais ao valor do Dia Otil

subsequente, apropriando o pro rata do dltimo Dia Util anterior.

Ho caso de indisponibilidade temporaria do |GP-M guando do pagamento de
qualguer obrigacado pecuniaria prevista nesta Escritura, sera utilizada, em sua
substitulcdo, a mesma taxa diaria produzida pelo Oltimo IGP-M divulgado até a
data do calculo, ndo sendo devidas quaisquer compensacdes financeiras, tanto

por parte da Emissora quanto pelo Debenturista, quando da divulgacao posterior
do IGP-M.

Ha auséncia de apuracdo e/ou divulgacio do IGP-M por prazo superior a 10 (dez)
Dias Uteis contados da data esperada para apuracio e/ou divulgacdo (“Periodo
de Auséncia do IGP-M™) ou, ainda, na hipdtese de extincdo ou inaplicabilidade
por disposicdo legal ou determinacio judicial do IGP-M, o Agente Fiduciario
devera convocar Assembleia Geral de Debenturistas (na forma e nos prazos
estipulados nesta Escritura), para definir, de comum acordo com a Emissora,
observada a regulamentagao aplicavel, o novo parametro a ser aplicado, o qual

devera refletir parametros utilizados em operagdes similares existentes a época
(“Taxa Substitutiva™). A Assembleia Geral de Debenturistas serd realizada no
prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos contados do Gltimo dia do Periodo de
Auséncia do IGP-M ou da extincao ou inaplicabilidade por imposicao legal ou
determinacao judicial do IGP-M, o que ocorrer primeiro. Até a deliberagao desse
parametro sera utilizada, para o calculo do valor de quaisquer cbrigagdes
pecuniarias previstas nesta Escritura, a mesma taxa diaria produzida pelo dltimo
IGP-M divulgado,

f |
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Caso o IGP-M venha a ser divulgado antes da realizacao da Assembleia Geral de
Debenturistas, a referida Assembleia Geral de Debenturista; nao .era mais
realizada, e o IGP-M, a partir de sua divulgacao. voltara a -er utilizado para o
calculo da atualizacdo monetaria da Debénture desde o dia de sua
indisponibilidade.

Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Emissora e o
Debenturista, a Emissora devera  resgatar  antecipadamente e,
consequentemente, cancelar antecipadamente a Debénture, sem multa ou
prémio de qualquer natureza, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da
realizacao da respectiva Assembleia Geral de Debenturistas, pelo seu Valor
Mominal Unitario Atualizado ou pelo Saldo do Valor Hominal Unitario Atualizado,
conforme o caso, nos termos desta Escritura, acrescide da remuneracao devida
até a data do efetivo resgate e consequente cancelamento, calculada pro rata
temporis, a partir da primeira Data da Primeira Subscricao e Integralizaciao ou da
ultima data de pagamento da remuneracao, conforme o caso. Nesta alternativa,
para calculo da Remuneracdo aplicavel a Debénture a ser resgatada e,
consequentemente, cancelada, sera utilizada a mesma taxa diara produzida
pelo dltimo IGP-M divulgado.

2.1.4. Calculo dos Juros:

As Debéntures renderao juros de 12,50% (doze inteiros e cinguenta centésimos
por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinguenta e dois) dias, incidentes sobre
o valor nominal de emissao ou saldo do valor nominal da Debénture, atualizado
conforme o item 2.1.4, a partir da primeira Data da Primeira Subscricao e
Integralizacdo, e pagos ao final de cada Periodo de Capitalizacao, calculados em
regime de capitalizacao composta de forma pro rata temporis por dias corridos.

Define-se:

Periodo de Vigéncia de Juros: espaco de tempo durante o qual permanece
constante o critéric de apuracao dos juros definido pelo Conselho de
Administracao ou pela Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora;

Periodo de Capitalizagdo: intervalo de tempo gue se inicia na primeira Data da

Primeira Subscricao e Integralizagdo, no caso do pr‘rmeimr.';F'erindu de
f
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Capitalizacao, ou na data prevista do pagamento dos jures imediatamente
anterior, no caso dos demais Periodos de Capitalizazas, e termina na data
prevista do pagamento de jurcs correspondente ao perioda, Cada Ferioda de
Lapitalizacao sucede o anteriar sem solucdo de continuidade, Os juros
correspondentes aos Periodos de Capitalizacdo serdo devidos em conforme
previsto no Anexo |,;

Salde do Valor Hominal: valor nominal remanescente apos amortizacao de
principal, incorporacdo, atualizacio monetiria a cada periodo, ou pagamento da
atualizacao monetaria, se houver,

0 calculo dos jures obedecera & seguinte farmula:
J = Vna - {Fator Juros -1)

ade:

J = Vvalor dos juros devidos no final de cada Periodo de
Capitalizacdo, calculado com & (seis) casas decimais sem
arredondamento;

ViNa = Vvalor nominal atualizodo calculade com & {5eis) casas

decimais, sem arredondamento;

FatorJuros fator de juros fixos calculade com 9 (nove) casas decimais,

com arredondamento, apurade da sequinte forma;

S L o
F 05 = (tu.m + l)m it
atorfuros = 100

onde:

taxa = taxa de juros fixa, na forma percentual ao ano,
informada com 4 {quatro) casas decimais;

n = numero de Dias Uteis entre a data do préximo evento {'

e a data do evento anterior, sendo “n” um numero
inteiro;
op = numero de Dias Uteis entre a primeira Data dg
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Primeira Subscricdo e Integralizagdo ou ultimo evento,
conforme o caso, e a data atua!, sendo “UP" um
niumera inteiro;

oT = numero de Digs Uteis entre o Gltimo e o proximo
evento, sendo “DT" um nimero inteiro.

2.1.5. O Valor Nominal Unitario das Debéntures sera amortizado trimestralmente
conforme formula abaixo, sendo o primeiro pagamento devido em 01 de julho de
2013, e os pagamentos subseqguentes devidos conforme indicado na tabela
inclusa no anexo | {"Anexo 1) (cada uma, uma “Data de Amortizacao"”):

Ami = VNe » Tai
ande:

Ami = Valor da i-ésima parcela de amortizagdo, calculada com & (seis) casas
decimais sem arredondamento;

VNe = conforme definido acima;

Tai = i-ésima taxa de amortizacdo, definida conforme tabela inclusa no
Anexo |, informada com 4 {quatro) casas decimais.

2.2. As Debéntures poderdo ser, total ou parcialmente, resgatadas antecipadamente,
em qualguer data, mediante aviso prévio de 30 (trinta) dias corridos aols)
Debenturista(s), 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 Acdes"), acrescido de prémio (“Premic”), na proporcao de 1,50% (um

inteiro e cinguenta centésimos por cento), incidentes sobre o saldo devedor atualizado
das Debéntures. Na hipdtese de resgate antecipado parcial, adotar-se-a o critério de
sortefo, a ser coordenado pelo Agente Fiduciario, nos termos do artigo 55,5 2°, da Lei de
Sociedades por Acdes e demais normas. Para as Debéntures custodiadas no SND, a
operacionalizacdo do resgate antecipado parcial dar-se-a por meio de operacao de
compra e venda no dmbito da CETIP. Assim, todas as etapas desse processo, tais como
habilitacdo dos Debenturistas, qualificacao, sorteio, apuracao, definicao do rateio e de
validacdo das quantidades de Debéntures a serem resgatadas por Debenturista, serao
realizadas fora do ambito da CETIP. Fica definide que, caso a CETIP venha a
implementar outra funcionalidade para operacionalizar o resgate antecipado -parcial,

|
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resgate parcial sera realizado em conformidade com os procedimentos adotados pela
CETIP. O resgate total sera realizado em conformidade com cs procedimentos adotados
pela CETIP. Em ambos os casos a CETIP devera ser avisada da realizacao co resgate
antecipado, total ou parcial, com até 5 (cinco) Dias Uteis de sua realizacao.

2.3, As Debéntures sio emitidas com as seguintes garantias: (i) cessao fiduciaria dos
Direitos Creditdrios Remanescentes, conforme abaixo definido; (ii) Fianca, conforme
descrito no item 2.4 desta Escritura; e (iii) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios
Adicionais.

2.3.1. Sao Direitos Creditorios Remanescentes os direitos creditorios, principais
e acessorios, presentes e futuros, titulados e/ou que venham a ser titulados pela
Emissora, decorrentes da comercializacao de unidades, conforme devidamente
descritos no Anexo | aos Termos de Adesdo a Cessdo Fiduciaria (“Direitos
Creditorios™), que remanescerem apos a verificacao do adimplemento da CCEB,
conforme estabelecido na Cessao Fiduciaria e descrito nos subitens abaixo
{“Direitos Creditorios Remanescentes”).

2.3.2. A Cessdo Fiduciaria tem como fiduciarios (i) a GAIA SECURITIZADORA
5.A., companhia aberta, com sede na Cidade de 530 Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua do Rocio, n® 288, 1° andar, Vila Olimpia, CEP 04552-000, inscrita no
CHPJ/MF sob o n® 07.587.384/0001-30 ("GaiaSec”), na qualidade de adquirente
dos Créditos Imobiliarios decorrentes da CCB, conforme o Instrumento Particular
de Contrato de Cessdo de Créditos Imobiliarios e Outras Avencas firmado, nesta
data, e (ii) o Agente Fiduciario;

2.3.3. Constitui o primeiro objeto do referido instrumento a cessao fiduciaria,
pela Emissora & GaiaSec, de até 100% (cem por cento) dos Direitos Creditorios,
conforme devidamente descritos no Anexo | aos Termos de Adesao a Cessao
Fiduciaria, em garantia do cumprimento de todas as obrigacdes, presentes e
futuras, principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Emissora, seus sUCessores ou cessionarios autorizados por forca da CCE e de suas
posteriores alteracdes, o que inclui, sem limitacao, o pagamento dos creditos
imobiliarios definidos na Cessao Fiduciaria (“Qbrigacoes Garantidas CCBE").

2.3.4. Adicionalmente, constitui objeto do referide instrumento a cessao
fiduciaria, pela Emissora ao Agente Fiduciario, os Direitos Creditdrios

II.‘ | 14
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Remanescentes, em garantia do cumprimento de todas as obrigacdes, presentes
e futuras, principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Emissora, seus sucessores ou cessionarios autorizados por forga desta Escritura =
de suas posteriores alteracbes (“Obrigacdes Garantidas Debéntures” e, em

conjunto com as Obrigacoes Garantidas CCB, “Obrigacdes Garantidas”).

2.3.5. Caso haja o inadimplemento dos Direitos Creditdrios, no todo ou em
parte, respeitadas as disposicdes previstas nos Contratos, caberda Onica e
exclusivamente a Emissora e/ou ao(s) interveniente(s) da Cessdo Fiduciaria
{(“Interveniente(s)"), por si ou por meio de terceiros, realizar o procedimento de

cobranca e execucdo de tais Direitos Creditorios, na forma prevista na legislacio
aplicavel.

2.3.6. Os Direitos Creditorios sao recebidos exclusivamente em conta corrente
de titularidade dois) respectivois) Interveniente(s), cujos dados estdo descritos
em cada Termo de Adesao a Cessdo Fiduciaria (“Conta(s) Arrecadadora(s)”),
sendo que ofs) Interveniente(s) direcionard(do) os respectivos Direitos
Creditdrios para a conta corrente definida no “Instrumento Particular de Cessao
Fiduciaria de Direitos Creditorios em Garantia e em seus Termos de Adesio”, de
titularidade da Emissora (“Conta Intermediaria™), que por sua vez, direcionara os

respectivos Direitos Creditorios para a conta corrente n® 10470-1, mantida junto
ao Banco Bradesco, na Agencia 3391, de titularidade da GaiaSec (“Conta

Centralizadora”™), no prazo de 2 (dois) Dias Uteis a contar de seu recebimento na
Conta Intermediaria,

2.3.7. Por meic da celebracdo da Cessao Fiducidria e dols) respectivol(s)
Termo(s) de Adesao, ofs) Interveniente(s) se comprometeri(do) a repassar os
Direitos Creditorios arrecadados para a Conta Intermediaria, na proporcao a que
faz jus a Emissora, e esta se compromete a repassar & Conta Centralizadora,
mensalmente e até a data de vencimento da proxima parcela mensal referente
as Obrigacoes Garantidas, conforme previsto na CCB e nesta Escritura, os
eventuais recursos dos Direitos Creditérios arrecadados que forem direcionados a
Conta Intermediaria, limitados ao valor da proxima parcela vincenda referente
as Obrigacdes Garantidas, calculada de acordo com os termos e condicdes da
CCB e desta Escritura.



2.3.8. Todas as movimentacoes da Conta Centralizadora serao realizadas pela
GaiaSec, na forma da Cessao Fiduciaria.

2.3.9. Em cada data de pagamento, e desde que nac haja um evento de
Vencimento Antecipado (conforme definido na CCB e nesta Escritura) em curso,
a GaiaSec, nos termos do paragrafo 1° do Artigo 19 da Lei n® 9.514/97, podera
utilizar os recursos existentes na Conta Centralizadora, para a satisfacao dos
valores de principal, atualizacdo e/ou remuneracao das Obrigacdes Garantidas
CCB devidas na respectiva data de pagamento e de eventuais outros montantes
devidos na referida data nos termos da CCB.

2.3.10. Ma data de pagamento da CCB, e apds a retencao do montante
necessario ao pagamento das despesas do Patrimonio Separado, a GaiaSec
utilizara os Direitos Creditorios arrecadados e transferidos para a Conta
Centralizadora, para quitar integralmente a parcela mensal referente as
Obrigacoes Garantidas CCB. Na hipdtese de, apos o pagamento da totalidade da
parcela mensal referente as Obrigacdes Garantidas CCB, sobejarem os Direitos
Creditorios Remanescentes, a GaiaSec devera transferi-los imediatamente para a
conta corrente n® 801857-1, mantida junto ao Banco Pine 5.A. (n® &43), na
Agéncia 0001-9, de titularidade da Emissora (“Conta Remanescente™) para que
esta quite, automaticamente, a parcela mensal referente as Obrigacdes
Garantidas Debéntures.

2.3.11. Fica desde ja avengado gque na hipotese de os Direitos Creditdrios
arrecadados e transferidos para a Conta Centralizadora nao serem suficientes
para quitar integralmente a parcela mensal referente as Obrigacdes Garantidas
CCB, apds a retencdo do montante necessario ac pagamento das despesas do
Patriménio Separado, nao havera transferéncia de quaisquer recursos para a
Conta Remanescente.

2.3.12. Caso seja verificada a ocorréncia de qualguer evento de Vencimento
Antecipado, conforme previsto na CCB e/ou nesta Escritura, a Emissora devera
comunicar ac(s) Interveniente(s), por escrito, sobre tal fato no mesmo dia em
gue tomar conhecimento do referido evento.

2.3.13. A partir desta data, a GaiaSec devera utilizar todos os recursos
depositados ou que venham a ser depositados na Conta Centralizadora, para
' 16
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satisfazer as Obrigaces Garantidas da CCB vencidas e ndo pagas, mediante
execucho parcial e/ou total da garantia representada pela Cessan Ficuciaria. nos
termos do paragrafo primeiro do artigo 19 da Lei n® ©.314/%7, bem como tera 2
direito de exercer imediatamente sobre os Direitos Creditdrios todos os poderes
que lhe sao assegurados pela legislagio vigente, excutindo extrajudicialmente a
presente garantia na forma da lei e podendo dispor, cobrar, receber, realizar,
vender ou ceder, inclusive de forma particular, total ou parcialmente, conforme
precos, valores, termos e/ou condigbes que considerar apropriados, dar quitagao
e assinar guaisquer documentos ou termos, por mais especiais que sejam,
necessarios a pratica dos atos aqui referidos, independentemente de gqualquer
comunicacio, notificacio e/ou interpelacao, judicial ou extrajudicial, a
Emissora e/ou ao(s) Interveniente(s), e aplicando o produto dai decarrente no
pagamento das Obrigagdes Garantidas da CCB vencidas e nao pagas, observado o
disposto no § 3.7 do artigo 66-B da Lei n” 4,728/1965; devendo respeitar, no
entanto, todo o ajustado com os Adquirentes nos Contratos com estes firmados,
bem como respeitar o percentual das demais empresas parceiras efou
consorciadas nos Empreendimentos Garantia.

2.3.14. Caso, apds a aplicaco dos recursos relativos aos Direitos Creditorios para
pagamento da totalidade das Obrigacoes da CCB, seja verificada a existéncia de
Direitos Creditorios Remanescentes, a GaiaSec deverd transferi-los
imediatamente para a Conta Remanescente, para Qque a Emissora,
automaticamente, possa satisfazer as Obrigagdes Garantidas das Debéntures
vencidas e nao pagas.

2.3.15, Fica desde ja avencado que na hipitese de os Direitos Creditorios
arrecadados e transferidos para a Conta Centralizadora, nao sejam suficientes
para quitar integralmente (i) o pagamento das despesas do Patriménio Separado,
(i) as Obrigacbes Garantidas CCB, e (iii) os custos e despesas razoaveis
incorridos para a protecao ou salvaguarda dos direitos dos fiduciarios, incluindo,
sem limitacio, o pagamento de honordrios e o reembolso de despesas; nao
havera transferéncia de quaisquer recursos para a Conta Remanescente ou para
a satisfacdo de quaisquer Obrigacdes Garantidas Debéntures.

7.4. As Fiadoras constituem-se, nos termos do Codigo Civil, de forma irrevogavel e
irretratavel, fiadoras e principais pagadoras do valor total da divida da Emissora
representada pelas Debéntures, na Data de Emissao, acrescido da Remuneracao & dos
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encargos moratorios aplicavels, bem como das demais obrigagdes pecuniarias previstas
nesta Escritura (“Valor Garantido™), observado o quanto disposto no subitem 7.4.2.

abaixo,

7.4.1, O Valor Garantido seréd pago pelas Fiadoras no prazo de 15 (quinze) dias,
contado a partir de comunicacao por escrito enviada pelo Agente Fiduciario, por
qualquer dos Debenturistas as Fiadoras informando a falta de pagamento, na
data de pagamento respectiva, de gualquer valor devido pela Emissora nos
termos desta Escritura, incluindo, mas nao se limitando aos montantes devidos
acs titulares das Debéntures a titulo de principal, Remuneracao ou encargos de
qualguer natureza. Os pagamentos serdo realizados pelas Fiadoras de acordo
com os procedimentos estabelecidos nesta Escritura.

7.4.2. As Fiadoras responderdo individualmente, de forma nac solidaria, pelas
Obrigagdes Afiancadas, na seguinte proporcao:

(a) Rec Cipasa: até o limite de 77,9623% do Valor Garantido; e
(b} Ellensbrook: até o limite de 22,0377% do Valor Garantido.

7.4.3. As Fiadoras expressamente renunciam aos beneficios de ordem, direitos e
faculdades de exoneracio de qualquer natureza, previstos nos artigos 366, 827,
834, 835, 836, B37, 838 e 839, todos da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada (“Codigo Civil™) e artigo 595, da Lei n® 5.869, de 11 de
janeiro de 1973, conforme alterada (“Codigo de Processo Civil").

2.4.4. A presente Fianca entrara em vigor na Data de Emissdo, permanecendo
valida em todos os seus termos até o pagamento integral do Valor Garantido.

7.4.5. As Fiadoras desde ja reconhecem como prazo determinado, para fins do
artigo 835 do Cadigo Civil, a data do pagamento integral do Valor Garantido.

7.4.6. A presente Fianca podera ser excutida e exigida pelos Debenturistas
quantas vezes forem necessarias até a integral liquidacao do Valor Garantido.



2.4.7. A garantia fidejussoria outorgada a presente emissao de Debéntures foi
realizada com base nas informacdes financeiras da Fnidssora e cas Fiacioras
divulgadas por estas,

2 4.8. Adicionalmente, as Fiadoras comprometem-se a, durante a vigéncia das
Debéntures, no prazo de 90 {noventa) dias apos o encerramento de seu exercicio
social, entregar copia de suas demonstracdes financeiras ao Agente Fiduciario.

7.5. Constitui, ainda, garantia & presente emissao de Debéntures, a cessao fiduciaria
de direitos creditorios adicionais (“Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios

Adicionais”™), oriundos da comercializacdo de determinadas unidades de
empreendimentos listados no Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria de Direitos
Creditérios Adicionais em Garantia @ em seus Termos de Adesao, firmados nesta data e
anexos a esta Escritura.

3. DESTINACAO DOS RECURSOS

3.1, Os recursos captados pela Emissora nos termos desta Escritura serao destinados
para a composicao do capital de giro da Emissora.

4. ASSEMBLEIA DOS DEBENTURISTAS

4.1. A pratica dos atos elencados abaixo dependerd de previa e expressa aprovacao
dois) Debenturista(s), sob pena de vencimento antecipado das Debéntures, a ser
manifestada (a) pelos votos dos titulares da maioria absoluta das Debéntures em
circulacao, ou (b) do Debenturista, caso haja apenas um detentor das Debentures em
circulacao:

(i) alteracio, no que for materialmente relevante, de quaisquer caracteristicas
ecsenciais da Destinacio de Recursos que criem impactos adversos relevantes,
exceto aquelas determinadas por Orgaos publicos, sendo estes da esfera
administrativa ou judicial;

{ii)  modificacio de qualguer dos direitos atribuidos 45 Debéntures por meio desta
Escritura;

(i) a substituicio do Agente Fiduciario; [\



(iv] execucdo das Garantias em razao desta Escritura ou em razao da CCB.

4.1.1. Para fins da Clausula acima de acordo com as regras aplicveis as
Assembleias Gerais de Debenturistas, os Debenturistas deverao se manifestar
sobre a matéria a ser deliberada dentro do prazo de 10 (dez) dias a contar da
data em que o Debenturista e o Agente Fiduciario forem notificados pela
Emissora a respeito de sua intencdo de praticar um dos atos previstos em
referida Clausula 4.1, A nao manifestacio dos Debenturistas dentro de referido
prazo de 10 (dez) dias implicara a automatica aprovacao da matéria em exame,
podendo a Emissora tomar todas as providéncias necessarias para a realizacao e
conclusdo da operacao pretendida.

4.7, 0Os Debenturistas, quando mais de um, poderao, a qualquer tempo, reunir-se em
assembleia geral, a fim de deliberar a respeito de gualquer outra matéria de interesse
da comunhdo dos Debenturistas, observadas as disposicoes legais aplicaveis
{“Assemnbleia Geral dos Debenturistas”).

4.3, A Assembleia Geral dos Debenturistas podera ser convocada pela Emissora, 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.

4.4, A presidéncia da Assembleia Geral dos Debenturistas cabera ao Debenturista
eleito pelos demais detentores das Debéntures presentes na Assembleia Geral dos
Debenturistas.

4.5 A Assembleia Geral dos Debenturistas instalar-se-a, em primeira convocagao,
com a presenca de Debenturistas que representem a maioria absoluta das Debéntures
em circulacio, ou seja, 50% (cinquenta por cento) das Debéntures mais 1 (uma)
Debénture em circulacao e, em segunda convocagao, com qualquer nimero,

4.6. HNas deliberacdes da Assembleia Geral dos Debenturistas, cada Debénture dara
direito a um voto, admitida a constituicdo de mandatarios, observadas as disposicoes
dos paragrafos 1° e 2° do artigo 126 da Lei das Sociedades por Acbes. Eventuais
modificacbes nas condicdes das Debéntures deverdo ser aprovadas por, no minimo, a
maioria absoluta das Debéntures em circulacao.

P
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4.7, Aplica-se as Assembleias Gerais dos Debenturistas, no que couber, o disposto na
Lei das Sociedades por Agdes para a assembleia geral de acionistas.

4.8, Caso as Debéntures venham a ser detidas por mais de um Debenturista, todos os
Debenturistas fardo jus aos direitos conferidos nesta Escritura ao Debenturista.

4.9. 0Os Debenturistas nac possuirdo gqualguer interferéncia sobre deliberacoes ou
operacoes societarias da Emissora. Desta forma, esta Escritura nao podera ser
interpretada de modo a criar qualquer restricao ou embaraco a livre deliberacac dos
acionistas da Emissora sobre gualquer assunto de seu interesse, inclusive, a titulo de
exemplo e sem constituir rol taxativo, sem prejuizo das hipoteses de Vencimento
Antecipado:

(i) emissio pela Emissora, de quaisquer titulos ou valores mobilidrios, exceto as
Debéntures,

{ii}  decisdes relacionadas a endividamentos da Emissora de qualquer natureza;

(iii)  alteracdo do quadro societario da Emissora, assim coma a extincao, liquidagao,
dissolucao, cisdo, incorporacao, fusdo, transformacac do tipo societario, ou
qualquer tipo de reorganizacao societaria envolvendo a Emissora;

{iv] acordos sobre participagao nos lucros, celebracao ou alteracao de contratos de
parcerias, joint ventures ou associacdes, abertura ou fechamento de capital
envolvendo a Emissora;

(v} alienacao, transferéncia, aquisicho ou cessao de ativos e/ou de participacao
societaria da Emissora, assim como resgate ou recompra de acoes/quotas,
acordos judiciais ou extrajudiciais e a realizagdo de operacoes com derivativos
envolvendo a Emissora;

(vi}  alteracio do estatuto social da Emissora, incluindo, aumento do capital social da
Emissora, observado o quanto disposto no Paragrafo 3° do artigo 174 da Lei das
Sociedades por Acdes; e

(vii} quaisquer outras materias.
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3.

51

OBRIGACOES DA EMISSORA

Até a Data de Vencimento, a Emissora, neste Zto se obriga porantc cs

Debenturistas, sem prejuizo das demais obrigagoes previstas nesta Escritura;

(i)

{iii}

{iv)

{v)

(i)

(wii)

(vii)

disponibilizar ao Agente Fiduciario e divulgar suas demonstracoes financeiras,
acompanhadas de notas explicativas e parecer dos auditores independentes, em
sua pagina na rede mundial de computadores, dentro de %0 (noventa) dias
contados do encerramento de seu exercicio social, e manter tais demonstragdes
financeiras em sua pagina na rede mundial de computadores pelo prazo minimo
de 3 (trés) anos contados de sua disponibilizacao;

cumprir todos os termos e condicdes na forma da legislacao e regulamentacao
aplicaveis, incluindo, mas nao se limitando, as cbrigacdes constantes do artigo
17 da Instrucao CVM n® 476

quando aplicavel, manter todas as licencas operacionais, ambientais, de
funcionamento e demais licencas essenciais & consecugdo e ao cumprimento dos
Empreendimentos Garantia, conforme aplicavel e no que for materialmente
relevante;

manter em dia o pagamento de todas as suas obrigagfes de natureza tributaria
(municipal, estadual e federal), trabalhista, previdenciaria e ambiental, e
quaisquer outras obrigacdes impostas por lei ou regulamento;

fazer com que seus representante(s) compareca(m) as Assembleias Gerais de
Debenturistas, sempre gue solicitado pelo Debenturista;

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

proceder & publicidade de suas informacdes econdmico-financeiras, nos termos
da Lei das Sociedades por Acoes, promovendo a publicagao das suas
demonstracdes financeiras anuais;

manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de
acordo com os principios contdbeis geralmente aceitos no Brasil;
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{i%)

(x)

{xi)

{xii)

{xiii)

6.1,

divulgar suas demonstragdes financeiras, acompanhadas de notas explicativas e
parecer dos auditores independentes,

nao praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social e esta Escritura,
no que for materialmente relevante;

constituir a Cessdo Fiduciaria e a Cessao Fiduciaria Adicional conforme previsto
na Clausula 2.3 acima;

fornecer ao Agente Fiduciario no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data de recebimento da respectiva solicitacio, documentos efou informagoes
que lhe venham a ser razoavelmente solicitadas pelo Agente Fiduciario, por
escrito, a fim de gue este possa cumprir com suas obrigacdes nos termos desta
Escritura e no instrumento de garantia a ela vinculado; e

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

DECLARACOES E GARANTIAS DA EMISSORA E DAS FIADORAS

A Emissora presta, na presente data, com relacao a si, as seguintes declaracoes e

garantia ao Debenturista, responsabilizando-se pela sua veracidade, completude,
precisao e regularidade:

i

(i)

A Emissora & sociedade por acdes validamente constituida e existente de acordo
com a legislacao brasileira, estando habilitada a conduzir seus negocios, como
atualmente os tém conduzido, e possui todas as autorizagoes 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 Escritura e cumprir as suas obrigacoes daqui
decorrentes, bem como para efetuar a emissdo das Debéntures e consumar todas
as operacdes aqui previstas, tendo sido praticados todos os atos necessarios e
obtidas todas as autorizagdes necessarias para a emissio das Debéntures.




(iii)

(iv)

(v)

(vi)

{vii)

Inexiste qualquer impedimento legal ou contratual em relagao a Emissora para a
efetivacio desta Escritura e da emissao das Debéntures. as quais nao ocasionarao
nem resultardo: (a) no vencimento antecipado ou inadimplements dz qualquer
obrigacdo decorrente de qualquer dos seus contratos, acordos ou COMpromissos;
ou (b) na rescisao de qualquer um desses contratos, acordos, COMPromissos ou
obrigacoes.

Esta Escritura ou gualguer outro instrumento que tenha sido entregue ou
celebrado em decorréncia dela constituem obrigacoes legais, validas e
vinculantes a Emissora, exequivel contra ela de acordo com seus termos. A
celebracao desta Escritura e a consumacao das operacbes aqui previstas nao
estio sujeitas a qualguer autorizacdo ou ordem de qualquer autoridade
governamental, ente publico ou qualguer outra pessoa ou entidade.

A Emissora tem, na presente data, capital social total subscrito e integralizado
no valor de RS 103.022.830,49 (cento & trés milhdes, vinte dofs mil, oitocentos e
trinta reais e quarenta e nove centavos), dividido em 13.710.992 (treze milhoes,
setecentas e dez mil, novecentas e noventa e duas) agdes ordinarias,
nominativas, sem valor nominal. Todas as acdes foram validamente emitidas,
subscritas e integralizadas e encontram-se devidamente registradas nos livros,
demonstraches financeiras e registros apropriados, e estao livres e
desembaracadas de todo e gualquer gravame.

Desde a data de sua constituicdo até esta data, a Emissora nao possui qualquer
obrigacio, responsabilidade, irregularidade ou passivo, de qualquer natureza,
contingente ou nao, que ndo esteja refletido ou que nao esteja devidamente
refletido ou provisionado em suas demonstragbes financeiras, no que &
materialmente relevante (“Demonstracdes Financeiras da Emissora™).

Mag existe nenhuma obrigacdo ou contingéncia da Emissora, de qualguer
natureza, incluindo, sem limitacao, as de natureza civel, trabalhista, fiscal,
previdencidria, securitaria, tributaria, ambiental, financeira, consumerista e
regulatéria, decorrente de fato, ato ou omissae cujo fato gerador tenha ocorrido
até esta data, e que, de qualquer forma, tenha criado ou possa criar quaisquer
perdas ou contingéncias nao refletidas ou indevidamente refletidas nas

Demonstracdes Financeiras da Emissora, no que ¢ materialmente relevmrtze,
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{wiii}

Na melhor conhecimento da Emissora e no que € materialmente relevante, nao
ha qualquer demanda administrativa ou judicial pendente ou potenciai contra a
Emissora, questionando a nado observarcia d= gquelguer le;, norma ou
regulamentacio de matéria ambiental.

6.1.1. A Emissora compromete-se a manter as declaracoes feitas nesta Escritura
integralmente verdadeiras até o resgate integral das Debentures. Caso, por
razdes alheias a vontade da Emissora, quaisquer das declaracdes aqui prestadas
tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas, a
Emissora se obriga a notificar imediatamente os Debenturistas e o Agente
Fiduciario com relacao a tal situacao.

6.1.2. A Emissora obriga-se a: (i) nao utilizar, nem contratar quaisquer terceiros
que utilizem, mao-de-obra escrava ou que viole os direitos da crianca e do
adolescente, bem como (ii) respeitar a toda e qualquer legislacdo ambiental,
inclusive mas nao se limitando a manutencdo de todas as certiddes ambientais
necessarias ao exercicio de sua atividade; responzabilizando-se, exclusivamente,
perante os Debenturistas por quaisquer énus efou responsabilidades que ao
Debenturista venham a ser imputados pelos érgdos competentes em virtude do
descumprimento de quaisquer normas aplicaveis, ou ainda por qualquer dano
ambiental direta ou indiretamente provocado pela Emissora resultante do
emprego dos recursos que lhe forem concedidos pelo Debenturista.

6.1.1. As Fiadoras prestam, na presente data, as seguintes declaracdes e
garantias aos Debenturistas, responsabilizando-se pela sua veracidade,
completude, precisio e regularidade:

(&) esta Escritura constitui, e cada documento a ser entregue nos termos
da presente Escritura constituira, obrigacao legal, valida, vinculante e
exigivel das Fiadoras, exequivel de acorde com seus termos e
condiches, exceto que sua execucao podera estar limitada por leis
relativas a faléncia, insolvéncia, recuperacao, liquidacdo ou leis
similares afetando a execucao de direitos de credores em geral;

b a celebracao da presente Escritura e a outorga da flanga pelas Fiadoras
nao infringem qualquer lei ou restricao contratual que os vincule ou
afete;
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(c)

(d)

ie)

(f)

(g)

(h)

nenhum registro, consentimento autorizacdn, aprovagan, licenca,
ardem de, ou qualificacao junto a qualgquer autoricade governamental
ou orgao regulatdrio e exigido para o cumprimento pelas Fiadoras de
suas obrigacdes nos termos da presente Escritura e da fianca, ou para a
realizacio da Emissao, exceto pelo registro da Escritura na Junta
Comercial, nos cartorios de registro de titulos e documentos
competentes, as quais estario em pleno vigor e efeito na data de
subscricao das Debéntures;

a celebracao da presente Escritura e 2 outorga da fianca, nao
infringem qualquer contrato ou instrumento dos quais as Fiadoras
sejam parte, nem ira resultar em (i) vencimento antecipado de
gualquer obrigacao sstabelecida em quaisquer desses contratos ou
instrumentos, (i) criagdo de qualguer Gnus ou gravames sobre
qualquer ativo ou bem da Fiadora, exceto por aqueles ja existentes na
presente data, ou {iii) rescisao de guaisquer desses contratos ou
instrumentos;

nao ha qualquer agio judicial, procedimento  administrativo  ou
arbitral, inguérito ou investigacao pendente ou iminente envolvendo as
Fiadoras perante gualquer tribunal, Grgao governamental ou arbitro,
que possa impedir a outorga da fianca;

nao omitiram ou omitirdo, nenhum fato, de qualquer natureza, gue
seja de seu conhecimento & gQue possa resultar em alteragao
substancial na situacao econdmico-financeira ou juridica das Fiadoras
em prejuizo dos Debenturistas;

A Rec Cipasa declara que a prestacido da presente fianca foi
devidamente autorizada pela Assembleia de Geral Extraordinaria
realizada em 04 de margo de 2012, e

A Ellensbrook declara que a prestacao da presente fianca foi
devidamente autorizada pela Assembleia de Geral Extraordinaria
realizada em 14 de margo de 2012, cuja ata encontra-se arguivada na
JUCESP em 28 de margo de 2012, sob o n® 133.253/12-0. |
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7.

7.1,

VENCIMENTO ANTECIPADO

Ma 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 e sob as

condicies estabelecidas nesta Escritura. Assim, sao hipoteses de vencimento antecipado

automatico:

(i)

(i)

(i)

(iv)

i¥)

(i)

Wil ]

{wiid}

ocorréncia das hipoteses mencionadas no artigo 1.425 do Codigo Civil (Lei n®
10.406/02);

se a Emissora sofrer legitimo protesto de titulo(s) por cujois) pagamento(s) seja
responsavel e com valor unitario acima R5100.000,00 {cem mil reais) ou que em
conjunto tais titulos somem valor acima de RS 500.000,00 (quinhentos mil reais);
desde que tal protesto ndo seja sanado em até 30 (trinta) dias a contar do
recebimento de notificacio do Agente Fiduciario nesse sentido;

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

se a Emissora propuser plano de recuperacao extrajudicial a qualquer credor ou
classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacao judicial do referido plano;

a declaracao de vencimento antecipado de qualquer outro contrato, ceédula ou
instrumento firmadeo pela Emissora com quaisquer instituicoes financeiras;

se a Cessao Fiduciaria nao for devidamente efetivadas ou formalizadas, segundo
s dispositivos contratuais ou legais aplicaveis;

a negativa, a recusa ou a demora de substituicdo ou reforco da Cessao
Fiduciaria, nos moldes estabelecidos na Cessdo Fiduciaria, quando esta se perder
ou se tornar insuficiente;

em caso de penhora, sequestro, arresto ou qualquer outra forma de constricac
judicial dos bens moveis efou imdveis de propriedade da Emissora (ressalvada a

nomeacao de bens a penhora por iniciativa da Emissora) nao elidido, sanado ou
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{ix)

(%)

(i)

{xif)

{xiii)

7.2,

revogado no prazo de 30 (trinta) dias corridos contados da intimacao da decisao
judicial;

alteracao do estatuto social da Emissora para alteracao do objeto social da
Emissora, desde que nao previamente aprovada pelos Debenturistas,
excetuando-se as alteracdes no objeto social da Emissora que impliquem na
inclusio de atividades correlatas com o atual objeto social da Emissora;

impossibilidade de aplicagio de indice ou preceito estabelecido nos termos desta
Escritura, por ato governamental, legislativo ou regulamentar;

os recursos orjiundos desta Emissdo nao sejam aplicados integralmente conforme
a Clausula Destinacao dos Recursos;

se a Emissora vier a sofrer gualquer operacao de transformagao societaria; ou

transferéncia, cessio ou promessa de cessio a terceiros dos direitos e obrigacoes
da Emissora decorrentes desta Escritura, sem prévia e expressa anuéncia do
Agente Fiduciario, exceto se tal transferéncia, cessao ou promessa de cessao
seja em decorréncia de operagao de incorporacao, fusao ou cisao, hipotese em
que tal circunstancia observara o disposto na Clausula 7.2 abaixo.

Ma ocorréncia dos eventos previstos nesta clausula, ficara a cargo dos

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

manifestar-se sobre a eventual declaracio de vencimento antecipado das Debéntures.
Desta forma, tornar-se-a exigivel o total do débito em aberto das Debéntures, calculado

na forma e sob as condigbes estabelecidas nesta Escritura, a partir do momento em que

o Agente Fiducidrio notificar a Emissora neste sentido. Assim, sao hipoteses de

vencimento antecipado nao automatico:

i)

falta de cumprimento pela Emissora, no prazo e pela forma devidos, de qualguer
obrigacdo pecuniaria, principal ou acessoria, contraida junto aos Debenturistas
em decorréncia desta Escritura, ou inadimplemento de qualquer obrigacéo,
pecuniaria ou nao, junto aos Debenturistas no ambito de guaisquer instrumentos
que formalizem as garantias mencionadas no item 2.3, acima, caso tal
descumprimento nao seja sanado no prazo de 15 (quinze) dias, para as
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(i)

(ii)

(iv)

(v)

(wi)

(wil)

{viii)

(ix)

obrigacfes pecuniarias, ou no prazo de 30 (trinta) dias, para as obrigacoes nao
pecunidrias, a contar do recebimento de notificagao nesse sentido;

a apuracao de falsidade ou inexatiddo de qualquer declaragao, informagao ou
documento que houver sido prestada, firmada ou entregue pela Emissora;

cancelamento, revogacio suspensdo ou naoc renovagdo das autorizacoes,
concessoes, subvencaes, alvaras ou licengas, inclusive as ambientais, relevantes
para o desenvolvimento dos Empreendimentos Garantia, que afete de forma
significativa o regular desenvolvimento dos mesmos;

se a Cessao Fiduciaria nao for devidamente celebrada e registrada nos Registro
de Titulos e Documentos competente das sedes das partes, ficando certo,
contudo, que o protocolo para registro no Registro de Titulos e Documentos
devera ocorrer, e o respectivo comprovante encaminhado ao Agente Fiduciario,
em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data de sua celebracao;

se forem rescindidos contratos celebrados pela Emissora que possam prejudicar a
garantia das Debéntures ou de sua capacidade de pagamento, ou da capacidade
da Emissora de desenvolver os Empreendimentos Garantia;

alteracoes nas condicoes econdmicas e financeiras da Emissora que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento das Debéntures;

se a Emissora tiver, total ou parcialmente, o controle acionario cedido,
transferido ou por qualgquer forma alienado;

qualquer alteracio na composigao, direta ou indireta, do capital social da
Emissora - mesmo que a alteracao ocorra em favor de empresas do mesmo grupo
econdmico - que altere as condicdes econdmicas e financeiras da Emissora ou
que possam a vir a comprometer a sua capacidade de pagamento,;

a incorporacan, fusdo ou cisdo da Emissora que ocasione alteracao no quadro

acionario da Emissora com a inclusdo de terceiros que nao compunham o grupo
economico da Emissora anteriormente;
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(x)  ocorréncia das hipoteses mencionadas no artigo 333 do Codigo Civil, sem que a
Emissora proceda ao reforco ou substituicao da garantia ra forma estabelecida
na Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios; ou

(xi} se n3ao cumprir quaisquer de suas obrigacdes constantes da legislagao
socicambiental, conforme disposto no item 6.1.2.

7.3. Sendo constatada a ocorréncia de quaisquer das hipoteses de vencimento
antecipado ndo automatico, o Agente Fiduciario devera convocar Assembleia Geral de
Debenturistas para que esta se manifeste sobre a eventual nao declaracao do
vencimento antecipado das obrigacdoes 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
nio seja instalada, por qualquer motivo, a Emissora devera pagar ao Debenturista, no
prazo de 15 (quinze) Dias Uteis a contar do recebimento de notificacio a ser
encaminhada pelo Agente Fiduciario neste sentido, o valor integral do principal nao
amortizado, devidamente atualizado e acrescido da remuneracao das Debentures em
questao apurada até a data da declaragao do efetivo pagamento.

7.4. Adicionalmente, na hipotese de a Emissora deixar de cumprir, no seu
vencimento, qualguer obrigagio, pecuniaria ou ndo pecuniaria, principal ou acessoria,
assumida nesta Escritura, na Cessao Fiduciaria, na Cessao Fiduciaria Adicional ou na
CCB, e nao sane tal descumprimento no prazo de 15 (guinze) dias, para as obrigacoes
pecuniarias, e no prazo de 30 (trinta) dias, para as obrigacoes nao pecuniarias, a contar
do recebimento de notificacdo nesse sentido, o ato ou omissao em desacordo com o5
documentos provocara o imediato vencimento de toda a divida decorrente desta
Escritura, antecipada e independentemente de qualguer aviso, notificacao ou
interpelacao, judicial ou extrajudicial, tornando-se desde logo exigivel o total do debito
em aberto

7.5. A Emissora obriga-se a fornecer informagdes por escrito ao Debenturista e ao
Agente Fiduciério sobre a ocorréncia de quaisquer das hipoteses de vencimento
antecipado, de natureza pecuniaria ou nie, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis de sua
ocorréncia. O nao envio da notificacio pela Emissora no prazo aqui previsto nao
prejudica a possibilidade de ser declarado o vencimento antecipado pelo Debenturista.

8. DO AGENTE FIDUCIARIO [



8.1. A Emissora constitui e nomeia como Agente Fiduciario da Emissaq ohjeto deste
instrumento, a PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada, a qual, neste ato e pela melhor forma de
direito, aceita a nomeacdo para, nos termos da lei e da presente Escritura, representar
perante a Emissora os titulares das Debentures,

8.2. O Agente Fiduciario declara e garante a Emissora e aos titulares de Debéntures,
na data de assinatura desta Escritura:

{i) estar devidamente autorizado a celebrar esta Escritura e a cumprir com suas
obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios para tanto;

(ii) ndo ter qualquer impedimento legal, sob as penas da lei, conforme © Paragrafo
Terceiro do artigo 66 da Lei de Sociedades por Agdes, para exercer a funcao que
lhe & conferida;

(iii) aceitar a funcio que lhe & conferida, assumindo integralmente os deveres e
atribuicdes previstos na legislacao especifica e nesta Escritura;

{iv)  aceitar integralmente a presente Escritura & todas as suas clausulas e condigoes;

(v}  nao se encontrar em nenhuma das situacoes de conflito de interesse previstas no
artigo 10 da Instrucdo CVM n° 28 de 23 de novembro de 1983, conforme alterada
(“Instrucao CVM n® 28");

(vi]  satisfaz os requisitos para o exercicio de cargo em orgdo de administracao da
Emissora, estando, desse modo, devidamente qualificado a exercer as atividades
de agente fiduciario, nos termas da regulamentacao aplicavel vigente;

{vii) que esta Escritura e demais documentos a ela relacionados constituem uma
obrigacao legal, valida, vinculativa e eficaz do Agente Fiduciario, exequivel de
acordo com os seus termos e condicoes;
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{vii)

(ix]

(x)

8.3

que a celebracdo desta Escritura e o cumprimento de suas obrigacdes aqui
previstas nao infringem qualquer obrigacao anteriormente assumica pelo Agente
Fiduciario;

que inexistem outras emissoes de debéntures, piblicas ou privadas, realizadas
por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo
da Emissora em gue tenha atuado como agente fiduciario no penodo, nos termos
da Instrugao CVM n" 28; e

gue assegura e assegurard, nos termos do paragrafo 1° do artigo 10 da Instrucao
CVM n® 28, tratamento equitativo a todos os Debenturistas das emissoes de
debéntures, plblicas 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.

Mas 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, a qual podera ser convocada pelo proprio Agente Fiduciario a

ser substituido ou pela Emissora. Na hipotese da convocagao ndo ocorrer até quinze dias

antes do término do prazo acima citado, cabera a Emissora efetua-la,

8.3.1. Ma hipdtese de nao poder o Agente Fiduciario continuar a exercer as suas
funches por circunstincias supervenientes a esta Escritura, devera comunicar
imediatamente o fato aos Debenturistas, pedindo sua substituicao.

8.3.2. E facultado aos Debenturistas proceder A substituicio do Agente
Fiduciario e & indicagdo de seu substituto, em Assembleia Geral de Debenturistas
especialmente convocada para esse fim.

8.3.3. A substituicio do Agente Fiduciario deverd ser objeto de aditamento a
presente Escritura, que deve ser inscrito na JUCESP juntamente com a presente
Escritura.

8.3.4. O Agente Fiduciario exercera suas funcdes a partir da data da presente
Escritura ou de eventual aditamento relative a sua substituicao, devendo
permanecer no exercicio de suas funcdes atée a efetiva substituicas, o que
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8.4,

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

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

Fiduciario:

(1)

(i)

(iii)

{iv)

(v)

(vi)

{vii)

i}

firmar o instrumento relativo a Garantia, em seu proprio nome, e em beneficio
dos Debenturistas, proteger os direitos e interesses dos Debenturistas, aplicando
no exercicio da funcao o cuidado e a diligencia gue tode homem ative e probo
costuma empregar na administracao de seus proprios bens;

renunciar a funcao na hipotese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qualquer outra modalidade de inaptidao;

conservar em boa guarda toda a escrituracdo, correspondéncia e demais papéis

relacionados com o exercicio de suas funcoes;

verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informacdes
contidas nesta Escritura, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as
omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

promover, nos competentes orgaos, caso a Emissora nao o faca, o registro desta
Escritura e respectivos aditamentos, quando necessario, sanando as lacunas e
irregularidades porventura neles existentes. Meste caso, o oficial do registro
notificara a administracdo da Emissora para que esta lhe forneca as indicacoes e
documentos necessarios;

acompanhar a observancia da periodicidade na prestacdo das informagdes
obrigatdrias, alertando os Debenturistas acerca de eventuais omissdes ou
inverdades constantes de tais informacoes de que tenha conhecimento;

emitir parecer sobre a suficiéncia das informacoes constantes das propostas de
modificacoes nas condicoes das Debentures;

solicitar, quando julgar necessaric para o fiel desempenho de suas fungoes,
certidboes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica,

cartorios de protesto, Juntas de Conciliacdo e Julgamento e Procuradoria da
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Fazenda Publica onde se localiza a sede do estabelecimento principal da

Emissora;

(ix) solicitar, quando assim considerado necessario pelos Debenturistas, reunidos em
Assembleia Geral de Debenturistas, auditoria extraordinaria na Emissora (que
nao se confunde com a auditoria ordindria das demonstragdes financeiras da

Emissoral;

(x)  convocar, quando necessario, a Assembleia Geral de Debenturistas, nos termos
da Clausula 4 acima;

(xi) comparecer a Assembleia Geral de Debenturistas a fim de prestar as informacoes
que lhe forem solicitadas;

(xii} elaborar relatoric destinado aos Debenturistas, nos termos da alinea (b) do
Paragrafo Primeiro do artigo 68 da Lei das Sociedades por Agdes, o qual devera
conter, ao menos, as informacdes abaixo. Para tanto, a Emissora cbriga-se desde
ja a informar e enviar todos os dados financeiros, atos societarios e demais
informaches necessarios a realizacdo do relatorio aqui citado, que venham a ser
solicitados pelo Agente Fiduciario, devendo ser devidamente encaminhados pela
Emissora em até 30 (trinta) Dias Uteis antes do encerramento do prazo para sua
disponibilizacao aos Debenturistas:

{a) eventual omissdo ou inverdade de gue tenha conhecimento, contida nas
informacdes divulgadas pela Emissora, ou, ainda, o inadimplemento ou
atraso na obrigatoria prestacao de informagdes pela Emissora;

ib) alteracdes estatutarias ocorridas no periodo;

ic) comentarios sobre as demonstracdes contabeis da Emissora enfocando os

indicadores econdmicos, financeiros e a estrutura de capital da Emissora;

{d) resgate, amortizacio, conversdo e pagamento de Juros Remuneratorios
das Debéntures realizades no periodo, bem como aquisicoes e vendas de
Debéntures efetuadas pela Emissora; ]



(xiii)

{xiv)

e} acompanhamento da destinacao dos recursos captados através da emissao
de debéntures, de acordo com os dados cbtidos junto aos administradores
da Emissora;

if) relacao dos bens e valores entregues a sua administracao;

(g) cumprimento de outras obrigacdes assumidas pela Emissora nesta

Escritura;

{h) declaracao sobre sua aptidao para continuar exercendo a funcao de

Agente Fiduciario;

ii) a existéncia de outras emissdes de debéntures, plblicas 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 emissoes:

1) denominacao da companhia ofertante;

1) valor da emissao;

3 quantidade de debéntures emitidas;

4) espécie das debéntures emitidas;

3) prazo de vencimento das debéntures emitidas;

b) tipo e valor dos bens dados em garantia e denominacao dos
garantidores, caso aplicavel; e

7) eventos de resgate, amortizagao, conversao, repactuacao e
inadimplemento no pericdo.

colocar o relatério de que trata o item (xii) acima a disposicao dos Debenturistas
no prazo maximo de 4 (quatro) meses a contar do encerramento do exercicio
social da Emissora, ao menos nos seguintes locais: (i) na sede da Emissora; e (ii)
em sua sede indicada no preambulo desta Escritura; (iii) na CVM; (iv) na CETIP; e
{v) na sede do Coordenador Lider;

informar aos Debenturistas, as expensas da Emissora, que o relatorio de que

trata o item (xii) acima encontra-se a sua disposicao nos locals indicados no item
ixiif) acima;




(v}

(vl

(i)

{xviii)

(xix)

B8.5.

fiscalizar, mediante o recebimento de documento e informacdes necessarios
para tanto, o cumprimento das clausu'as constanfes desta Fscritura,
especialmente daguelas que impdem obrigactes de fazar e de nao fazer,

notificar os Debenturistas, a Emissora e a Fiadora, na maior brevidade possivel,
no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis, de qualguer inadimplemento, pela
Emissora, de obrigacdes assumidas na presente Escritura que tenha
conhecimento,;

verificar, mediante o recebimento de documento e informagdes necessarios para
tanto, a regularidade da constituicdo da garantia, bem como valor dos bens
dados em garantia, observando a manutencac de sua suficiéncia e
exequibilidade;

examinar a proposta de substituicao de bens dados em garantia, quando esta
estiver autorizada, manifestando a sua expressa e justificada concordancia; e

intimar a companhia a reforcar a garantia dada, na hipotese de sua deterioragao
ou depreciacdo, nos termos previsto no respectivo instrumento gue formaliza a

Garantia.

0 Agente Fiduciario usard de quaisquer procedimentos judiciais ou extrajudiciais

contra a Emissora para a protecao e defesa dos interesses da comunhao dos

Debenturistas e da satisfacdo de seus creditos, devendo, em caso de inadimplemento da

Emissora:

(i)

(i)

{iii)

tomar qualquer providéncia necessaria para a satisfacdo dos créditos dos
Debenturistas;

requerer a faléncia da Emissora; e

representar 05 Debenturistas em processo de faléncia, recuperacao judicial ou
extrajudicial ou liguidacao extrajudicial da Emissora.

8.5.1. 0 Agente Fiduciarioc somente se eximira da responsabilidade pela nao
adocado das medidas contempladas nas alineas (i) e (ii} da clausula 8.5 acima se,
convocada a Assembleia Geral de Debenturistas, esta assim o autorjzar por
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deliberacio da unanimidade dos titulares das Debéntures em circulacao,
bastando, porém, a deliberacdo ada maioria cos titvlares das Deb&atures em
circulacao, quando tal hipotese disser respeito ao Jispusto na alinea (ii).

8.5.2. Pelo desempenho dos deveres e atribuicdes que lhe competem, termos da
lei, desta Escritura, o Agente Fiducidrio, ou a pessoa ou instituicao que vier a
substitui-lo nesta qualidade recebera uma remuneracdo a ser paga da seguinte
forma:

ii) Parcelas anuais de RS 9.000,00 (nove mil reais) cada uma, sendo a
primeira devida no 5° (quinto) Dia Util apds a data de assinatura desta
Escritura e as demais no mesmo dia dos meses subseguentes até o
vencimento das Debéntures, ou enguanto © Agente Fiduciario estiver no
exercicio das atividades de representacao dos Debenturistas.

8.5.3. As parcelas referidas acima serao atualizadas, anualmente, de acordo
com a variacao acumulada do IGP-M, ou na sua falta ou impossibilidade de
aplicacdo, pelo indice oficial que vier a substitui-lo, a partir da data do
pagamento da primeira parcela, até as datas de pagamento de cada parcela
subsequente calculada pro rata temporis.

8.5.4. Em caso de mora no pagamento de qualguer quantia devida em
decorréncia desta remuneracao, os débitos em atraso ficardo sujeitos a juros de
mora de 1% (um por cento) ao més e multa de 2% (dois por cento) sobre o saldo
devido.

8.5.5. O pagamento das parcelas de remuneracao descritas acima deverao ser
feitos ao Agente Fiducidrio, acrescidos dos valores relativos aos impostos e
incidentes sobre o faturamento: ISSQN (Imposto sobre servicos de qualguer
natureza), PIS (Contribuicio ao Programa de Integracdo Social), e COFINS
(Contribuicdo Social para o Financiamento da Seguridade Social) incluindo
guaisquer juros, adicionais de impostos multas ou penalidades correlatas que
porventura venham a incidir com relagio a tais tributos sobre operagoes da
espécie, bem como, quaisquer majoragdes das aliquotas ja existentes, de forma
gue o Agente Fiduciario receba a remuneracdo como se tafs tributos nao fossem
incidentes.



8.5.6. As remuneraches do Agente Fiduciario acima elencadas ndo incluem as
despesas com publicagoes, notificacoes, transporte, alimentagds, viagens e
estadias necessarias ao exercicio da funcdo de Agente Fiduziario, durante ou
apés a implantacdo do servico, a serem cobertas pela Emissora, mediante
reembolso, apds prévia aprovacdo, apresentacdo de relatorio de despesas e
devida comprovacdo, Nao estdo incluidas igualmente despesas com especialistas,
caso sejam necessarios, tais como auditoria e/ou fiscalizacio, entre outros, ou
assessoria legal a Emissora,

8.5.7. A Emissora ressarcira o Agente Fiduciario, de todas as despesas razoaveis
& usuais que tenha incorrido para proteger os direitos e interesses dos
Debenturistas ou para realizar seus créditos, desde que devidamente
comprovadas. O Agente Fiduciario esta desde ja autorizado a incorrer em
despesas, até o limite total de RS 1.000,00 (mil reais) mensais, sem a
necessidade de prévia aprovacdo pela Emissora, sendo que, caso as referidas
despesas extrapolem o valor acima estabelecido, o Agente Fiduciario devera
obter prévia e expressa aprovacao pela Emissora. A Emissora se obriga, desde ja,
a se manifestar acerca da respectiva solicitacao de aprovacao, a qual nao podera
ser injustificadamente rejeitada, no prazo maximo de 05 (cinco) dias contados
do recebimento desta.

8.5.8. O ressarcimento a que se refere a Clausula acima sera efetuado, em 10
{dez) Dias Uteis, apos a realizacdo da respectiva prestacio de contas a Emissora,
gue devera ser acompanhada da respectiva nota fiscal.

8.5.9. No caso de inadimplemento da Emissora, 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, e adiantadas pelos Debenturistas, e
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, depdsitos, custas e taxas judiciarias de agdes propostas pelo Agente
Fiduciario ou decorrentes de acdes intentadas contra ele no exercicio de sua
funcdo, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto
representante da comunhao dos Debenturistas. As eventuais despesas, depositos

e custas judiciais decorrentes da sucumbeéncia em acoes judiciais serao
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9.1.

igualmente suportadas pelos Debenturistas, bem como a remuneracao e as
despesas reembolsaveis do Agente Fiduciddo, na hipolese de a Emissora
permanecer em inadimpléncia com relacdo ao pagamento deszas por um periodo
superior a 60 (sessenta) dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia
preévia dos Debenturistas para cobertura do risco da sucumbéncia.

8.5.10.As despesas a que se refere esta clausula compreenderao, inclusive,

aquelas incorridas com:

(i) publicacdo de relatorios, avisos e notificacdes, conforme previsto nesta
Escritura, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis;

(ii) extracao de certidoes;

(1if) locomogdes entre Estados da Federacdo e respectivas hospedagens,
quando necessarias ao desempenho das funcdes;

(iv)  eventuais levantamentos adicionais e especiais ou periciais que vierem a
ser imprescindiveis, se ocorrerem omissdes e/ou obscuridades nas
informacoes pertinentes aos estritos interesses dos Debenturistas; e

(v) despesas com cartérios e com correios necessarias ao desempenho da
funcao de Agente Fiduciario.

8.5.11.0 crédito do Agente Fiduciario por despesas que tenha feito para proteger
direitos e interesses ou realizar créditos dos Debenturistas, gue nao tenha sido
saldado na forma descrita nas Clausulas 8.5.7 e 8.5.8 acima, serd acrescido a
divida da Emissora e gozara das mesmas garantias das Debéntures, preferindo a
estas na ordem de pagamento.

DISPOSICOES GERAIS

As Partes desde ja concordam que a Emissora, conforme seu juizo de

conveniéncia e oportunidade, desde que nac prejudique o desenvolvimento dos

Empreendimentos Garantia, podera segregar parte do referido empreendimento, em

estruturas que envolvam outras sociedades ou outros parceiros, podendo inclusive

utilizar-se de sociedades de proposito especifico para viabilizar tais estruturas, |
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9.2, FEsta Escritura permanecera em vigor e produzira efeitos a partir decta data ate a
data em que o Debenturista, em caso de um, ou os Debenturiztas, tenha cado quitacao
de que todos os pagamentos a ele devidos nos termos desta Escritura foram pagos pela
Emissora.

9.3. Todas e quaisquer notificacdes, solicitacdes, aprovacoes e demais comunicacoes
com a Emissora serfo feitas por escrito e serdo consideradas validamente recebidas
quando entregues em maos, por servico de courier ou transmissao de fax, guando do
recebimento nos seguintes enderecos ou niomeros de fax constantes abaixo:

Para a Emissora;

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO 5.A.

Rua Joaquim Floriano, n® 466, Bloco C - Edificio Corporate, 15° andar
Sao Paulo - SP, CEP 04534-002

At.: Sr. Sérgio Villas Boas Pereira, e 5r. Pedro Lodovici

Telefone: (11) 40960-0500

Fax: (11) 40960-0500

E-mail: sergio.villas@cipasa.com e pedro.lodovici@cipasa.com

Para o Agente Fiduciario:

PLANMER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 10° andar

Sao Paulo - SP - CEP 04538-1312

At, Sra. Viviane Rodrigues

Fax: (11) 307B-7264

E-mail: vrodrigues@plannercorretora.com. br

9.4. Todos os atos e decisbes relevantes decorrentes desta Escritura que, de qualguer
forma, vierem a envolver, direta ou indiretamente, os interesses do Debenturista,
deverio ser comunicados ao Debenturista no endereco indicado pelo Debenturista,
sendo dispensada a publicacao em jornal.

§.5. Todos os custos incorridos com a estruturagdo, emissao, inscricao, subscricao,
integralizacdo e execugdo das Debéntures, incluindo publicacoes, inscricoes, registros,
40
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eventual contratacao de prestadores de servigos e quaisquer outros custos relacionados
as Debéntures serao suportados pela Emissora.

9.6. HNenhuma mudanca, alteracio ou aditive de qualquer disposicio desta Escritura

tera efeito, salvo se previamente e por escrito acordado entre Emissora e o
Debenturista.

9.7. [Esta Escritura e as Debéntures constituem titulos executivos extrajudiciais nos
termos dos incisos | e Il do Artigo 585, do Codigo de Processo Civil,

9.8. Se gualquer disposicao desta Escritura for considerada nula, inexequivel, invalida
ou inoperante, nenhuma outra disposicao sera consequentemente afetada. Da mesma
forma, todas as demais disposicoes desta Escritura deverao permanecer validas e
exequiveis como se tal disposicao nula, inexequivel, invalida ou inoperante nao fosse
parte deste instrumento. Messe caso, a Emissora compromete-se a negociar com o
Debenturista a substituicao de tal disposicao nula, inexequivel, invalida ou inoperante,

9.9. O n3o exercicio de qualquer direito decorrente desta Escritura por qualguer

parte nao constituira renuncia de tal direito.

§.10. Esta Escritura vincula a Emissora e os seus respectivos SuCessores @ cessionarios.
10.  ARBITRAGEM E LEGISLACAO APLICAVEL

10.1. Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente da presente Escritura sera
definitivamente decidido por arbitragem, nos termos da Lei n® 9.307/1996.

10.2. A arbitragem serd administrada pelo Centro de Arbitragem da Cimara Americana
de Comércio Sao Paulo - AmCham (“Camara”), cujo regulamento (“Regulamento”™) as
Partes adotam e declaram conhecer.

10.2.1 As especificacies dispostas nesta Escritura tém prevaléncia sobre as
regras do Regulamento da Camara acima indicada,

10.3. A Parte que, em primeire lugar, der inicic ao procedimento arbitral deve
manifestar sua intencao 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) cnnT&ria{sj e
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anexando copia desta Escritura. A mencionada correspondéncia sera dirigida ao
presidente da Camara, através de entrega pessoal ou por seivico de eatreya postal
rapida.

10.4. A controvérsia sera dirimida por 3 (trés) arbitros, indicados de acordo com o
citado Regulamento, competindo ao presidente da Camara indicar arbitros e substitutos
no prazo de 5 (cinco) dias, caso as Partes ndo cheguem a um consenso, a contar do
recebimento da solicitacao de instauracio da arbitragem, através da entrega pessoal ou
por servico de entrega postal rapida.

10.5. 0Os arbitros ou substitutos indicados firmarac o termo de independéncia, de
acordo com o disposto no artigo 14, § 1°, da Lei n* 9.307/1996, considerando a
arbitragem instituida.

10.6. A arbitragem processar-se-a na Cidade de Sao Paulo - 5P e os arbitros decidiraa
de acordo com as regras de direito.

10.7. A sentenca arbitral sera proferida no prazo de ate 60 (sessenta) dias, a contar da
assinatura do termo de independéncia pelo arbitro e substituto.

10.8. A Parte que solicitar a instauracdo da arbitragem arcarad com as despesas que
devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara. A sentenca arbitral
fixara os encargos e as despesas processuais que serao arcadas pela parte vencida.

10.9. A sentenca arbitral sera espontanea e imediatamente cumprida em todos os seus
termos pelas Partes.

10.9.1. As Partes envidardo seus melhores esforcos para  solucionar
amigavelmente qualquer divergéncia oriunda desta Escritura, podendo, se
conveniente a todas as Partes, utilizar procedimento de mediacao.

10.10. Mo obstante o disposto nesta clausula, cada uma das Partes se reserva o direito
de recorrer ao Poder Judicidrio com o objetive de (i) assegurar a instituicao da
arbitragem, (ii) obter medidas cautelares de protecao de direitos previamente a
instituicao da arbitragem, sendo que qualquer procedimento neste sentide nao sera
considerado como ato de rendncia a arbitragem como o Unico meio de solucao de
conflitos escolhido pelas Partes, e (iii) executar qualquer decisao da Eémaraj inclusive,
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mas nao exclusivamente, do laudo arbitral. Ma hipotese de as Partes recorrerem ao

Pader Judiciario, o foro da Comarca de $30 Paulo, Tstado de 5o Paulo, sera o onico

competente

para conhecer de qualquer procecimento judicizl, renunciando

expressamente as Partes a qualquer outro, por mais privilegiado gque seja ou venha a

10.11. De modo a otimizar e a conferir seguranca juridica a resolugao dos conflitos

prevista nesta clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos e/fou

relacionados a outros contratos firmados pelas Partes relativos a Operacao e desde que

solicitado por qualquer das Partes no procedimento de arbitragem, a Camara devera

consolidar o procedimento arbitral instituide nos termos desta clausula com qualquer

outro em que participe gualquer uma das Partes e/ou que envolvam ou afetem de

forma a presente Escritura, incluindo mas nao se limitando a procedimentos

arbitrais oriundos dos demais documentos da Operacio, desde que a Camara entenda

que: (i) existam questoes de fato ou de direito comuns aos procedimentos que tornem a

consolidacac dos processos mais eficientes do que manté-los sujeitos a julgamentos

isolados: e (ii) nenhuma das Partes no procedimento instaurado seja prejudicada pela

consolidacao, tais como, dentre outras, UM atraso injustificado ou conflito de

interasses.

A Emissora, o Agente Fiduciario e as Fiadoras assinam esta Escritura, em 05 {cinco) vias,

de igual teor, para um s efeito, juntamente com as 7 (duas) testemunhas abaixo.

$30 Paulo, 09 de abril de 2012.

[O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.]
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ANEXO |
TABELA DE AMORTIZAGAD DAS DEBEMTURES

Taxa de Taxa de
Data de Principal ;
M VHe Amortizacdo | Amortizacéo
Amortizacao Amortizado .
{“Tai™) Acumulada
1| 01/07/2013 35.000.000,00 5.000.000,00 12,5000% 87,5000%
2| 01/10/2013 30.000.000,00 5.000.000,00 14,2857% 85,7143%
3| M/01/72014 25.000.000,00 5.000.000,00 16,6667% 83,3333%
4| 01/04/2014 20.000.000,00 5.000.000,00 20,0000% 80,0000%
5 | 01/07/2014 15.000.000,00 5.000.000,00 25,0000% 75,0000%
6| 01/10/2014 10.000.000,00 5.000.000,00 313,3333% b, 66T H
7| 01/01/2015 5.000.000,00 5.000.000,00 50,0000% 50,0000%
8 | 01/04/2015 0,00 5.000.000,00 100,0000% 0,0000%
Caso alguma data de amortizacao nao seja um Dia Util, a referida amortizacao devera
ser realizada no primeiro dia Gtil imediatamente subsequente.
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PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO 2ARTICULAR DE ESCR'TURA DE PRIMEIRA
EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, QUIRCGRAFARIAS. COM GARANTIA FIDEJUSSORIA,
NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA COM

ESFORCOS RESTRITOS DE COLOCACAO, DA CIPASA DEEEA® /At tmssmsimn simm o=
: JUCESP PROTOCOLO

R 2223003127

e

Wb

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade por acdes, de capital fechado sem
registro perante Comissdao de Valores Mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo,

Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n°® 466, Edificio Corporate, 15° andar,
Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 05.262.743/0001-53, neste ato,
representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora” ou “Companhia”);

PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financeira, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, 10° andar, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 67.030.395/0001-46, na qualidade de representante da comunhao dos
interesses dos titulares das Debéntures da presente Emissao (“Debenturistas”), neste

ato representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario”);

REC CIPASA S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 50, 4° andar, Vila Nova
Conceicao, CEP 04543-011, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.855.419/0001-04, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Rec Cipasa”); e

ELLENSBROOK PARTICIPAGOES S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 466, Edificio Corporate, 15° /
andar, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 07.978.936/0001-30, |
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Ellensbrook” e, quando em
conjunto com a Rec Cipasa, “Fiadoras”). b

(a Emissora, o Agente Fiduciario e as Fiadoras, quando em conjunto, doravante

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

Vvém, na melhor forma de direito, celebrar o presente primeiro aditamento (“Primeiro /
Aditamento”) ao Instrumento Particular de Escritura de Primeira Emissédo de Debéntures {
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Simples, Quirografarias, com Garantia ridejussoria, néo Conversiveis em Acoes, em
série Unica, para Distribuicao Publica com: Esforges Restritos de Colocacao, da Cipasa
Desenvolvimento Urbano S.A. (“Escritura”), de acordo com o0s seguintes termos e
condicoes:

1.  DEFINIGOES

1.1. Definicdes. Para os fins deste Primeiro Aditamento, exceto quando de outra

forma previsto neste instrumento, adotam-se as definicdes constantes da Escritura.
2. DO OBJETO E DA AUTORIZAGAO

2.1. Objeto. O presente Primeiro Aditamento tem por objeto alterar a Escritura, de
modo a (i) corrigir o valor constante da CCB, (ii) refletir os procedimentos relativos a
arrecadacao e transferéncia dos recursos relativos a Cessao Fiduciaria de Direitos
Creditérios e da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios Adicionais, e (iii) incluir como
possivel garantia adicional 4 emissdao das Debéntures a alienagao fiduciaria de

Certificado de Depésito Bancario - CDB (“Alienacdo Fiduciaria de Certificado de

Deposito Bancario”), bem como estabelecer os termos € condicdes sob os quais passarao

a viger a Escritura.

2.2. Autorizacio. O presente Primeiro Aditamento 4 Escritura € formalizado com
base na autorizacdo obtida pelas Partes por meio da deliberacdo dos Debenturistas
reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas realizada em 27 de julho de 2012
(“JUCESP™).

3, DAS ALTERAGOES

3.1. Alteragdes. De forma a ajustar a Escritura face as consideracdes da Clausula
Segunda acima, resolvem as Partes alterar os subitens 2.1.“xx”, 2.3, 2.3.6e23.7¢e€
incluir o item 2.6 da Escritura, que passam a viger com a seguinte redagao:
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(xx) Garantias. As Debéntures serao emitidas com as seguintes garantias
("Garantr’as”): (i) cessao fiducidria dos direitos creditorios, principais €
acessorios, oriundos da comercializag@o de determinadas unidades de
empreendimentos listados no Instrumento particular de Cess@o Fiducidria de
Direitos Creditorios —em Garantia e em Seus Termos de Adesdo

( “Empreendimentos Garantia”), firmado nesta data e anexos a esta Escritura

(“Cessao Fiducidria”), que remanescerem apos a verificagdo do adimplemento

da Cédula de Crédito Bancdria emitida pela Emissora, nesta data, no valor de RS
25.000.000,06 (vinte € cinco milhdes de reais e seis centavos), em favor do
BANCO PINE S.A., instituic@o financeira, com sede na Avenida das Nagoes
Unidas, 8501, 29° e 30° andares - Ed. Eldorado Business Tower, pinheiros, 5Go
paulo, SP, CEP 05425-070, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 62.144.175!0001-20
(“Banco pine” e “CCB”), conforme estabelecido na Cessdo Fiduciaria, que
firmados, integram a presente Escritura, como s€ aqui estivessem transcritos.
(ii) Fianca, conforme abaixo definido; (iii) Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditorios Adicionais. Adicionalmente, podera ser constituida Alienagdo
Fiducidria de CDB, conforme definido no item 2.6. abaixo.”

(--)

«3 3. As Debéntures sdo emitidas com as seguintes garantias: (i) cessdo
fiducidria dos Direitos Creditorios Remanescentes, conforme abaixo definido;
(ii) Fianga, conforme descrito no item 2.4 desta Escritura; (iii) Cessao Fiducidria
de Direitos Creditorios Adicionais; e (iv) Alienacdo Fiducidria de Certificado de

Deposito Bancdrio.”

(---)

2.3.6 Os Direitos Creditoérios sao recebidos exclusivamente em conta corrente
de titularidade do(s) respectivo(s) Interveniente(s), cujos dados estdo descritos
em cada Termo de Adesdo a Cess@o Fiducidria (“Conta(s) Arrecadadora(s)”),

sendo que 0(s) Interveniente(s) direcionard(@o) 0s respectivos Direitos
Creditorios para a conta corrente n° 10470-1, mantida junto ao Banco Bradesco,

na Agéncia 3391, de titularidade da GaiaSec (“Contd Centralizadora”), até o dia

13 (treze) do més subsequente ao respectivo més de arrecadagao.
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4.1,

2.3.7 Por meio da celebracdo- da Cessdo . Fiducidria- e -do(s) respectivo(s)
Termo(s) de Adesdo, o(s) Interveniente(s) se comprometerd(@o) a repassar os
Direitos Creditorios arrecadados para a Conta Centralizadora, na propor¢ao a
que faz jus a Emissora, até o dia 13 (treze) do més subsequente ao respectivo
més de arrecadacdo.

il

2.6. Adicionalmente, a Emissora compromete-se a formalizar, no prazo de até
10 (dez) Dias Uteis contados da data de formalizagdo do Primeiro Aditamento a
Escritura, garantia fiducidria sobre (i) novos direitos creditorios que,
cumulativamente: (a) tenham como devedor pessoas fisicas ou juridicas que, a
época da constituicdo de tal garantia, atendam a politica de crédito vigente
adotada pela Emissora, conforme relatorio a ser apresentado ao Agente
Fiducidrio (“Cessdo Fiducidria de Novos Direitos Creditdérios”); e (b) n@o possuam

histérico de inadimplemento por prazo superior a 90 (noventa) dias a época da
constituicdo da garantia; e/ou (ii) Certificado(s) de Depdsito Bancdrio - CDB
(“Alienacdio Fiducidria de Certificado(s) de Depésito Bancdrio”), sendo que, na

data da formalizacdo da Cessdo Fiducidria de Novos Direitos Creditorios e/ou da
Alienacdo Fiducidria de Certificado(s) de Depdsito Bancdrio, o valor das
referidas garantias, em conjunto, deverd ser equivalente a, no minimo, RS
4.016.170,00 (quatro milhoes, dezesseis mil e cento e setenta reais), observado
que a Emissora deverd manter tais garantias no montante ora estabelecido até a
integral quitagdo da totalidade das Debéntures.”

DAS RATIFICAGCOES E DA CONSOLIDACAO

Ratificacdes e Consolidacdo. Permanecem inalteradas as demais disposi¢oes

anteriormente firmadas que nao apresentem incompatibilidade com o aditamento ora

firmado, as quais sao neste ato ratificadas integralmente, obrigando-se as Partes e seus

sucessores ao integral cumprimento dos termos constantes no mesmo, a qualquer titulo,

sendo que uma versdo consolidada da Escritura, apos implementadas as alteracoes

referidas na Clausula Terceira, acima, segue anexa ao presente Primeiro Aditamento,

como Anexo I.

5‘
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5.1. Compromisso Arbitral. Todo litigio ou contrevérsia originario ou decorrente do
presente Primeiro Aditamento sera definitivamente decidido por arbitragem, nos termos
da Lei n°® 9.307/1996.

5.2. Camara de Arbitragem. A arbitragem sera administrada pelo Centro de
Arbitragem da Camara Americana de Comércio Sao Paulo - AmCham (“Camara”), cujo

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

5.2.1. As especificacdes dispostas neste Primeiro Aditamento tém prevaléncia
sobre as regras do Regulamento da Camara acima indicada.

5.3. Procedimento. A Parte que, em primeiro lugar, der inicio ao procedimento
arbitral deve manifestar sua intencao a Camara, indicando a matéria que sera objeto da
arbitragem, o seu valor e o(s) nomes(s) e qualificacao(6es) completo(s) da(s) parte(s)
contraria(s) e anexando coépia deste Primeiro Aditamento. A mencionada
correspondéncia sera dirigida ao presidente da Camara, atraves de entrega pessoal ou

por servico de entrega postal rapida.

5.4. Composicdo. A controvérsia sera dirimida por 3 (trés) arbitros, indicados de
acordo com o citado Regulamento, competindo ao presidente da Camara indicar arbitros
e substitutos no prazo de 5 (cinco) dias, caso as Partes nao cheguem a um consenso, a
contar do recebimento da solicitacdo de instauragéo da arbitragem, através da entrega

pessoal ou por servico de entrega postal rapida.

5.5. Instalacdo. Os arbitros ou substitutos indicados firmarao o termo de
independéncia, de acordo com o disposto no artigo 14, § 1°, da Lei n° 9.307/1996,
considerando a arbitragem instituida.

5.6. Local. A arbitragem processar-se-a na Cidade de Sao Paulo - SP e os arbitros
decidirao de acordo com as regras de direito.

5.7. Prazo. A sentenca arbitral sera proferida no prazo de até 60 (sessenta) dias, a
contar da assinatura do termo de independéncia pelo arbitro e substituto.

5.8. Despesas e Encargos. A Parte que solicitar a instauracdo da arbitragem arcara
com as despesas que devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara.
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A sentenca arbitral fixara os encargos e as despesas pro:essuais que serao arcadas pela
parte vencida.

5.9. Vinculagdo. A sentenca arbitral serad espontdnea e imediatamente cumprida em
todos os seus termos pelas Partes.

5.9.1. As Partes envidardo seus melhores esforcos para solucionar
amigavelmente qualquer divergéncia oriunda deste Primeiro Aditamento,

podendo, se conveniente a todas as Partes, utilizar procedimento de mediagao.

5.10. Poder Judiciario. Nao obstante o disposto nesta clausula, cada uma das Partes
se reserva o direito de recorrer ao Poder Judiciario com o objetivo de (i) assegurar a
instituicdo da arbitragem, (ii) obter medidas cautelares de protecao de direitos
previamente a instituicao da arbitragem, sendo que qualquer procedimento neste
sentido ndo sera considerado como ato de renuncia a arbitragem como o Unico meio de
solucdo de conflitos escolhido pelas Partes, e (iii) executar qualquer decisao da Camara,
inclusive, mas nao exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipotese de as Partes
recorrerem ao Poder Judiciario, o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
sera o Unico competente para conhecer de qualquer procedimento judicial, renunciando
expressamente as Partes a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a

ser.

5.11. Consolidacdo. 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 Operacao e 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 o presente Primeiro Aditamento, incluindo mas ndo se limitando a
procedimentos arbitrais oriundos dos demais documentos da Operacado, desde que a
Camara entenda que: (i) existam questdes de fato ou de direito comuns aos
procedimentos que tornem a consolidacdo dos processos mais eficientes do que manté-
los sujeitos a julgamentos isolados; e (ii) nenhuma das Partes no procedimento
instaurado seja prejudicada pela consolidagado, tais como, dentre outras, um atraso
injustificado ou conflito de interesses.
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A Emissora, o Agente Fiduciario e as Fiacoras assinam este Primegirc Aditamento, em 05

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

Sao Paulo, 15 de agosto de 2012.

[O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.]
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ANEXO | AO PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DE
PRIMEIRA EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, QUIRUGRAFARIAS., COM GARANTIA
FIDEJUSSORIA, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, PARA DISTRIBUICAO
PUBLICA COM ESFORCOS RESTRITOS DE COLOCAGAO, DA CIPASA DESENVOLVIMENTO
URBANO S.A.

VERSAO CONSOLIDADA DA ESCRITURA

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DE PRIMEIRA EMISSAO DE DEBENTURES
SIMPLES, QUIROGRAFARIAS, COM GARANTIA FIDEJUSSORIA, NAO CONVERSIVEIS EM
ACOES, EM SERIE UNICA, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA COM ESFORGOS RESTRITOS DE
COLOCACAO, DA CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

Por este instrumento particular,

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade por acées, de capital fechado sem
registro perante Comissdo de Valores Mobiliarios, com sede na Cidade de Sio Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 466, Edificio Corporate, 15° andar,
Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 05.262.743/0001 -53, neste ato,
representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora” ou “Companhia”);

PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financeira, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, 10° andar, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF
sob o n° 67.030.395/0001-46, na qualidade de representante da comunhdo dos
interesses dos titulares das Debéntures da presente Emissao (“Debenturistas”), neste
ato representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario”);

REC CIPASA S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 50, 4° andar, Vila Nova
Conceicao, CEP 04543-011, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 12.855.419/0001-04, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social (“Rec Cipasa”); e

ELLENSBROOK PARTICIPAGOES S.A., sociedade por acoes, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 466, Edificio Corporate, 15°
angRfsa k3l Bikls . 6ER,A4534-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 07.978.936/0001-30,
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neste ato representada na forma de seu Estatuto >ociat (“Ellenskrock” e, quando em

conjunto com a Rec Cipasa, “Fiadoras”).

(a Emissora, o Agente Fiduciario e as Fiadoras, quando em conjunto, doravante

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

vém, na melhor forma de direito, celebrar o presente Instrumento Particular de
Escritura de Primeira Emissdo de Debéntures Simples, Quirografarias, com Garantia
Fidejussoria, nao Conversiveis em Acdes, em Série Unica, para Distribuicao Publica com
Esforcos Restritos de Colocagao, da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A. (“Escritura”),
de acordo com os seguintes termos e condigoes:

1. AUTORIZAGAO E REQUISITOS PARA A EMISSAO

1.1. A emissao das debéntures nos termos desta Escritura (“Emissao” e “Debéntures”,

respectivamente) e a celebracao desta Escritura foram devidamente deliberadas e
autorizadas pela Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora realizada em 06 de mar¢o
de 2012 (“AGE”).

1.2. A efetiva emissao das Debéntures esta condicionada ao prévio cumprimento dos

seguintes requisitos:

(i) arquivamento da ata da AGE na Junta Comercial do Estado de Sao
Paulo (“JUCESP”);

(ii) publicacdo da ata da AGE no Diario Oficial do Estado de Sao Paulo e no
jornal “O Dia";

(iii) inscricao da Escritura na JUCESP; e
(iv) registro dos instrumentos que formalizam a Cessao Fiduciaria, da
Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios Adicionais nos Cartorios de

Registro de Titulos e Documentos competentes.

1.3. A presente Emisséo esta automaticamente dispensada de registro de distribuicao
pliblica na CVM nos termos do artigo 6° da Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de
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2009, conforme alterada (“Instrucao CVid n® 476”); per se tratar de oferta publica

realizada esforcos restritos de colocacao (“Cferta Rectrita”).

1.4. A Emissdo nao sera registrada na ANBIMA por se tratar de Oferta Restrita.

1.5. A Emissora ndo é registrada na CVM como emissor de valores mobiliarios
admitidos a negociacao em mercados regulamentados de valores mobiliarios nos termos
da Instrucao CVM n° 480 de 7 de dezembro de 2009, conforme alterada.

1.6. Em virtude da fianga a que se refere a Clausula 2.4 abaixo, a ser prestada pelas
Fiadoras em beneficio dos Debenturistas, a presente Escritura sera registrada nos
competentes Cartorios de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, em até 10 (dez) Dias Uteis a contar da data de assinatura desta
Escritura.

2. CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS DEBENTURES

2.1. As Debéntures terdo as seguintes caracteristicas e serdo emitidas de acordo com

as seguintes condigoes:

(i) Colocacio e Procedimento de Distribuicdo. A distribuicao das Debéntures sera

plblica com esforcos restritos de colocagdo a ser realizada nos termos da
Instrucao CVM n° 476, com a intermediagéo ou esforcos de venda realizados por
instituicées integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios. Em
atendimento ao que dispdée a Instrucao CVM n° 476, as Debéntures serao
ofertadas pelo coordenador a, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores
Qualificados e subscritos ou adquiridos por, no maximo, 20 (vinte) Investidores
Qualificados. A distribuicao das Debéntures contarda com a garantia firme de
colocacdo prestada pela PINE INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA. instituicdo financeira, com sede na Avenida das
Nacdes Unidas, 8501, 29° andar, sala 15 - Ed. Eldorado Business Tower,
Pinheiros, Sao Paulo, SP, CEP 05425-070, inscrito no CNPJ/MF 92.236.777/0001-
78 (“Coordenador Lider”).

(ii) Nimero da Emissdo. Esta emissdo constitui a 1* (primeira) emissdo de

Debéntures da Emissora;

——
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

Série. A Emissao sera realizada em série Unicz;

Quantidade. Serao emitidas 400 (quatrocentas) Debéntures;

Espécie. As Debéntures sao da espécie quirografaria e contam adicionalmente
com Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios, Cessdao Fiduciaria de Direitos
Creditérios Adicionais, Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios do Certificado de
Deposito Bancario e Fianca nos termos do item (xx) abaixo;

Forma. As Debéntures serao nominativas e escriturais e para todos os fins de
direito, a titularidade das Debéntures sera comprovada pelo extrato emitido
pelo banco escriturador da emissdo, que sera o Banco Bradesco S.A. (“Banco
Escriturador” ou “Banco Mandatario”, conforme o caso). Adicionalmente, sera

reconhecido como comprovante de titularidade das Debéntures, o extrato,
expedido pela CETIP S.A. - Mercados Organizados (“CETIP”), em nome do
Debenturista, considerando que as Debéntures estejam custodiadas no SND -
Moédulo Nacional de Debéntures (“SND”);

Data de Emissdo. Para todos os efeitos desta Escritura, a data de emissao das
Debéntures sera no dia 05 de abril de 2012 (“Data de Emissao”);

Valor Total da Emissdo. O valor total da emissao sera de RS 40.000.000,00
(quarenta milhdes de reais) (“Valor Total da Emissao”);

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

R$ 100.000,00 (cem mil reais), na Data de Emissao (“Valor Nominal Unitario”);

Subscricdo. A subscricdo da totalidade das Debéntures devera ocorrer mediante
assinatura, na data de subscricdo (“Data de Subscricdo”), pelo Debenturista, do

boletim de subscricao das Debéntures (“Boletim de Subscricao”). Ao assinar o

Boletim de Subscricido, o Debenturista ficara automaticamente obrigado a

cumprir e anuir integralmente com todos os termos e condigcdes desta Escritura;

Integralizacdo. As Debéntures serdo integralizadas pelos Debenturistas,
observados os termos e condi¢es estabelecidos nos respectivos Boletins de
Subscricao (“Data de Integralizacdo”), mediante pagamento do preco de

integralizacdo, que correspondera ao Valor Nominal Unitario das Debéntures,
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(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

devidamente atualizado e acrescido da respectiva remuneracao (“Preco de
Integralizacdo”) desde da primeira Data da Piimaira Subscric3o e Integralizacao,
em moeda corrente nacional, de acordo com os procedimentos de liquidacao
aplicaveis a CETIP, na mesma data de sua subscri¢do. A primeira integralizacao
se dara mediante pagamento do Valor Nominal Unitario das Debéntures na data
de emissao, qual seja, RS 100.000,00 (cem mil reais);

Periodicidade de Pagamento da Remuneracdo. O pagamento da remunerac¢ao das
Debéntures, incluindo a Atualizacdo Monetaria e os Juros Remuneratérios, sera

realizado trimestralmente, em 12 (doze) parcelas, sempre no dia 1 dos meses de
julho, outubro, janeiro e abril, sendo certo que a primeira data para pagamento
da remuneracao sera o dia 01 de julho de 2012, inclusive;

Data de Vencimento. As Debéntures terao vencimento em 01 de abril de 2015

(“Data de Vencimento”);

Amortizacdo. A amortizacdo do Valor Nominal Unitario sera realizada
trimestralmente, sempre no dia 1 dos meses de julho, outubro, janeiro e abril de
cada ano, sendo certo que a primeira data para pagamento ocorrera no dia 01 de
julho de 2013, inclusive, conforme indicado na tabela constante do Anexo | ao

presente instrumento (“Anexo 1”);

Encargos Moratorios. Na hipdtese de a Emissora ndo efetuar o pagamento da

remuneracao das Debéntures no prazo estipulado na Clausula 2.1.1 abaixo, sobre
os valores nao pagos incidirdo, além da Atualizacdo Monetaria (IGP-M) e da Taxa
de Juros Remuneratorios (12,50% a.a.), os encargos das alineas (i) e (ii)
seguintes: (i) multa de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, e (ii) 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 até a
data do efetivo pagamento, independentemente de qualquer aviso, notificacao
ou interpelacdo judicial ou extrajudicial, sem prejuizo de outras disposicoes

previstas nesta Escritura;

Atualizacdo Monetdria. Mensal, de acordo com a variagao acumulada do indice

Geral de Precos - Mercado, divulgada pela Fundagdo Getulio Vargas (“IGP-M”),
incidente a partir da primeira data da primeira subscricao e integralizacao

Ao AnaizacaoMenetaria” e “Data da Primeira Subscricao e Integralizacao”);
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(xvii) Taxa de Juros Remuneratorios. Taxa efetiva de juros de 72,50% (doze inteiros e

cinquenta centésimos por cento) ao ano, capitalizada diariamente, de forma
exponencial pro rata temporis, com base em um ano de 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculada a partir da primeira Data da Primeira
Subscri¢do e Integralizacao (“Juros Remuneratdrios”);

(xviii) Repactuacao. Nao havera repactuacao das Debéntures;

(xix)

Resgate Antecipado. As Debéntures poderdao ser resgatadas antecipadamente

conforme procedimento previsto nesta Escritura.

(xx) Garantias. As Debéntures serdao emitidas com as seguintes garantias

(xxi)

(“Garantias”): (i) cessdao fiduciaria dos direitos creditorios, principais e
acessorios, oriundos da comercializagdo de determinadas unidades de
empreendimentos listados no Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditéorios em Garantia e em seus Termos de Adesao
(“Empreendimentos Garantia”), firmado nesta data e anexos a esta Escritura

(“Cessao Fiduciaria™), que remanescerem apos a verificacdo do adimplemento da

Cédula de Crédito Bancaria emitida pela Emissora, nesta data, no valor de RS
25.000.000,06 (vinte e cinco milhdes de reais e seis centavos), em favor do
BANCO PINE S.A., instituicao financeira, com sede na Avenida das Na¢ées Unidas,
8501, 29° e 30° andares - Ed. Eldorado Business Tower, Pinheiros, Sao Paulo, SP,
CEP 05425-070, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 62.144.175/0001-20 (“Banco Pine”
e “CCB”), conforme estabelecido na Cessao Fiduciaria, que firmados, integram a
presente Escritura, como se aqui estivessem transcritos. (ii) Fian¢a, conforme
abaixo definido; (iii) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios Adicionais.
Adicionalmente, podera ser constituida Alienacao Fiduciaria de CDB, conforme

definido no item 2.6. abaixo.

Registro para Negociacdo. As Debéntures deverao ser registradas em sistema de

registro, de custédia e liquidacdo financeira. As Debéntures poderao ser
registradas para distribuicao no mercado primario por meio do SDT - Madulo de
Distribuicao de Titulos (“SDT”) sendo a subscricdo e integralizacao realizadas,
conforme o caso, no ambiente CETIP ou diretamente entre as partes fora do
ambiente da CETIP, e negociacao no mercado secundario por meio do SND,
administrados e operacionalizados pela CETIP, sendo as negocia¢ées e os eventos
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liquidados e as Debéntures custociadas na CETIF. Nao obstance o descrito neste
item, as Debéntures somente poderao ser nagociadas entre investidores
qualificados, assim definidos nos termos da Instru¢do CVM n° 476 (“Investidor
Qualificado”), nos mercados regulamentados de valores mobiliarios e depois de
decorridos 90 (noventa) dias de sua subscricdao ou aquisicao por cada Investidor
Qualificado, conforme disposto no artigo 13 e 15 da Instrucdo CVM n° 476 e do
cumprimento pela Emissora do artigo 17 da citada Instrucao;

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

pagamento de qualquer obrigacao por quaisquer das partes, inclusive pelos
Debenturistas, no que se refere ao pagamento do Prego de Integralizacao, até o
1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com dia que recaia
em sabado, domingo ou em feriado nacional, sem nenhum acréscimo aos valores
a serem pagos. Para fins da presente Escritura, considera-se “Dia Util” todo
aquele dia que nao recaia em sabado, domingo ou em feriado nacional;

(xxiii) Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos. O ndo recebimento pelo Debenturista,

de valores correspondentes a quaisquer das obrigacées pecuniarias da Emissora,
nas datas previstas nesta Escritura, ou em comunicado publicado pela Emissora,
por motivo causado por acao ou omissao do Debenturista, nao lhe dara direito ao
recebimento de remuneracdo e/ou Encargos Moratorios no periodo relativo ao
atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos

até a data do respectivo vencimento.

2.1.1. A partir da primeira Data da Primeira Subscricao e Integralizacao, as
Debéntures fardo jus a uma remuneracao equivalente a 12,50% (doze inteiros e
cinquenta centésimos por cento) ao ano, capitalizada diariamente, de forma
exponencial cumulativa pro rata temporis com base em um ano de 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis, e atualizacdo monetaria, aplicada de acordo com
a Clausula 2.1.3 abaixo, incidente sobre o Valor Nominal Unitério atualizado das
Debéntures, desde a primeira Data da Primeira Subscricdo e Integralizacao, ou
inicio do Periodo de Capitalizacao imediatamente anterior, exclusive, e a data

inicial do préximo Periodo de Capitalizagao, inclusive.

2.1.2. A Atualizacdo Monetaria, os Juros Remuneratorios e a amortizacdo das

Debéntures, serao calculados de acordo com as formulas abaixo:
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2.1.3. Calculo da Atualizacdo Monetaria do Valor Neminal Unitario das
Debéntures:

O Valor Nominal Unitario das Debéntures ou o Saldo do Valor Nominal Unitario
das Debéntures, conforme o caso, sera atualizado, diariamente, a partir da
primeira Data da Primeira Subscricdo e Integralizacdo, pela variagao do IGP-M,
calculada de forma pro rata temporis por dias corridos.

0 valor nominal das Debéntures sera atualizado pela seguinte formula:

Vna=VNe x C
onde:

VNa = Valor Nominal Unitario das Debéntures,
atualizado, calculado com 6 (seis) casas decimais,
sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario das Debéntures ou Saldo do
Valor Nominal Unitario das Debéntures (valor
nominal remanescente apo6s amortizacdo de
principal, incorporagao ou atualizagdo monetaria a
cada periodo) da Debénture, informado/calculado
com 6 (seis) casas decimais, sem arredondamento;

C = fator acumulado das variagdes mensais dos indices
utilizados, calculado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

n dup
c NIk  dut
. NIlk—-1
onde:

n = numero total de indices considerados na Atualizacao
Monetaria das Debéntures, sendo “n” um numero
inteiro;

Nik = valor do nimero-indice do IGP-M do més anterior ao
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més de atualizacdo, caso a atualizazac seja em data
anterior ou na prépria data d= 2niversario das
Debéntures. Apds a data de aniversario respectiva, o
“Nlg» correspondera ao valor do niimero-indice do IGPM
do més de atualizacao;

Nlk.1 valor do numero-indice do IGP-M do més anterior ao

més “k”;

dup = numero de Dias Uteis entre a Ultima data de aniversario
das Debéntures e a data de calculo, limitado ao numero
total de Dias Uteis de vigéncia do numero-indice do
IGP-M, sendo “dup” um nimero inteiro; e

dut = nimero de Dias Uteis contidos entre a Ultima e a
proxima data de aniversario das Debéntures, sendo

“dut” um ndmero inteiro.

A aplicacdo do IGP-M incidird no menor periodo permitido pela legislacao
aplicavel, sem necessidade de ajuste a esta Escritura ou qualquer outra
formalidade.

Caso no més de atualizacdo o nUmero-indice do IGP-M nao esteja ainda
disponivel, sera utilizada a ultima variagao disponivel do indice de precos em

questao.

Nik—1
Nik-2 °

(i) O IGP-M devera ser utilizado considerando idéntico numero de casas decimais
divulgado pelo 6rgao responsavel por seu calculo;

(ii) Considera-se como “data de aniversario” o dia 01 (um) de cada més, e caso

referida data nao seja Dia Util, o primeiro Dia Util subsequente;

(iii) Considera-se como “més de atualizacao”, o periodo mensal compreendido
entre duas datas de aniversarios consecutivas das Debéntures;

(iv) O fator resultante da expressao: :;i:; é considerado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

onde: "
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Nlk valor do numero-indice ¢o ICP-M do mé&s anterior ao més
de atualizacdo, caso a atualizacao seja em data anterior
ou na propria data de aniversario das Debéntures. Apds a
data de aniversario respectiva, o “Nl¢» correspondera ao
valor do numero-indice do IGPM do més de atualizagao;

Nl.1

valor do nimero-indice do IGP-M do més anterior ao més

“ks

dup = Nimero de Dias Uteis entre a Ultima data de aniversario
das Debéntures e a data de calculo, limitado ao nimero
total de Dias Uteis de vigéncia do nimero-indice do IGP-
M, sendo “dup” um numero inteiro; e

dut = nimero de Dias Uteis contidos entre a Ultima e a

proxima data de aniversario das Debéntures, sendo

“dut” um numero inteiro.

(v) O produtédrio é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se,
em seguida, os mais remotos. Os resultados intermediarios sdao calculados com 16

casas decimais, sem arredondamento; e

(vi) Os valores dos finais de semana ou feriados serao iguais ao valor do Dia Util
subsequente, apropriando o pro rata do ultimo Dia Util anterior.

No caso de indisponibilidade temporaria do IGP-M quando do pagamento de
qualquer obrigacdo pecuniaria prevista nesta Escritura, sera utilizada, em sua
substituicdo, a mesma taxa diaria produzida pelo Gltimo IGP-M divulgado até a
data do calculo, ndo sendo devidas quaisquer compensacoes financeiras, tanto
por parte da Emissora quanto pelo Debenturista, quando da divulgagao posterior
do IGP-M.

Na auséncia de apuracao e/ou divulgacao do IGP-M por prazo superior a 10 (dez)
Dias Uteis contados da data esperada para apuracdo e/ou divulgacdo (“Periodo
de Auséncia do IGP-M”) ou, ainda, na hipotese de extincao ou inaplicabilidade

por disposicao legal ou determinagdo judicial do IGP-M, o Agente Fiduciario
deverda convocar Assembleia Geral de Debenturistas (na forma e nos prazos
estipulados nesta Escritura), para definir, de comum acordo com a Emissora,

observada a regulamentacao aplicavel, o novo parametro a ser aplicado, o qual
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devera refletir parametros utilizados em operacées similares existentes a época
(“Taxa Substitutiva”). A Assembleia Geral d= Debenturistas sera realizada no

prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos contados do Gltimo dia do Periodo de
Auséncia do IGP-M ou da exting@o ou inaplicabilidade por imposicdo legal ou
determinagao judicial do IGP-M, o que ocorrer primeiro. Até a deliberacdo desse
parametro sera utilizada, para o célculo do valor de quaisquer obrigacées
pecuniarias previstas nesta Escritura, a mesma taxa diaria produzida pelo ultimo
IGP-M divulgado.

Caso o IGP-M venha a ser divulgado antes da realizacdo da Assembleia Geral de
Debenturistas, a referida Assembleia Geral de Debenturistas ndo serd mais
realizada, e o IGP-M, a partir de sua divulgacédo, voltara a ser utilizado para o
calculo da atualizagdo monetaria da Debénture desde o dia de sua
indisponibilidade.

Caso nao haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Emissora e o
Debenturista, a Emissora  devera resgatar antecipadamente e,
consequentemente, cancelar antecipadamente a Debénture, sem multa ou
prémio de qualquer natureza, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da
realizacao da respectiva Assembleia Geral de Debenturistas, pelo seu Valor
Nominal Unitario Atualizado ou pelo Saldo do Valor Nominal Unitario Atualizado,
conforme o caso, nos termos desta Escritura, acrescido da remuneracao devida
até a data do efetivo resgate e consequente cancelamento, calculada pro rata
temporis, a partir da primeira Data da Primeira Subscricdo e Integralizacao ou da
ultima data de pagamento da remuneracgédo, conforme o caso. Nesta alternativa,
para calculo da Remuneracdo aplicavel a Debénture a ser resgatada e,
consequentemente, cancelada, sera utilizada a mesma taxa diaria produzida
pelo ultimo IGP-M divulgado.

2.1.4. Calculo dos Juros:

As Debéntures renderdo juros de 12,50% (doze inteiros e cinquenta centésimos
por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, incidentes sobre
o valor nominal de emissao ou saldo do valor nominal da Debénture, atualizado
conforme o item 2.1.4, a partir da primeira Data da Primeira Subscricao e
Integralizacao, e pagos ao final de cada Periodo de Capitalizacao, calculados em
regime de capitalizacao composta de forma pro rata temporis por dias corridos.
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Define-se;

Periodo de Vigéncia de Juros: espaco de tempo durante o qual permanece
constante o critério de apuracdo dos juros definido pelo Conselho de
Administracéo ou pela Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora;

Periodo de Capitalizacdo: intervalo de tempo que se inicia na primeira Data da
Primeira Subscricdo e Integralizacdo, no caso do primeiro Periodo de
Capitalizacdo, ou na data prevista do pagamento dos juros imediatamente
anterior, no caso dos demais Periodos de Capitalizacdo, e termina na data
prevista do pagamento de juros correspondente ao periodo. Cada Periodo de
Capitalizacdo sucede o anterior sem solucdo de continuidade. Os juros
correspondentes aos Periodos de Capitalizacdo serao devidos em conforme
previsto no Anexo |;

Saldo do Valor Nominal: valor nominal remanescente apos amortizacdo de
principal, incorporacéo, atualizacao monetaria a cada periodo, ou pagamento da
atualizacdo monetaria, se houver.

O calculo dos juros obedecera a seguinte formula:

J = Vna - (Fator Juros -1)

onde:

i = valor dos juros devidos no final de cada Periodo de
Capitalizagdo, calculado com 6 (seis) casas decimais sem
arredondamento;

VNa = valor nominal atualizado calculado com 6 (seis) casas
decimais, sem arredondamento;

FatorJuros = fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais,

com arredondamento, apurado da seguinte forma:

|

DP
N DT
Pt } - taxa 252
atorjuros = e
100
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onde:

taxa taxa de juros fixa, na forma percentual ao ano,

informada com 4 (quatro) casas decimais;

n = numero de Dias Uteis entre a data do proximo evento
e a data do evento anterior, sendo “n” um numero
inteiro;

DP = ndmero de Dias Uteis entre a primeira Data da
Primeira Subscricdo e Integralizacdo ou dltimo evento,
conforme o caso, e a data atual, sendo “DP” um
numero inteiro;

DT = numero de Dias Uteis entre o Gltimo e o préximo
evento, sendo “DT” um numero inteiro.

2.1.5. O Valor Nominal Unitario das Debéntures sera amortizado trimestralmente
conforme férmula abaixo, sendo o primeiro pagamento devido em 01 de julho de
2013, e os pagamentos subsequentes devidos conforme indicado na tabela

inclusa no anexo | (“Anexo 1”) (cada uma, uma “Data de Amortizacao”):

Ami = VNe X Tai

onde:

Ami = Valor da i-ésima parcela de amortizacéo, calculada com 6 (seis) casas

decimais sem arredondamento;
VNe = conforme definido acima;

Tai = i-ésima taxa de amortizagdo, definida conforme tabela inclusa no
Anexo |, informada com 4 (quatro) casas decimais.

2.2.  As Debéntures poderao ser, total ou parcialmente, resgatadas antecipadamente,
em qualquer data, mediante aviso prévio de 30 (trinta) dias corridos ao(s)
Debenturista(s), com cépia 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 Acdes”), acrescido de prémio (“Prémio”), na propor¢cao de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento), incidentes sobre o saldo devedor atualizado
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das Debéntures. Na hipotese de resgate antecipado parcial, adotar-se-a o critério de
sorteio, a ser coordenado pelo Agente Fiduciaric, nos termos do artigo 55,8 2°, da Lei de
Sociedades por Ag¢bes e demais normas. Para as Debéntures custodiadas no SND, a
operacionalizacao do resgate antecipado parcial dar-se-4 por meio de operacdo de
compra e venda no ambito da CETIP. Assim, todas as etapas desse processo, tais como
habilitacao dos Debenturistas, qualificacdo, sorteio, apuracédo, definicao do rateio e de
validagao das quantidades de Debéntures a serem resgatadas por Debenturista, serdo
realizadas fora do ambito da CETIP. Fica definido que, caso a CETIP venha a
implementar outra funcionalidade para operacionalizar o resgate antecipado parcial,
resgate parcial sera realizado em conformidade com os procedimentos adotados pela
CETIP. O resgate total sera realizado em conformidade com os procedimentos adotados
pela CETIP. Em ambos os casos a CETIP deverd ser avisada da realizacao do resgate

antecipado, total ou parcial, com até 5 (cinco) Dias Uteis de sua realizacao.

2.3. As Debéntures sao emitidas com as seguintes garantias: (i) cessao fiduciaria dos
Direitos Creditorios Remanescentes, conforme abaixo definido; (ii) Fianca, conforme
descrito no item 2.4 desta Escritura; (iii) Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios

Adicionais; e (iv) Alienacao Fiduciaria de Certificado de Deposito Bancario.

2.3.1. Sao Direitos Creditorios Remanescentes os direitos creditorios, principais
e acessorios, presentes e futuros, titulados e/ou que venham a ser titulados pela
Emissora, decorrentes da comercializacao de unidades, conforme devidamente
descritos no Anexo | aos Termos de Adesdao a Cessao Fiduciaria (“Direitos
Creditorios”), que remanescerem apoés a verificacao do adimplemento da CCB,
conforme estabelecido na Cessdao Fiduciaria e descrito nos subitens abaixo
(“Direitos Creditorios Remanescentes”).

2.3.2. A Cessao Fiduciaria tem como fiduciarios (i) a GAIA SECURITIZADORA
S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua do Rocio, n° 288, 1° andar, Vila Olimpia, CEP 04552-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 07.587.384/0001-30 (“GaiaSec”), na qualidade de adquirente
dos Créditos Imobiliarios decorrentes da CCB, conforme o Instrumento Particular
de Contrato de Cessao de Créditos Imobiliarios e Outras Avengas firmado, nesta
data, e (ii) o Agente Fiduciario;

2.3.3. Constitui o primeiro objeto do referido instrumento a cessao fiduciaria,
pela Emissora a GaiaSec, de até 100% (cem por cento) dos Direitos Creditorios,
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conforme devidamente descritos no Anexo | aos Termos de Adesdo a Cessao
Fiduciaria, em garantia do cumprimento de todas as cbrigagdes, presentes e
futuras, principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Emissora, seus sucessores ou cessionarios autorizados por forca da CCB e de suas
posteriores alteragdes, o que inclui, sem limitacdo, o pagamento dos créditos
imobiliarios definidos na Cesséao Fiduciaria (“Obrigacdes Garantidas CCB”).

2.3.4. Adicionalmente, constitui objeto do referido instrumento a cessao
fiduciaria, pela Emissora ao Agente Fiducidrio, os Direitos Creditérios
Remanescentes, em garantia do cumprimento de todas as obrigacdes, presentes
e futuras, principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Emissora, seus sucessores ou cessionarios autorizados por for¢a desta Escritura e

de suas posteriores alteracdes (“Obrigacoes Garantidas Debéntures” e, em

conjunto com as Obrigacoes Garantidas CCB, “Obrigacdes Garantidas”).

2.3.5. Caso haja o inadimplemento dos Direitos Creditorios, no todo ou em
parte, respeitadas as disposicoes previstas nos Contratos, cabera unica e
exclusivamente a Emissora e/ou ao(s) interveniente(s) da Cessdo Fiduciaria

(“Interveniente(s)”), por si ou por meio de terceiros, realizar o procedimento de

cobranga e execucdo de tais Direitos Creditorios, na forma prevista na legislacdo

aplicavel.

2.3.6. Os Direitos Creditorios sdo recebidos exclusivamente em conta corrente
de titularidade do(s) respectivo(s) Interveniente(s), cujos dados estao descritos

em cada Termo de Adesdao a Cessdo Fiduciaria (“Conta(s) Arrecadadora(s)”),

sendo que o(s) Interveniente(s) direcionara(dao) os respectivos Direitos
Creditorios para a conta corrente n° 10470-1, mantida junto ao Banco Bradesco,
na Agéncia 3391, de titularidade da GaiaSec (“Conta Centralizadora”), até o dia

13 (treze) de cada més.

2.3.7 Por meio da celebracGo da Cessdo Fiducidria e do(s) respectivo(s)
Termo(s) de Adesdo, o(s) Interveniente(s) se comprometerd(dGo) a repassar os
Direitos Creditdrios arrecadados para a Conta Centralizadora, na proporc¢é@o a
que faz jus a Emissora, até o dia 13 (treze) do més subsequente ao respectivo

més de arrecadacdo.
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2.3.8 Todas as movimentacoes da Conta Centralizadora serdo realizadas pela
GaiaSec, na forma da Cessao Fiduciaria.

2.3.9 Em cada data de pagamento, e desde que nao haja um evento de
Vencimento Antecipado (conforme definido na CCB e nesta Escritura) em curso,
a GaiaSec, nos termos do paragrafo 1° do Artigo 19 da Lei n°® 9.514/97, podera
utilizar os recursos existentes na Conta Centralizadora, para a satisfacao dos
valores de principal, atualizacdo e/ou remunera¢ao das Obrigacdes Garantidas
CCB devidas na respectiva data de pagamento e de eventuais outros montantes

devidos na referida data nos termos da CCB.

2.3.10 Na data de pagamento da CCB, e ap6s a retengao do montante necessario
ao pagamento das despesas do Patriménio Separado, a GaiaSec utilizara os
Direitos Creditérios arrecadados e transferidos para a Conta Centralizadora, para
quitar integralmente a parcela mensal referente as Obrigagdes Garantidas CCB.
Na hipotese de, apds o pagamento da totalidade da parcela mensal referente as
Obrigacoes Garantidas CCB, sobejarem os Direitos Creditérios Remanescentes, a
GaiaSec devera transferi-los imediatamente para a conta corrente n° 801857-1,
mantida junto ao Banco Pine S.A. (n° 643), na Agéncia 0001-9, de titularidade da
Emissora (“Conta Remanescente”) para que esta quite, automaticamente, a

parcela mensal referente as Obrigacdes Garantidas Debéntures.

2.3.11 Fica desde ja avencado que na hipotese de os Direitos Creditorios
arrecadados e transferidos para a Conta Centralizadora nao serem suficientes
para quitar integralmente a parcela mensal referente as Obriga¢cdes Garantidas
CCB, apds a retencdo do montante necessario ao pagamento das despesas do
Patriménio Separado, nao havera transferéncia de quaisquer recursos para a

Conta Remanescente.

2.3.12 Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer evento de Vencimento
Antecipado, conforme previsto na CCB e/ou nesta Escritura, a Emissora devera
comunicar ao(s) Interveniente(s), por escrito, sobre tal fato no mesmo dia em

que tomar conhecimento do referido evento.

2.3.13 A partir desta data, a GaiaSec devera utilizar todos os recursos
depositados ou que venham a ser depositados na Conta Centralizadora, para
satisfazer as Obrigacdes Garantidas da CCB vencidas e nao pagas, mediante
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2.4,

execucao parcial e/ou total da garantia representada pela Cessao Fiduciaria, nos
termos do paragrafo primeiro do artigo 19 da Lei n° 9.514/97, bem como tera o
direito de exercer imediatamente sobre os Direitos Creditorios todos os poderes
que lhe sao assegurados pela legislacdo vigente, excutindo extrajudicialmente a
presente garantia na forma da lei e podendo dispor, cobrar, receber, realizar,
vender ou ceder, inclusive de forma particular, total ou parcialmente, conforme
precos, valores, termos e/ou condi¢des que considerar apropriados, dar quitagcao
e assinar quaisquer documentos ou termos, por mais especiais que sejam,
necessarios a pratica dos atos aqui referidos, independentemente de qualquer
comunicagao, notificacao e/ou interpelacao, judicial ou extrajudicial, a Emissora
e/ou ao(s) Interveniente(s), e aplicando o produto dai decorrente no pagamento
das Obrigacdes Garantidas da CCB vencidas e nao pagas, observado o disposto no
§ 3.° do artigo 66-B da Lei n° 4.728/1965; devendo respeitar, no entanto, todo o
ajustado com os Adquirentes nos Contratos com estes firmados, bem como
respeitar o percentual das demais empresas parceiras e/ou consorciadas nos

Empreendimentos Garantia.

2.3.14 Caso, apos a aplicacao dos recursos relativos aos Direitos Creditorios para
pagamento da totalidade das Obrigacoes da CCB, seja verificada a existéncia de
Direitos  Creditorios Remanescentes, a GaiaSec devera transferi-los
imediatamente para a Conta Remanescente, para que a Emissora,
automaticamente, possa satisfazer as Obrigacdes Garantidas das Debéntures

vencidas e nao pagas.

2.3.15 Fica desde ja avencado que na hipétese de os Direitos Creditorios
arrecadados e transferidos para a Conta Centralizadora, ndao sejam suficientes
para quitar integralmente (i) o pagamento das despesas do Patriménio Separado,
(ii) as Obrigacdes Garantidas CCB, e (iii) os custos e despesas razoaveis incorridos
para a protecdo ou salvaguarda dos direitos dos fiducirios, incluindo, sem
limitacdo, o pagamento de honorarios e o reembolso de despesas; nao havera
transferéncia de quaisquer recursos para a Conta Remanescente ou para a
satisfacao de quaisquer Obrigagdes Garantidas Debéntures.

As Fiadoras constituem-se, nos termos do Codigo Civil, de forma irrevogavel e

irretratavel, fiadoras e principais pagadoras do valor total da divida da Emissora

representada pelas Debéntures, na Data de Emissdo, acrescido da Remuneragao e dos

encargos moratorios aplicaveis, bem como das demais obrigagdes pecuniarias previstas
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nesta Escritura (“Valor Garantido”), observado o quanto disposto no subitem 2.4.2.

abaixo.

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

2.4.2. As Fiadoras responderao individualmente, de forma néo solidaria, pelas
Obrigagdes Afiancadas, na seguinte proporcao:

(a) Rec Cipasa: até o limite de 77,9623% do Valor Garantido; e

(b) Ellensbrook: até o limite de 22,0377% do Valor Garantido.

2.4.3. As Fiadoras expressamente renunciam aos beneficios de ordem, direitos e
faculdades de exoneracdo de qualquer natureza, previstos nos artigos 366, 827,
834, 835, 836, 837, 838 e 839, todos da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada (“Codigo Civil”) e artigo 595, da Lei n° 5.869, de 11 de
janeiro de 1973, conforme alterada (“Cddigo de Processo Civil"”).

2.4.4. A presente Fianca entrara em vigor na Data de Emissao, permanecendo
valida em todos os seus termos até o pagamento integral do Valor Garantido.

2.4.5. As Fiadoras desde ja reconhecem como prazo determinado, para fins do
artigo 835 do Cddigo Civil, a data do pagamento integral do Valor Garantido.

2.4.6. A presente Fianca poderad ser excutida e exigida pelos Debenturistas
quantas vezes forem necessarias até a integral liquidacao do Valor Garantido.

2.4.7. A garantia fidejussoria outorgada a presente emissao de Debéntures foi
realizada com base nas informacdes financeiras da Emissora e das Fiadoras
divulgadas por estas.
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2.4.8. Adicionalmente, as Fiadoras comprometem-se a, durante a vigéncia das
Debéntures, no prazo de 90 (noventa) dias apos o encerramento de seu exercicio

social, entregar copia de suas demonstracoes financeiras ao Agente Fiduciario.

2.5. Constitui, ainda, garantia a presente emissao de Debéntures, a cessdo fiduciaria
de direitos creditorios adicionais (“Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios

Adicionais”), oriundos da comercializagio de determinadas unidades de
empreendimentos listados no Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditorios Adicionais em Garantia e em seus Termos de Adesao, firmados nesta data e
anexos a esta Escritura.

2.6. Adicionalmente, a Emissora compromete-se a formalizar, no prazo de até 10
(dez) Dias Uteis contados da data de formalizacdao do Primeiro Aditamento a Escritura,
garantia fiduciaria sobre (i) novos direitos creditorios que, cumulativamente: (a)
tenham como devedor pessoas fisicas ou juridicas que, a época da constituicao de tal
garantia, atendam a politica de crédito vigente adotada pela Emissora, conforme
relatorio a ser apresentado ao Agente Fiduciario (“Cessdo Fiduciaria de Novos Direitos

Creditérios”); e (b) nao possuam historico de inadimplemento por prazo superior a 90
(noventa) dias a época da constituicao da garantia; e/ou (ii) Certificado(s) de Depésito
Bancario - CDB (“Alienacao Fiduciaria de Certificado(s) de Depésito Bancario”), sendo

que, na data da formalizacao da Cessao Fiduciaria de Novos Direitos Creditorios e/ou da
Alienacdo Fiduciaria de Certificado(s) de Depédsito Bancario, o valor das referidas
garantias, em conjunto, devera ser equivalente a, no minimo, RS 4.016.170,00 (quatro
milhdes, dezesseis mil e cento e setenta reais), observado que a Emissora devera
manter tais garantias no montante ora estabelecido até a integral quitacdo da

totalidade das Debéntures,

3. DESTINAGAO DOS RECURSOS

3.1.  Os recursos captados pela Emissora nos termos desta Escritura serao destinados

para a composicao do capital de giro da Emissora.

4. ASSEMBLEIA DOS DEBENTURISTAS

4.1. A pratica dos atos elencados abaixo dependera de prévia e expressa aprovacao
do(s) Debenturista(s), sob pena de vencimento antecipado das Debéntures, a ser
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manifestada (a) pelos votos dos titulares da maioria absoluta das Debéntures em
circulacao, ou (b) do Debenturista, caso haja apenas um dzatertor das Deb2ntures em
circulacao:

(i) alteragao, no que for materialmente relevante, de quaisquer caracteristicas
essenciais da Destinacao de Recursos que criem impactos adversos relevantes,

exceto aquelas determinadas por oOrgaos publicos, sendo estes da esfera
administrativa ou judicial;

(ii) modificacao de qualquer dos direitos atribuidos as Debéntures por meio desta
Escritura;

(iii)  a substituicao do Agente Fiduciario;

(iv)  execucao das Garantias em razao desta Escritura ou em razao da CCB.

4.1.1. Para fins da Clausula acima de acordo com as regras aplicaveis as
Assembleias Gerais de Debenturistas, os Debenturistas deverao se manifestar
sobre a matéria a ser deliberada dentro do prazo de 10 (dez) dias a contar da
data em que o Debenturista e o Agente Fiduciario forem notificados pela
Emissora a respeito de sua intencao de praticar um dos atos previstos em
referida Clausula 4.1. A ndo manifestacdo dos Debenturistas dentro de referido
prazo de 10 (dez) dias implicara a automatica aprovacao da matéria em exame,
podendo a Emissora tomar todas as providéncias necessarias para a realizacao e

conclusao da operacao pretendida.

4,2. Os Debenturistas, quando mais de um, poderao, a qualquer tempo, reunir-se em
assembleia geral, a fim de deliberar a respeito de qualquer outra matéria de interesse
da comunhao dos Debenturistas, observadas as disposicdes legais aplicaveis
(“Assembleia Geral dos Debenturistas”).

4.3. A Assembleia Geral dos Debenturistas podera ser convocada pela Emissora, por
Debenturistas que representem, no minimo 10% (dez por cento) das Debéntures em
circulacao ou pelo Agente Fiduciario, com antecedéncia minima de 8 (oito) dias.
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4.4, A presidéncia da Assembleia Geral dos Debenturistas caberd ao Debenturista
eleito pelos demais detentores das Debéntures presentes na Assemtleia Geral dos
Debenturistas.

4.5. A Assembleia Geral dos Debenturistas instalar-se-a, em primeira convocacao,
com a presenca de Debenturistas que representem a maioria absoluta das Debéntures
em circulagao, ou seja, 50% (cinquenta por cento) das Debéntures mais 1 (uma)
Debénture em circulagcdo e, em segunda convocac¢do, com qualquer nimero.

4.6. Nas deliberagées da Assembleia Geral dos Debenturistas, cada Debénture dara
direito a um voto, admitida a constituicdo de mandatarios, observadas as disposicoes
dos paragrafos 1° e 2° do artigo 126 da Lei das Sociedades por Agbes. Eventuais
modificagoes nas condicoes das Debéntures deverao ser aprovadas por, no minimo, a
maioria absoluta das Debéntures em circulacao.

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

Lei das Sociedades por Acoes para a assembleia geral de acionistas.

4.8. Caso as Debéntures venham a ser detidas por mais de um Debenturista, todos os
Debenturistas fardo jus aos direitos conferidos nesta Escritura ao Debenturista.

4.9. Os Debenturistas ndao possuirdo qualquer interferéncia sobre deliberagdes ou
operacbes societarias da Emissora. Desta forma, esta Escritura ndo podera ser
interpretada de modo a criar qualquer restricdo ou embaraco a livre deliberagcéo dos
acionistas da Emissora sobre qualquer assunto de seu interesse, inclusive, a titulo de
exemplo e sem constituir rol taxativo, sem prejuizo das hipoteses de Vencimento

Antecipado:

(i) emissdao pela Emissora, de quaisquer titulos ou valores mobilidrios, exceto as

Debéntures;
(i1) decisdes relacionadas a endividamentos da Emissora de qualquer natureza;
(ifi)  alteracdo do quadro societario da Emissora, assim como a extin¢ao, liquidacao,

dissolucdo, cisdo, incorporagao, fusdo, transformacdo do tipo societario, ou
qualquer tipo de reorganizacao societaria envolvendo a Emissora;
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)

5.

8.1,

acordos sobre participagdo nos lucros, celebracao ou alteracdo de contratos de
parcerias, joint ventures ou associacdes, abertura ou fechamento de capital

envolvendo a Emissora;

alienacdo, transferéncia, aquisicao ou cessao de ativos e/ou de participagao
societaria da Emissora, assim como resgate ou recompra de agdes/quotas,
acordos judiciais ou extrajudiciais e a realizacdo de operagoes com derivativos

envolvendo a Emissora,

alteracdo do estatuto social da Emissora, incluindo, aumento do capital social da
Emissora, observado o quanto disposto no Paragrafo 3° do artigo 174 da Lei das
Sociedades por Agoes; €

quaisquer outras matérias.

OBRIGAGOES DA EMISSORA

Até a Data de Vencimento, a Emissora, neste ato se obriga perante o0s

Debenturistas, sem prejuizo das demais obrigacoes previstas nesta Escritura:

(i)

(ii)

(iif)

disponibilizar ao Agente Fiduciario e divulgar suas demonstragoes financeiras,
acompanhadas de notas explicativas e parecer dos auditores independentes, em
sua pagina na rede mundial de computadores, dentro de 90 (noventa) dias
contados do encerramento de seu exercicio social, e manter tais demonstragoes
financeiras em sua pagina na rede mundial de computadores pelo prazo minimo

de 3 (trés) anos contados de sua disponibilizagao;

cumprir todos os termos e condicdes na forma da legislacdo e regulamentacao
aplicaveis, incluindo, mas nao se limitando, as obrigacoes constantes do artigo
17 da Instrucao CVM n° 476;

quando aplicavel, manter todas as licencas operacionais, ambientais, de
funcionamento e demais licencas essenciais a consecucao e ao cumprimento dos
Empreendimentos Garantia, conforme aplicavel e no que for materialmente

relevante;
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(iv)  manter em dia o pagamento de todas as suas obrigacdes de natureza tributaria
(municipal, estadual e federal), trabalhista, previderciaria € ambiental, e
quaisquer outras obrigacées impostas por lei ou regulamento;

v) fazer com que seus representante(s) compareca(m) as Assembleias Gerais de
Debenturistas, sempre que solicitado pelo Debenturista;

(vi)  aplicar os recursos obtidos para a finalidade descrita na Destina¢ao de Recurso;

(vii) proceder a publicidade de suas informagdes econdmico-financeiras, nos termos
da Lei das Sociedades por Acdes, promovendo a publicacdo das suas
demonstracoes financeiras anuais;

(viii) manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de

acordo com os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil;

(ix)  divulgar suas demonstracdes financeiras, acompanhadas de notas explicativas e

parecer dos auditores independentes;

(x) nao praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social e esta Escritura,
no que for materialmente relevante;

(xi)  constituir a Cessdo Fiduciaria e a Cessao Fiduciaria Adicional conforme previsto

na Clausula 2.3 acima;

(xii) fornecer ao Agente Fiduciario no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data de recebimento da respectiva solicitagdo, 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 obrigagdes nos termos desta

Escritura e no instrumento de garantia a ela vinculado; e

(xiii) contratar, e manter contratados durante o prazo de vigéncia das Debéntures, as
suas expensas, os prestadores de servigos essenciais as obrigagdes previstas nesta
Escritura, incluindo o Agente Fiduciério, a CETIP, o Banco Mandatario e o Banco
Escriturador.

6. DECLARAGOES E GARANTIAS DA EMISSORA E DAS FIADORAS
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6.1.

A Emissora presta, na presente data, com relasdo a si, as seguintes declaragoes e

garantia ao Debenturista, responsabilizando-se pela sua veracidade, completude,

precisao e regularidade:

(1)

(i1)

(iii)

(iv)

v)

A Emissora € sociedade por agoes validamente constituida e existente de acordo
com a legislagdo brasileira, estando habilitada a conduzir seus negécios, como
atualmente os tém conduzido, e possui todas as autorizagdes 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 Escritura e cumprir as suas obrigacoes daqui
decorrentes, bem como para efetuar a emissao das Debéntures e consumar todas
as operacdes aqui previstas, tendo sido praticados todos os atos necessarios e
obtidas todas as autorizagdes necessarias para a emissao das Debéntures.

Inexiste qualquer impedimento legal ou contratual em relacao a Emissora para a
efetivacao desta Escritura e da emissao das Debéntures, as quais nao ocasionarao
nem resultardo: (a) no vencimento antecipado ou inadimplemento de qualquer
obrigacao decorrente de qualquer dos seus contratos, acordos ou cCOmpromissos;
ou (b) na rescisdao 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 obrigacdes legais, validas e
vinculantes a Emissora, exequivel contra ela de acordo com seus termos. A
celebracdo desta Escritura e a consumacao das operagdes aqui previstas nao
estdo sujeitas a qualquer autorizacdo 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 103.022.830,49 (cento e trés milhdes, vinte dois mil, oitocentos e
trinta reais e quarenta e nove centavos), dividido em 13.710.992 (treze milhoes,
setecentas e dez mil, novecentas e noventa e duas) ac¢des ordinarias,
nominativas, sem valor nominal. Todas as agoes foram validamente emitidas,
subscritas e integralizadas e encontram-se devidamente registradas nos livros,
demonstracdes financeiras e registros apropriados, e estdo livres e
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(vi)

(vii)

(viii)

desembaracadas de todo e qualquer gravame.

Desde a data de sua constituicdo até esta data, a Emissora nao possui qualquer
obrigacdo, responsabilidade, irregularidade ou passivo, de qualquer natureza,
contingente ou ndo, que nao esteja refletido ou que ndo esteja devidamente
refletido ou provisionado em suas demonstracées financeiras, no que é

materialmente relevante (“Demonstracdes Financeiras da Emissora”).

Nao existe nenhuma obrigacdo ou contingéncia da Emissora, de qualquer
natureza, incluindo, sem limitacdo, as de natureza civel, trabalhista, fiscal,
previdenciaria, securitdria, tributaria, ambiental, financeira, consumerista e
regulatéria, decorrente de fato, ato ou omissao cujo fato gerador tenha ocorrido
até esta data, e que, de qualquer forma, tenha criado ou possa criar quaisquer
perdas ou contingéncias nao refletidas ou indevidamente refletidas nas
Demonstracdes Financeiras da Emissora, no que € materialmente relevante.

No melhor conhecimento da Emissora e no que é materialmente relevante, nao
ha qualquer demanda administrativa ou judicial pendente ou potencial contra a
Emissora, questionando a ndo observancia de qualquer lei, norma ou
regulamentacdo de matéria ambiental.

6.1.1. A Emissora compromete-se a manter as declaragdes feitas nesta Escritura
integralmente verdadeiras até o resgate integral das Debéntures. Caso, por
razoes alheias a vontade da Emissora, quaisquer das declaragbes aqui prestadas
tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas, a
Emissora se obriga a notificar imediatamente os Debenturistas e o Agente
Fiduciario com relagdo a tal situacao.

6.1.2. A Emissora obriga-se a: (i) nao utilizar, nem contratar quaisquer terceiros
que utilizem, méo-de-obra escrava ou que viole os direitos da crianca e do
adolescente, bem como (ii) respeitar a toda e qualquer legislacdo ambiental,
inclusive mas nao se limitando a manutencao de todas as certidées ambientais
necessarias ao exercicio de sua atividade; responsabilizando-se, exclusivamente,
perante os Debenturistas por quaisquer onus e/ou responsabilidades que ao
Debenturista venham a ser imputados pelos 6rgaos competentes em virtude do
descumprimento de quaisquer normas aplicaveis, ou ainda por qualquer dano
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ambiental direta ou indiretamente provocado pela Emissora resultante do

emprego

dos recursos que lhe forem concedidos pelo Debenturista.

6.1.3. As Fiadoras prestam, na presente data, as seguintes declaracdes e

garantias

aos Debenturistas, responsabilizando-se pela sua veracidade,

completude, precisdo e regularidade:

(@)

(b)

(c)

(d)

esta Escritura constitui, e cada documento a ser entregue nos termos
da presente Escritura constituira, obrigacao legal, valida, vinculante e
exigivel das Fiadoras, exequivel de acordo com seus termos e
condicdes, exceto que sua execucao podera estar limitada por leis
relativas a faléncia, insolvéncia, recuperacao, liquidacao ou leis

similares afetando a execucao de direitos de credores em geral;

a celebracao da presente Escritura e a outorga da fianca pelas Fiadoras
nao infringem qualquer lei ou restricdo contratual que os vincule ou

afete;

nenhum registro, consentimento, autorizagdo, aprovacao, licenga,
ordem de, ou qualificacdo junto a qualquer autoridade governamental
ou orgao regulatorio é exigido para o cumprimento pelas Fiadoras de
suas obrigacdes nos termos da presente Escritura e da fianca, ou para a
realizacdo da Emissdao, exceto pelo registro da Escritura na Junta
Comercial, nos cartorios de registro de titulos e documentos
competentes, as quais estardo em pleno vigor e efeito na data de
subscricao das Debéntures;

a celebracdo da presente Escritura e a outorga da fianga, nao
infringem qualquer contrato ou instrumento dos quais as Fiadoras
sejam parte, nem ird resultar em (i) vencimento antecipado de
qualquer obrigacao estabelecida em quaisquer desses contratos ou
instrumentos, (ii) criacio de qualquer Onus ou gravames sobre
qualquer ativo ou bem da Fiadora, exceto por aqueles ja existentes na
presente data, ou (iii) rescisdo de quaisquer desses contratos ou

instrumentos;

f \cial do Reg ce Titulos € Documentos .~ |
ggvil de Pessoa Jrridica da Capital & | -

| 18 DEL 200 |

' DR, JOSE A, MICHALUR]

{13 XV de Novernbro, 201 - £

|

FOWT T L PR
aTY-1877/

——.-"*-c\

.



(e) nao ha qualquer acdo judicial, procedimento administrativo ou
arbitral, inquérito ou investigacan pendente ou iminente envolvendo as
Fiadoras perante qualquer tribunal, 6rgdo governamental ou arbitro,

que possa impedir a outorga da fianca;

(f) nao omitiram ou omitirdo, nenhum fato, de qualquer natureza, que
seja de seu conhecimento e que possa resultar em alteracdo
substancial na situacdo econdmico-financeira ou juridica das Fiadoras

em prejuizo dos Debenturistas;

(g) A Rec Cipasa declara que a prestacdo da presente fianca foi
devidamente autorizada pela Assembleia de Geral Extraordinaria
realizada em 04 de marco de 2012; e

(h) A Ellensbrook declara que a prestacdao da presente fianca foi
devidamente autorizada pela Assembleia de Geral Extraordinaria
realizada em 14 de marc¢o de 2012, cuja ata encontra-se arquivada na
JUCESP em 28 de mar¢o de 2012, sob o n® 133.253/12-0.

Ts VENCIMENTO ANTECIPADO

7.1. Na ocorréncia das hipoteses previstas nesta clausula, as Debéntures terdo seu
vencimento antecipado declarado de forma automatica, tornando-se desde entdo
exigivel o total do débito em aberto das Debéntures, calculado na forma e sob as
condicdes estabelecidas nesta Escritura. Assim, séo hipoteses de vencimento antecipado

automatico:

(i) ocorréncia das hipoteses mencionadas no artigo 1.425 do Codigo Civil (Lei n°
10.406/02);

(ii) se a Emissora sofrer legitimo protesto de titulo(s) por cujo(s) pagamento(s) seja
responsavel e com valor unitario acima R$100.000,00 (cem mil reais) ou que em
conjunto tais titulos somem valor acima de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais);
desde que tal protesto nao seja sanado em até 30 (trinta) dias a contar do
recebimento de notificagao do Agente Fiduciario nesse sentido;

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

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

se a Emissora propuser plano de recuperacao extrajudicial a qua:quer credor ou
classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacao judicial do referido plano;

a declaracao de vencimento antecipado de qualquer outro contrato, cédula ou
instrumento firmado pela Emissora com quaisquer instituicoes financeiras;

se a Cessao Fiduciaria nao for devidamente efetivadas ou formalizadas, segundo
os dispositivos contratuais ou legais aplicaveis;

a negativa, a recusa ou a demora de substituicdo ou reforco da Cessao
Fiduciaria, nos moldes estabelecidos na Cessdo Fiduciaria, quando esta se perder

ou se tornar insuficiente;

em caso de penhora, sequestro, arresto ou qualquer outra forma de constricao
judicial dos bens mdveis e/ou iméveis de propriedade da Emissora (ressalvada a
nomeacao de bens a penhora por iniciativa da Emissora) nao elidido, sanado ou
revogado no prazo de 30 (trinta) dias corridos contados da intimagao da decisao

judicial;

alteracdo do estatuto social da Emissora para alteragdo do objeto social da
Emissora, desde que nao previamente aprovada pelos Debenturistas,
excetuando-se as alteracdes no objeto social da Emissora que impliquem na
inclusdo de atividades correlatas com o atual objeto social da Emissora;

impossibilidade de aplicacdo de indice ou preceito estabelecido nos termos desta

Escritura, por ato governamental, legislativo ou regulamentar;

os recursos oriundos desta Emissdao nao sejam aplicados integralmente conforme

a Clausula Destinacgao dos Recursos;
se a Emissora vier a sofrer qualquer operagao de transformagao societaria; ou
transferéncia, cessao ou promessa de cessao a terceiros dos direitos e obrigagoes

da Emissora decorrentes desta Escritura, sem prévia e expressa anuéncia do
Agente Fiduciario, exceto se tal transferéncia, cessao’ ou promessa de cessao
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seja em decorréncia de operacao de incorperacdo, fusac ou cisdo, hipotese em

que tal circunstancia observara o disposto ra Clausule 7.2 abaixo.

7.2. Na ocorréncia dos eventos previstos nesta clausula, ficara a cargo dos
Debenturistas, reunidos em assembleia a ser convocada pelo Agente Fiduciario,
manifestar-se sobre a eventual declaracdo de vencimento antecipado das Debéntures.
Desta forma, tornar-se-a exigivel o total do débito em aberto das Debéntures, calculado
na forma e sob as condigdes estabelecidas nesta Escritura, a partir do momento em que
0 Agente Fiduciario notificar a Emissora neste sentido. Assim, sdo hipoteses de
vencimento antecipado ndo automatico:

(i) falta de cumprimento pela Emissora, no prazo e pela forma devidos, de qualquer
obrigacdo pecuniaria, principal ou acessoria, contraida junto aos Debenturistas
em decorréncia desta Escritura, ou inadimplemento de qualquer obrigacéo,
pecuniaria ou ndo, junto aos Debenturistas no &mbito de quaisquer instrumentos
que formalizem as garantias mencionadas no item 2.3. acima, caso tal
descumprimento nao seja sanado no prazo de 15 (quinze) dias, para as
obrigagdes pecuniarias, ou no prazo de 30 (trinta) dias, para as obrigacdes nao
pecuniarias, a contar do recebimento de notificacdo nesse sentido;

(ii) a apuracao de falsidade ou inexatidao de qualquer declaracao, informacédo ou
documento que houver sido prestada, firmada ou entregue pela Emissora;

(ili)  cancelamento, revogacao suspensao ou nao renovacdo das autorizacdes,
concessoes, subvencgoes, alvaras ou licencas, inclusive as ambientais, relevantes
para o desenvolvimento dos Empreendimentos Garantia, que afete de forma

significativa o regular desenvolvimento dos mesmos;

(iv)  se a Cessdo Fiduciaria ndo for devidamente celebrada e registrada nos Registro
de Titulos e Documentos competente das sedes das partes, ficando certo,
contudo, que o protocolo para registro no Registro de Titulos e Documentos
devera ocorrer, e o respectivo comprovante encaminhado ao Agente Fiduciario,

em até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data de sua celebracdo;

(v) se forem rescindidos contratos celebrados pela Emissora que possam prejudicar a

garantia das Debéntures ou de sua capacidade de pagamento, ou da capacidade

da Emissora esenvolver os Empreendimentos Garantia;
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(vi) alteragbes nas condicdes econdmicas e financeirac da Emissora gue possam
comprometer a sua capacidade de pagamento das Debéntures;

(vii) se a Emissora tiver, total ou parcialmente, o controle acionario cedido,
transferido ou por qualquer forma alienado;

(viii) qualquer alteragdo na composicdo, direta ou indireta, do capital social da
Emissora - mesmo que a alteracao ocorra em favor de empresas do mesmo grupo
econdmico - que altere as condicdes econdmicas e financeiras da Emissora ou

que possam a vir a comprometer a sua capacidade de pagamento;

(ix) a incorporacao, fusao ou cisao da Emissora que ocasione alteracdo no quadro
acionario da Emissora com a inclusdo de terceiros que nao compunham o grupo
econdmico da Emissora anteriormente;

(x) ocorréncia das hipoteses mencionadas no artigo 333 do Codigo Civil, sem que a
Emissora proceda ao reforco ou substituicao da garantia, na forma estabelecida

na Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios; ou

(xi) se ndao cumprir quaisquer de suas obrigacées constantes da legislacao

socioambiental, conforme disposto no item 6.1.2.

7.3. Sendo constatada a ocorréncia de quaisquer das hipoteses de vencimento
antecipado nao automatico, o Agente Fiduciario devera convocar Assembleia Geral de
Debenturistas para que esta se manifeste sobre a eventual nao declaracao do
vencimento antecipado das obrigacdes 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
nao seja instalada, por qualquer motivo, a Emissora devera pagar ao Debenturista, no
prazo de 15 (quinze) Dias Uteis a contar do recebimento de notificacdo a ser
encaminhada pelo Agente Fiduciario neste sentido, o valor integral do principal nao
amortizado, devidamente atualizado e acrescido da remuneracdo das Debéntures em

questao apurada até a data da declaracao do efetivo pagamento.

7.4. Adicionalmente, na hipotese de a Emissora deixar de cumprir, no seu

vencimento, qualquer obrigacdo, pecuniaria ou ndo pecuniaria, principal ou acessoria,
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assumida nesta Escritura, na Cessao Fiduciariz, n= Cessdo Fiduciaria Adicional ou na
CCB, e nao sane tal descumprimento no prazc de 15 (quinze) cias, para as obrigacoes
pecuniarias, e no prazo de 30 (trinta) dias, para as obrigacdes ndo pecuniarias, a contar
do recebimento de notificacdo nesse sentido, o ato ou omissdo em desacordo com os
documentos provocara o imediato vencimento de toda a divida decorrente desta
Escritura, antecipada e independentemente de qualquer aviso, notificacdo ou
interpelacao, judicial ou extrajudicial, tornando-se desde logo exigivel o total do débito
em aberto.

7.5. A Emissora obriga-se a fornecer informacdes por escrito ao Debenturista e ao
Agente Fiduciario sobre a ocorréncia de quaisquer das hipoteses de vencimento
antecipado, de natureza pecuniaria ou ndo, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis de sua
ocorréncia. O ndo envio da notificacao pela Emissora no prazo aqui previsto nado
prejudica a possibilidade de ser declarado o vencimento antecipado pelo Debenturista.

8. DO AGENTE FIDUCIARIO

8.1. A Emissora constitui e nomeia como Agente Fiduciario da Emissao objeto deste
instrumento, a PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada, a qual, neste ato e pela melhor forma de
direito, aceita a nomeagao para, nos termos da lei e da presente Escritura, representar

perante a Emissora os titulares das Debéntures.

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

na data de assinatura desta Escritura:

(i) estar devidamente autorizado a celebrar esta Escritura e a cumprir com suas
obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e

estatutarios para tanto;

(ii) nao ter qualquer impedimento legal, sob as penas da lei, conforme o Paragrafo
Terceiro do artigo 66 da Lei de Sociedades por A¢des, para exercer a funcao que
lhe é conferida;

(iii)  aceitar a funcao que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e

atribuicoes previstos na legislacao especifica e nesta Escritura;
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(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

8.3.

aceitar integralmente a presente Escritura e tudas as suas clausulas e condicoes;

nao se encontrar em nenhuma das situacoes de conflito de interesse previstas no
artigo 10 da Instrucdo CVM n° 28 de 23 de novembro de 1983, conforme alterada
(“Instrucao CVM n° 28");

satisfaz os requisitos para o exercicio de cargo em 6rgao de administracdo da
Emissora, estando, desse modo, devidamente qualificado a exercer as atividades
de agente fiduciario, nos termos da regulamentacao aplicavel vigente;

que esta Escritura e demais documentos a ela relacionados constituem uma
obrigacao legal, valida, vinculativa e eficaz do Agente Fiduciario, exequivel de
acordo com o0s seus termos e condicoes;

que a celebracao desta Escritura e o cumprimento de suas obrigacées aqui
previstas nao infringem qualquer obrigacao anteriormente assumida pelo Agente

Fiduciario;

que inexistem outras emissdes de debéntures, publicas ou privadas, realizadas
por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo
da Emissora em que tenha atuado como agente fiduciario 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 emissdes 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, renincia 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, a qual podera ser convocada pelo proprio Agente Fiduciario a

ser substituido ou pela Emissora. Na hipotese da convocagao ndo ocorrer até quinze dias

antes do término do prazo acima citado, cabera a Emissora efetua-la.
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8.4.

8.3.1. Na hipdtese de ndo poder o Agente Fiduciario continuar a exercer as suas
funcdes por circunstancias supervenientes a esta Escriture, deverda comunicar

imediatamente o fato aos Debenturistas, pedindo sua substituicao.

8.3.2. E facultado aos Debenturistas proceder a substituicdo do Agente
Fiduciario e a indicacdo de seu substituto, em Assembleia Geral de Debenturistas

especialmente convocada para esse fim.

8.3.3. A substituicdo do Agente Fiduciario devera ser objeto de aditamento a
presente Escritura, que deve ser inscrito na JUCESP juntamente com a presente

Escritura.

8.3.4. O Agente Fiduciario exercera suas funcdes a partir da data da presente
Escritura ou de eventual aditamento relativo a sua substituicdo, devendo
permanecer no exercicio de suas funcdes até a efetiva substituicao, o que
devera ocorrer, necessariamente, até o final do prazo previsto na Clausula 8.3

acima.

Além de outros previstos em lei constituem deveres e atribuicées do Agente

Fiduciario:

(1)

(i)

(iii)

(iv)

o

{

firmar o instrumento relativo a Garantia, em seu proprio nome, e em beneficio
dos Debenturistas, proteger os direitos e interesses dos Debenturistas, aplicando
no exercicio da funcao o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo
costuma empregar na administracao de seus proprios bens;

renunciar a funcao na hipotese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qualquer outra modalidade de inaptidao;

conservar em boa guarda toda a escrituracao, correspondéncia e demais papéis

relacionados com o exercicio de suas funcoes;

verificar, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das informagoes
contidas nesta Escritura, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as

omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;
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v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

promover, nos competentes 6rgaos, caso a cmissora nac o faca, o registro desta
Escritura e respectivos aditamentos, quarido necessario, sanando as lacunas e
irregularidades porventura neles existentes. Neste caso, o oficial do registro
notificard a administracdo da Emissora para que esta lhe forneca as indicagoes e
documentos necessarios;

acompanhar a observancia da periodicidade na prestagdao das informacdes
obrigatorias, alertando os Debenturistas acerca de eventuais omissdoes ou

inverdades constantes de tais informagdes de que tenha conhecimento;

emitir parecer sobre a suficiéncia das informagdes constantes das propostas de

modifica¢des nas condi¢des das Debéntures;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungoes,
certidoes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica,
cartorios de protesto, Juntas de Conciliagao e Julgamento e Procuradoria da
Fazenda Publica onde se localiza a sede do estabelecimento principal da
Emissora;

solicitar, quando assim considerado necessario pelos Debenturistas, reunidos em
Assembleia Geral de Debenturistas, auditoria extraordinaria na Emissora (que
nao se confunde com a auditoria ordinaria das demonstracdes financeiras da

Emissora);

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

da Clausula 4 acima;

comparecer a Assembleia Geral de Debenturistas a fim de prestar as informagdes
que lhe forem solicitadas;

elaborar relatorio destinado aos Debenturistas, nos termos da alinea (b) do
Paragrafo Primeiro do artigo 68 da Lei das Sociedades por Ac¢des, o qual devera
conter, ao menos, as informagoes abaixo. Para tanto, a Emissora obriga-se desde
ja a informar e enviar todos os dados financeiros, atos societarios e demais
informacdes necessarios a realizacao do relatorio aqui citado, que venham a ser

solicitados pelo Agente Fiduciario, devendo ser devidamente encaminhados pela
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Emissora em até 30 (trinta) Dias Uteis antes do encerramento do prazo para sua

disponibilizacao aos Debenturistas:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

()

(8)

(h)

()

eventual omissao ou inverdade de que tenha conhecimento, contida nas
informagdes divulgadas pela Emissora, ou, ainda, o inadimplemento ou
atraso na obrigatoria prestacao de informacgoes pela Emissora;

alteracOes estatutarias ocorridas no periodo;

comentarios sobre as demonstragdes contabeis da Emissora enfocando os
indicadores econdmicos, financeiros e a estrutura de capital da Emissora;

resgate, amortizacdo, conversao e pagamento de Juros Remuneratoérios
das Debéntures realizados no periodo, bem como aquisicoes e vendas de

Debéntures efetuadas pela Emissora;

acompanhamento da destinacao dos recursos captados através da emissao
de debéntures, de acordo com os dados obtidos junto aos administradores

da Emissora;
relacdo dos bens e valores entregues a sua administracao;

cumprimento de outras obrigacdes assumidas pela Emissora nesta

Escritura;

declaracao sobre sua aptidao para continuar exercendo a fung¢ao de

Agente Fiduciario;

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 emissoes:

1) denominagao da companhia ofertante;
2) valor da emissao;
3) quantidade de debéntures emitidas;

4) espécie das debéntures emitidas;
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5) prazo de vencimento das debéntures emitidas;

6) tipo e valor dos bens dados em garantia e dencminacac dos
garantidores, caso aplicavel; e

7) eventos de resgate, amortizacao, conversao, repactuacao e

inadimplemento no periodo.

(xiii) colocar o relatorio de que trata o item (xii) acima a disposicdao dos Debenturistas
no prazo maximo de 4 (quatro) meses a contar do encerramento do exercicio
social da Emissora, ao menos nos seguintes locais: (i) na sede da Emissora; e (ii)
em sua sede indicada no preambulo desta Escritura; (iii) na CVM; (iv) na CETIP; e

(v) na sede do Coordenador Lider;

(xiv) informar aos Debenturistas, as expensas da Emissora, que o relatorio de que
trata o item (xii) acima encontra-se a sua disposicao nos locais indicados no item

(xiii) acima;

(xv) fiscalizar, mediante o recebimento de documento e informacdes necessarios
para tanto, o cumprimento das clausulas constantes desta Escritura,
especialmente daquelas que impdem obrigacoes de fazer e de nao fazer;

(xvi) notificar os Debenturistas, a Emissora e a Fiadora, na maior brevidade possivel,
no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis, de qualquer inadimplemento, pela
Emissora, de obrigacbes assumidas na presente Escritura que tenha

conhecimento;

(xvii) verificar, mediante o recebimento de documento e informacdes necessarios para
tanto, a regularidade da constituicdo da garantia, bem como valor dos bens
dados em garantia, observando a manutencdo de sua suficiéncia e
exequibilidade;

(xviii) examinar a proposta de substituicdo de bens dados em garantia, quando esta

estiver autorizada, manifestando a sua expressa e justificada concordancia; e

(xix) intimar a companhia a reforgar a garantia dada, na hipotese de sua deterioragao
ou depreciacdo, nos termos previsto no respectivo instrumento que formaliza a

Garantia.
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8.5.

O Agente Fiduciario usara de quaisquer procedirentos judiciais ou extrajudiciais

contra a Emissora para a protecdao e defesz dos interesses da coinunhao dos

Debenturistas e da satisfacao de seus créditos, devendo, em caso de inadimplemento da
Emissora:

(i)

(if)

(iii)

tomar qualquer providéncia necessaria para a satisfacdo dos créditos dos
Debenturistas;

requerer a faléncia da Emissora; e

representar os Debenturistas em processo de faléncia, recuperacao judicial ou

extrajudicial ou liquidacao extrajudicial da Emissora.

8.5.1. O Agente Fiduciario somente se eximira da responsabilidade pela nao
adocdo das medidas contempladas nas alineas (i) e (ii) da clausula 8.5 acima se,
convocada a Assembleia Geral de Debenturistas, esta assim o autorizar por
deliberagao da unanimidade dos titulares das Debéntures em circulacao,
bastando, porém, a deliberacao ada maioria dos titulares das Debéntures em
circulacdo, quando tal hipotese disser respeito ao disposto na alinea (iii).

8.5.2. Pelo desempenho dos deveres e atribuigdes que lhe competem, termos da
lei, desta Escritura, o Agente Fiduciario, ou a pessoa ou instituicao que vier a
substitui-lo nesta qualidade recebera uma remuneracao a ser paga da seguinte
forma:

(i) Parcelas anuais de RS 9.000,00 (nove 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 subsequentes até o
vencimento das Debéntures, ou enquanto o Agente Fiduciario estiver no
exercicio das atividades de representacdo dos Debenturistas.

8.5.3. As parcelas referidas acima serdo atualizadas, anualmente, de acordo
com a variacdo acumulada do IGP-M, ou na sua falta ou impossibilidade de
aplicacdo, pelo indice oficial que vier a substitui-lo, a partir da data do
pagamento da primeira parcela, até as datas de pagamento de cada parcela
subsequente calculada pro rata temporis.
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8.5.4. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida em
decorréncia desta remuneracao, os débitos em atraso ficarao sujeitcus a juros de
mora de 1% (um por cento) ao més e multa de 2% (dois por cento) sobre o saldo
devido.

8.5.5. O pagamento das parcelas de remuneracao descritas acima deverao 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), e COFINS
(Contribuicao Social para o Financiamento 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 majoracdes das aliquotas ja existentes, de forma
que o Agente Fiduciario receba a remuneracdo como se tais tributos ndao fossem

incidentes.

8.5.6. As remuneracoes do Agente Fiducidrio acima elencadas ndo incluem as
despesas com publicacdes, notificagdes, transporte, alimentacdo, viagens e
estadias necessarias ao exercicio da funcdo de Agente Fiduciario, durante ou
apoés a implantagdo do servico, a serem cobertas pela Emissora, mediante
reembolso, apds prévia aprovacdo, apresentacdo de relatorio de despesas e
devida comprovacao. Nao estao incluidas igualmente despesas com especialistas,
caso sejam necessarios, tais como auditoria e/ou fiscalizagdo, entre outros, ou

assessoria legal a Emissora.

8.5.7. A Emissora ressarcira o Agente Fiduciario, de todas as despesas razoaveis
e usuais que tenha incorrido para proteger os direitos e interesses dos
Debenturistas ou para realizar seus créditos, desde que devidamente
comprovadas. O Agente Fiduciario estd desde ja autorizado a incorrer em
despesas, até o limite total de RS 1.000,00 (mil reais) mensais, sem a
necessidade de prévia aprovacao pela Emissora, sendo que, caso as referidas
despesas extrapolem o valor acima estabelecido, o Agente Fiduciario devera
obter prévia e expressa aprovagao pela Emissora. A Emissora se obriga, desde ja,
a se manifestar acerca da respectiva solicitacao de aprovacdo, a qual nao podera
ser injustificadamente rejeitada, no prazo maximo de 05 (cinco) dias contados

do recebimento desta.

2 '
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8.5.8. O ressarcimento a que se refere a. Clausula acima sera efetuadn, em 10
(dez) Dias Uteis, apés a realizacdo da respectiva prestacao de contas a Emissora,
que devera ser acompanhada da respectiva nota fiscal.

8.5.9. No caso de inadimplemento da Emissora, 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, e adiantadas pelos Debenturistas, e
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 e taxas judiciarias de a¢des propostas pelo Agente
Fiduciario ou decorrentes de acoes intentadas contra ele no exercicio de sua
funcdo, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto
representante da comunhao dos Debenturistas. As eventuais despesas, depositos
e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agbes judiciais serao
igualmente suportadas pelos Debenturistas, bem como a remuneracao e as
despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, na hipotese de a Emissora
permanecer em inadimpléncia com relagéo ao pagamento destas por um periodo
superior a 60 (sessenta) dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia
prévia dos Debenturistas para cobertura do risco da sucumbéncia.

8.5.10.As despesas a que se refere esta clausula compreenderao, inclusive,

aquelas incorridas com:

(i) publicacao de relatorios, avisos e notificagdes, conforme previsto nesta
Escritura, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis;

(i) extracdo de certidoes;

(iii)  locomogdes entre Estados da Federacdo e respectivas hospedagens,
quando necessarias ao desempenho das fungoes;

(iv)  eventuais levantamentos adicionais e especiais ou periciais que vierem a
ser imprescindiveis, se ocorrerem omissdes e/ou obscuridades nas
informagoes pertinentes aos estritos interesses dos Debenturistas; e
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(v) despesas com cartorios e com cerreivs necessérias ao desempenho da

funcao de Agente Fiduciario.

8.5.11.0 crédito do Agente Fiduciario por despesas que tenha feito para proteger
direitos e interesses ou realizar créditos dos Debenturistas, que nao tenha sido
saldado na forma descrita nas Clausulas 8.5.7 e 8.5.8 acima, sera acrescido a
divida da Emissora e gozara das mesmas garantias das Debéntures, preferindo a
estas na ordem de pagamento.

9. DISPOSICOES GERAIS

9.1. As Partes desde ja concordam que a Emissora, conforme seu juizo de
conveniéncia e oportunidade, desde que ndo prejudique o desenvolvimento dos
Empreendimentos Garantia, podera segregar parte do referido empreendimento, em
estruturas que envolvam outras sociedades ou outros parceiros, podendo inclusive

utilizar-se de sociedades de proposito especifico para viabilizar tais estruturas.

9.2. Esta Escritura permanecera em vigor e produzira efeitos a partir desta data até a
data em que o Debenturista, em caso de um, ou os Debenturistas, tenha dado quitacao
de que todos os pagamentos a ele devidos nos termos desta Escritura foram pagos pela

Emissora.

9.3. Todas e quaisquer notificacoes, solicitagbes, aprovagoes e demais comunicagoes
com a Emissora serao feitas por escrito e serdao consideradas validamente recebidas
quando entregues em maos, por servico de courier ou transmissao de fax, quando do
recebimento nos seguintes enderecos ou nimeros de fax constantes abaixo:

Para a Emissora:

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

Rua Joaquim Floriano, n® 466, Bloco C - Edificio Corporate, 15° andar
Sao Paulo - SP, CEP 04534-002

At.: Sr. Sérgio Villas Boas Pereira, e Sr. Pedro Lodovici

Telefone: (11) 40960-0500

Fax: (11) 40960-0500

E-mail: sergio.villas@cipasa.com e pedro.lodovici@cipasa.com
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Para o Agente Fiduciario:

PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.900, 10° andar

Sao Paulo - SP - CEP 04538-132

At. Sra. Viviane Rodrigues

Fax: (11) 3078-7264

E-mail: vrodrigues@plannercorretora.com.br

9.4. Todos os atos e decisoes relevantes decorrentes desta Escritura que, de qualquer
forma, vierem a envolver, direta ou indiretamente, os interesses do Debenturista,
deverao ser comunicados ao Debenturista no endereco indicado pelo Debenturista,
sendo dispensada a publicagdo em jornal.

9.5. Todos os custos incorridos com a estruturacdo, emissdo, inscricao, subscricao,
integralizagdo e execucédo das Debéntures, incluindo publicagoes, inscricdes, registros,
eventual contratacao de prestadores de servicos e quaisquer outros custos relacionados

as Debéntures serao suportados pela Emissora.

9.6. Nenhuma mudanca, alteracao ou aditivo de qualquer disposicao desta Escritura
tera efeito, salvo se previamente e por escrito acordado entre Emissora e o
Debenturista.

9.7. Esta Escritura e as Debéntures constituem titulos executivos extrajudiciais nos

termos dos incisos | e Il do Artigo 585, do Codigo de Processo Civil.

9.8. Se qualquer disposicao desta Escritura for considerada nula, inexequivel, invalida
ou inoperante, nenhuma outra disposicdo sera consequentemente afetada. Da mesma
forma, todas as demais disposicoes desta Escritura deverao permanecer validas e
exequiveis como se tal disposicao nula, inexequivel, invalida ou inoperante ndo fosse
parte deste instrumento. Nesse caso, a Emissora compromete-se a negociar com o

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

9.9. 0 nao exercicio de qualquer direito decorrente desta Escritura por qualquer

parte nao constituira rentincia de tal direito.

9.J,Q.=M.ESLQ_E5£[1Lutwnjula a Emissora e os seus respectivos sucessores e cess}bnérios.
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10.  ARBITRAGEM E LEGISLACAO APLICAVEL

10.1. Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente da presente Escritura 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 Sao Paulo - AmCham (“Camara”), cujo regulamento (“Regulamento”) as
Partes adotam e declaram conhecer.

10.2.1 As especificagbes dispostas nesta Escritura 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 inten¢ao 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) e
anexando copia desta Escritura. A mencionada correspondéncia serd dirigida ao
presidente da Camara, através de entrega pessoal ou por servico de entrega postal
rapida.

10.4. A controvérsia sera dirimida por 3 (trés) arbitros, indicados de acordo com o
citado Regulamento, competindo ao presidente da Camara indicar arbitros e substitutos
no prazo de 5 (cinco) dias, caso as Partes ndao cheguem a um consenso, a contar do
recebimento da solicitacdo de instauracéo da arbitragem, através da entrega pessoal ou

por servico de entrega postal rapida.

10.5. Os arbitros ou substitutos indicados firmarao o termo de independéncia, de
acordo com o disposto no artigo 14, § 1°, da Lei n° 9.307/1996, considerando a

arbitragem instituida.

10.6. A arbitragem processar-se-a na Cidade de Sao Paulo - SP e os arbitros decidirdao

de acordo com as regras de direito.

10.7. A sentenca arbitral sera proferida no prazo de até 60 (sessenta) dias, a contar da
assinatura do termo de independéncia pelo arbitro e substituto.
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10.8. A Parte que solicitar a instauracdo da arbitragem arcara com as despesas que
devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara. A sentenca arbitral

fixara os encargos e as despesas processuais que serao arcadas pela parte vencida.

10.9. A sentenca arbitral serd espontanea e 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 mediacao.

10.10. Nao obstante o disposto nesta clausula, cada uma das Partes se reserva o direito
de recorrer ao Poder Judiciario com o objetivo de (i) assegurar a instituicao da
arbitragem, (ii) obter medidas cautelares de protecdo de direitos previamente a
instituicao da arbitragem, sendo que qualquer procedimento neste sentido nao sera
considerado como ato de renuncia a arbitragem como o Unico meio de solugdo de
conflitos escolhido pelas Partes, e (iii) executar qualquer decisao da Camara, inclusive,
mas ndo exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipdtese de as Partes recorrerem ao
Poder Judiciario, o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sera o unico
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 resolu¢ao dos conflitos
prevista nesta clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos e/ou
relacionados a outros contratos firmados pelas Partes relativos a Operacao e 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 Escritura, incluindo mas nao se limitando a procedimentos
arbitrais oriundos dos demais documentos da Operacao, desde que a Camara entenda
que: (i) existam questdes de fato ou de direito comuns aos procedimentos que tornem a
consolidacdo dos processos mais eficientes do que manté-los sujeitos a julgamentos
isolados; e (ii) nenhuma das Partes no procedimento instaurado seja prejudicada pela

consolidacdo, tais como, dentre outras, um atraso injustificado ou conflito de

interesses.
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A Emissora, o Agente Fiduciario e as Fiadoras assinam esia Escritura, em 05 {cinco) vias,
de igual teor, para um so6 efeito, juntamente com s z (Guas) testemunhas anaixo.

Sao Paulo, 03 de abril de 2012,

[O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.]
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ANEXO |

TABELA DE AMORTIZAGAO DAS DEBENTURES

Taxa de Taxa de
Data de Principal
N . VNe Amortizacdo | Amortizagao
Amortizacao Amortizado

(“Tai”) Acumulada
11 01/07/2013 35.000.000,00 5.000.000,00 12,5000% 87,5000%
2| 01/10/2013 30.000.000,00 5.000.000,00 14,2857% 85,7143%
3| 01/01/2014 25.000.000,00 5.000.000,00 16,6667% 83,3333%
4| 01/04/2014 20.000.000,00 5.000.000,00 20,0000% 80,0000%
5| 01/07/2014 15.000.000,00 5.000.000,00 25,0000% 75,0000%
6 | 01/10/2014 10.000.000,00 5.000.000,00 33,3333% 66,6667%
7 | 01/01/2015 5.000.000,00 5.000.000,00 50,0000% 50,0000%
8 | 01/04/2015 0,00 5.000.000,00 100,0000% 0,0000%

Caso alguma data de amortizagao nao seja um Dia Util, a referida amortizacao devera

ser realizada no primeiro dia Gtil imediatamente subsequente.
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JUCESP PROTOCOLO
2.321.378/12-8

1 ﬂﬂ'ﬂ T M(UM i

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.
CNPJ/MF n° 05.262.743/0001-53
NIRE 35300192940

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA REALIZADA EM 27 DE
JUNHO DE 2012

ATA, HORARIO E LOCAL: Aos 27 de junho de 2012, as 10:00 horas,
na sede social da CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.
(“Companhia”), na Rua Joaquim Floriano, n® 466, Edificio Corporate, 15°
andar, Itaim Bibi, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

2. PRESENCA: Acionistas representando 100% (cem por cento) do capital
social da Companhia, conforme assinaturas apostas na lista de
presenca anexa.

3. MESA: Presidente: Sr. Maximo Pinheiro Lima Netto, e Secretario: Sr.
Pedro Lodovici.

4. CONVOCAGAO: Dispensada em razao da presenga da totalidade dos
acionistas da Companhia.

5. ORDEM DO DIA: Deliberar sobre a aprovagao da: (i) corregéo do valor
da Cédula de Crédito Bancario (CCB) emitida pela Companhia em favor
do Banco Pine S.A., inscrito no CNPJ n°® 62.114.175/0001-20, constante
da Escritura de emissado das Debéntures de R$ 25.000.000,00 (vinte e
cinco milhdes de reais) para R$ 25.000.000,06 (vinte e cinco milhdes de
reais e seis centavos); (i) alteragdo da forma de arrecadagao e
transferéncia dos recursos relativos a Cessao Fiduciaria de Direitos
Creditérios e da Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios Adicionais,
vinculadas a emissao de Debéntures, eliminando a conta intermediaria
de forma que os direitos creditorios sejam transferidos diretamente da
conta arrecadadora para a conta centralizadora; e (jii) inclusdo, como
possivel garantia adicional a emissao das Debéntures, a Alienagao
Fiduciaria de Certificado de Depésito Bancario - CDB, conforme
detalhado nos instrumento de: (a) Primeiro Aditamento ao Instrumento
Particular de Escritura de Primeira Emissao de Debéntures Simples,
Quirografarias, com Garantia Fidejussoéria, nao Conversiveis em Agoes, /
em Série Unica, para Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos de
Colocagao, da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A.; (b) Primeiro

s
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Aditamento ao Contrato de Distribuigdo Publica com Esforgos Restritos
de Colocagao, sob o rRegime de Garantia Firme de Colocagao, de
Debéntures da Prirreira Emissdo de Debéntures Simples,
Quirografarias, com Garantia Fidejusséria ¢ N&o Conversiveis em
Acdes, em Série Unica, da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A.; (c)
Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria de
Direitos Creditérios em Garantia; (d) Primeiro Aditamento ao Instrumento
Particular de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios Adicionais em
Garantia; (e) Primeiro Aditamento aos Termos de Adesdao ao
Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios em
Garantia; e (f) Primeiro Aditamento aos Termos de Adesdao ao
Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios
Adicionais em Garantia.

DELIBERAGOES: O Sr. Presidente declarou instalada a assembleia e,
por unanimidade e sem quaisquer restricoes, os acionistas deliberaram
pela aprovacao dos itens da Ordem do Dia, ficando os representantes
da Companhia devidamente autorizados a celebrar os respectivos
instrumentos que formalizam as mencionadas alteracoes.

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar @ como ninguém mais
desejou fazer uso da palavra, a assembleia foi enterrada com a
lavratura desta ata, que, apds lida e aprovada, foi por todos assinada.

Mesa:

Cipasa S.A. —_[Ellénsbrook Participacées S.A.

Esta Ata é copia fiel da Ata lavrada em Livro préprio. /

/

//’_) "—3——; = o= S ——
Max:mo Plnhelro lea Netto Pedro Lodovici
Presidente Secretario

Bruno Sampalo Greve
RG:44.786.237-6
CPF.332.913.348-17

&
Esta € a dltima pagina de assinaturas da AGE de 27.06.
Desenvolvimento Urbano S.A.
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SEGUNDO ADITAMENTO AOQ MSTHUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DE PRIMEIRA
EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, QUIROGRAFARIAS, COM GARANTIA FIDEJUSSORIA,

NAD COMVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, PARA DISTRIBUICAD PUBLICA COM
ESFORCOS RESTRITOS DE COLOCACAOD, DA CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO 5.A.

="
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Por este instrumento particular,

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBAND 5.A., sociedade por agdes, de capital fechado s..

registro perante Comissio de Valores Mobiliarios (“"CYM™), com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de 5ao Paulo, na Rua Joaguim Floriano, n®edés, Edificio Corporate, 15°
Itaimy Bibi, CEP 04534-002, inscrita no Cadastro Macional de Pessoa

andar,
Juridica/Ministério da Fazenda ("CNPJ/MF") sob o n® 05.262.743/0001-53, neste ato,
representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora” ou “Companhia®);

PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financeira, com sede na Clidade de SAc Paulo, Estado de 530 Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3,900, 10° andar, CEP 04538-132, inscrita no CHPJ/MF
sob o n® 67.030.395/0001-46, na qualidade de representante da comunhio dos

interesses dos titulares das Debéntures da presente Emissao ("Debenturistas™), neste
ato representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario™);

REC CIPASA S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo
Faulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n" 50, 4% andar, Vila MHova
Conceicio, CEP 04543-011, inscrita no CHPJ/MF sob o n® 12,855,419/0001-04, neste ato

representada na forma de seu Estatuto Soclal (“Rec Cipasa™); e

w

Sgg
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ELLENSBROOK PARTICIPACOES 5.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de 5do
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 466, Edificio Corporate, 15° /; }
andar, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CHPJ/MF sob o n® ﬂ?.??ﬂ.?]ﬁ!ﬂﬂﬂi-]ﬂ,ﬁ,

neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Ellensbrook” e, quando em
conjunto com a Rec Cipasa, “Fiadoras”).

(a Emissora, o Agente Fiduciario e as Fiadoras, guando em conjunto, dufavanfe
|

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




Vém, na melhor forma de direito, celebrar o presente segundo aditamento (“Segundo
Aditamento”) ao “Instrumento Particular de Escritura de Primeira Emissdo de
Debéntures Simples, Quirografarias, com Garantia Fidejussoria, ndao Conversiveis em
Acoes, em Série Unica, para Distribuicao Publica com Esforcos Restritos de Colocacdo,
da Cipasa Desenvolvimento Urbano 5.A." celebrado entre as Partes em 9 de abril de
2012 e aditado em 15 de agosto de 2012 ("Escritura”), de acordo com os seguintes
termos e condiches:

1.  DEFINIGOES

1.1. Definigbes. Termos iniciados em letras malisculas, quando utilizados e nao
definidos de outra forma neste Segundo Aditamento, terdo o significado que lhes é
atribuido na Escritura.

2. DO OBJETO E DA AUTORIZACAO

2.1, Objeto. O presente Segundo Aditamento tem por objeto modificar a Escritura,
de modo a (i) alterar a data de vencimento das Debéntures, (ii) alterar o cronograma de
amortizacao do Valor Mominal Unitarie, (iii) alterar a periodicidade do pagamento da
Remuneracao (iv) alterar a taxa dos juros remuneratorios das Debéntures, que era de
12,50% (doze inteiros e cinguenta centésimos por cento) ao ano, e passara a ser de
12,00% (doze inteiros por cento) ao anc a partir da data de celebragao do presente
segunde Aditamento; e (v) excluir as referéncias a Cessdo Fiduciaria de Novos Direitos
Creditorios, considerando que tal garantia nao sera constituida, e a Alienagio Fiduciaria
de Certificado(s) de Depdsite Bancario, tendo em vista que tal garantia fol extinta.

2.2. Autorizacio. O presente Segundo Aditamento a Escritura € formalizado com
base:

i
i) na deliberacao dos Debenturistas reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas f
realizada em 17 de setembro de 2013, cuja ata sera registrada perante a Junta If' T
Comercial do Estado de Sdo Paulo (“JUCESE™);

(i) na ata de assembleia geral de acionistas (i) da Emissora realizada em 17 de
setembro de 2013, que autorizou o aditamento a Escritura para os fins descritos
na Cldusula 3 abaixo; (ii) da Rec Cipasa realizada em 27 de setembro-de 2013,

que autorizou manutencao da fianga objeto da Escritura apos as [fﬁ'ﬁcﬁl\es




objeto da Clausula 3 abzixo; e (iii) da Eliensbroak realizada em 27 de setembro
de 2013, que autorizou manutencdo da fianca objeto da Escritura apos as
alteracoes objeto da Clausula 3 abaixo. As atas acima referidas serdo arquivadas
perante a JUCESP.

3. DAS ALTERACOES

3.1. Alteragdes.

3.1.1. Os incisos (xii), (xiii), (xiv), (xv), (xvil) e (xx) do item 2.1 da Escritura passam a

viger com as seguintes redacoes:

“(xil) Periodicidode de Pagamente dao Remuneracdo. O paogamento da
remuneracio das Debéntures, incluindo a Atualizagdo Monetdria e os Juros

Remuneratdrios, serd realizado (i) trimestralmente, sempre nos dias 1 dos
meses de julho, outubro, janeiro e abril, sendo a primeira data de pagamento
trimestral da remuneracdo serd o dia 07 de julho de 2012 e a ultima no dia 01
de julho de 2013; e (ii) a partir de entdo, considerando-se aproximadamente 4
fquatro) meses de caréncia, serd mensalmente, sempre no dia 23 de cada més
calenddrio, sendo certo que a primeira date para pagamento mensal da
remuneracdo serd o dia 25 de outubro de 2013 e o oOltima a Daota de
Vencimento;"

“(xiii) Data de Vencimento. As Debéntures terdo vencimento em 25 de fevereiro
de 2016 (“Data de Yencimento™). "

“(xiv) Amortizacdo. A amortizagdo do Valor Nominal Unitdrio serd realizada de
acordo com as datas e respectives percentuais de amortizagdo indicados na
tabela constante do Anexo | ao presente instrumento (“Anexo [");"

“(xv) Encargos Moratdrios. Na hipdtese de a Emissora ndo efetuar o pagﬂmenm;:
da remuneracdo das Debéntures no praze estipulado na Cldusula 2.1.1 abaixo,
sobre os valores ndo pagos incidirdo, além da Atuelizagdo Monetdria (IGP-M) e
do Taxa de Juros Remuneratorios (12,00% (doze inteiros por cento) a.a.), 0s
encargos das alineas (i) e {ii) seguintes: (i) multa de 2% (dois por cento} sobre o
valor do débito, e (ii) juros moratérios de 1% {um por cento) ao més sobre 0"
valor do débite em atraso, calculados em bases pro rata temporis derdg o data ,..-"
3
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do inadimplemento até a deta do efetive pagemento, independentemente de
qualquer avise, notificacdo ou interpelocdo judicial ou extrajudicial, sem
prejuizo de outras disposicbes previstas nesta Escritura;™

“revii) Taxa de Juros Remunergtorios. Taxa efetiva de juros de 12,000 (doze
inteiros por cento) ao ano, copitalizada diarfamente, de forma exponencial pro

rata temporis, com base em um ano de 232 {duzentos e cinguenta e dois} Dias
Uteis, calculada a partir da primeira Data da Primeira Subscricio e

Integralizacdo {“Juros Remuneratdrios™);"

“(xx) Garantigs. As Debéntures serdo emitidas com as seguintes garantias
{“Garantias"): (i) cessdo [fiducidria dos direitos creditérios, principais e
acessorios, oriundos da comercializacdo de determinadas unidades de
empreendimentos listados no Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de
Direitos Creditorios em Garantla e em seus Termos de Adesdo
(“Empreendimentos Garantia”), firmado nesta data e anexos a esta Escritura
{“Cessdo Fiducidrig”), que remanescerem apds a verificacdo do adimplemento
da Cédula de Crédite Bancdrio emitida pela Emissora, nesta data, no valor de RS
25.000.000,06 {vinte e cinco milhdes de reais e seis centaves), em favar di
BANCO PINE 5.A., instituigdo financeira, com sede na Avenida das Nocdes
Unidas, 8501, 29° e 30° andares - Ed. Eldorado Business Tower, Pinheiros, 5do
Pauwlo, SP, CEP 05425-070, inscrito no CNPJIMF sob o n® 62,144, 175/0001-20
("Banco_Pine” e “CCB"), conforme estabelecido na Cessdo Fiducidria, que
firmados, integram a presente Escritura, como se aqui estivessem transcritos; €
(i) Fianca, conforme abaixo definide; e (iii}) Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditorios Adicionais;™

O item 2.1.1 da Escritura passa a viger com a seguinte redagao:

“2.1.1. A partir da primeira Data da Primeira Subscricdo e Integralizacdo, as
Debéntures fardo jus a uma remuneragdo equivalente a 12,00% (doze inteiros
por cento) ao ano, copitalizada diariomente, de forma exponencial cumulativa
pro rata temporis com base em um ano de 252 (duzentos e cinguenta e dois) Dias
Uteis, e atualizacdo monetdria, aplicada de acorde com a Cldusula 2.1.3 abaixo,
incidente sobre o Yolor Nominal Unitdrio atualizado das Debéntures, desde

primeira Data da Primeira Subscrigdo e Integralizacdo, ou Inicio do Fr.:rfr.l::l'cr de ,’lx_




Caopitalizacdo imediatamente anterior, exclusive, e a data inicial do proximo
Periodo de Capitalizacdo, inclusive.™

. O item 2.1.4 da Escritura passa a viger com a seguinte redacéo:

“2.1.4. Caleulo dos Juros:

As Debéntures renderdo juros de 12,00% (doze inteires por cento) ao ana, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, incidentes sobre o valor nominal de
emissdo ou saldo do valor nominal da Debénture, atualizado conforme o item
2.1.4, a partir da primeira Data da Primeira Subscricdo e Integralizagdo, e pagos
go final de cada Periodo de Capltalizacdo, calculados em regime de
capitalizacdo compaosta de forma pro rata temporis por dias corridos.

Define-se;

Periodo de Vigéncia de Juros: espaco de tempo durante o qual permanece
constante o critério de apuracdo dos juros definide pelo Conselho de
Administracdo ou pela Assembieia Geral Extraordindrio da Emissora;

Periodo de Capitalizagdo: intervalo de tempo que se inicla na primeira Data da
Primeira Subscricdo e Integralizacdo, no caso do primeiro Periodo de
Capitalizacdo, ou na data prevista do pagamento dos jures Imedialaments
anterior, no caso dos demais Periodos de Capitalizacdo, e termina na data
prevista do pagamento de juros correspondente ao periodo. Cada Periodo de
Capitalizacde sucede o anterior sem solucdo de continuidade. Os juros
correspondentes aos Periodos de Capitalizacdo serdo devidos em conforme

previsto no Anexa . ;

|

.,"

Saldo do Valor Nominal: valor nominal remanescente apds amortizacdo .::r?e-';
principal, incorporacgdo, atualizacdo monetaria a cada periodo, ou pagamento da
atualizacdo monetdria, se houver,

O caleculo dos Juros obedecerd a sequinte formula:

J = Vna - (Fator Juros -1)

'

S

-



onde:

¥
VMo
FatorJuros
onde:
Lo =
n =
Dp -
oT =

O Valor Nominal Unitdrio das Debéntures serd amortizado trimestralimente /

= vyalor dos juros devidos no final de cada Periodo de
Capitalizacdo, calculado com & (seis) casas decimais sem
arredondamentao;

valor nominal atualizado calculado com & (seis) casas

decimals, sem arredondamento;

fator de juros fixos calculodo com 9 (nove) casas decimais,
com arredondamento, apurado da seguinte forma:

oF

A EF
F ¢ _ (I{.I'Iﬂ_l_ 1)252
atorfuros = 00

taxa de juros fixa, na forma percentual ac ano,
informada com 4 (quatro) casas decimais;

nimero de Digs Uteis entre a data do proximo evento
g g data do evento anterior, senda “n* um nomero
inteiro;

nimero de Dias Uteis entre a primeira Data da
Primeira Subscricdo e Integralizacde ou tltimo evento,
conforme o caso, e a data atual, sendo "DP" um
numero inteiro;

numero de Dias Uteis entre o dltimo e o prdximo

evento, sendo “DT" um nimero inteira.

conforme formula abaixo, sendo o primeiro pagamento devido em 01 de Jutho
de 2013, e os pagomentos subsequentes devidos conforme indicado na tabela
inclusa no anexo | ("Anexo 1) (coda uma, uma "Data de Amortizacdo™):

ande:

Ami = VNe x Tai



Ami = Valor da i-ésima percela de amartizagio, colculada com 6 (seis) casas

decimais sem arredondamento;

V¥Ne = conforme definido acima;

Tai = i-ésima taxa de amortizacdo, definida conforme tabela inclusa no

Anexo |, informada com 4 (quatro) casas decimais, ™

31.1.4. Fica suprimido integralmente o item 2.6 da Escritura.

3.1.5. O "Anexo |" a Escritura passa a viger com a seguinte redacao:

“ANEXO |

TABELA DE AMORTIZACAD DAS DEBENTURES

y Airbarets Vi mﬂnﬂfgﬂa Tt:l':h.":! de_ Tm;q de
i | e 09| oo | anin | s
1 | 01/07/2013 | 35.000.000,00 | 5.000.000,00 | 12,5000% §7,5000% |
7 | 25/09/2014 | 33.055.555,56 | 1.944.444,44 | 5 5556% 94, 4444%
3 | 25/10/2014 | 31.111.111,11 | 1.944.444 44 | 5 B8824% 94.1176%
4 | 25/11/2014 | 29.166.666,67 | 1.944.444,44 | 6 2500% 93, 7500%
5 | 25/12/2014 | 27.222.222,22 | 1.944.444,44 | 6, 6667% 93,3333%
6 | 25/01/2015 | 25.277.777,78 | 1.944.444,44 |  7,1429% 92,8571%
7 | 25/0202015 | 23.333.333,33 | 1.944.449.44 | 7.6923% 92,3077%
8 | 25/03/2015 | 21.388.888, 89 | 1.044.444. 44 |  8,3333% 01, 6667%
9 | 25/04/2015 | 19.444.444,44 | 1.944.444.44 | 9 0909% 90,9091%
10 | 25/05/2015 | 17.500.000,00 | 1.544.444,44 |  10,0000% 90,0000%
11 | 25/06/2015 | 15.555.555,56 | 1.944.444. 44 | 11,1111% 88,8889%
12 | 25/07/2015 | 13.611.111,11 | 1.944.444,44 | 12,5000% 87,5000%
13 | 25/08/2015 | 11.666.666,67 | 1.944.444,44 | 14,2857% 85,7143%
14 | 25/09/2015 | 9.722.222,22 | 1.944.444,44 | 16,6667% 83,3333%
15 | 25/10/2015 | 7.777.777.78 | 1.944.444.44 | 20,0000% B0,0000%
16 | 25/11/2015 | 5.833.333,33 | 1.944.444,44 | 25 0000% 75,0000%
17 | 25/12/2015 | 3.888.888,89 | 1.944.444,44 | 33,3333% 66, 6667%
18 | 25/01/2016 | 1.944.444,44 | 1.944.444.44 | 50,0000% 50,0000%
19 | 25/02/2016 0,00 1,944.444,44 |  100,0000% 0,0000%

Caso alguma data de amortizacdo ndo seja um Dia ULil, a referida amortizacho devera
ser realizada no primeiro dia util imediatamente subseguente. ™
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4, OBRIGACOES ADICIOMAIS

4.1. As Partes se obrigam a celebrar, no prazo de até 10 (dez) dias contados da
presente data, aditamento ao “Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria de Direitos
Creditorios Adicionais em Garantia” celebrado entre as Partes em 9 de abril de 2012,
conforme aditado em 15 de agosto de 2012, em forma e substadncia satisfatorios ao
Agente Fiducidrio, para o fim de alterar a descricio das obrigacdes garantidas pelo

referido contrato, conforme descritas no presente instrumento.

5. REGISTROS

5.1. A Emissora obriga-se a registrar o presente Segundo Aditamento, bem como o
aditamento a ser celebrado nos termos do item 4.1 acima, nos cartérios de registro de
titulos e documentos da sede das Partes no prazo de 15 (quinze) dias contados da
respectiva data de celebracao, e fornecer copia de tais registros ao Agente Fiduclario
No MEesmo prazo.

6. DA RESOLUCAD DE CONTROVERSIAS

6.1. Ratificacdes e Consolidacdo. Permanecem inalteradas as demais disposicoes
anteriormente firmadas que ndo apresentemn incompatibilidade com o Segundo
Aditamento ora firmado, as quais sAo neste ato ratificadas integralmente, obrigando-sa
as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos termos constantes no mesma, a
qualguer titulo, sendo que uma versao consolidada da Escritura, apds implementadas as
alteracoes referidas na Clausula 3, acima, segue anexa ao presente Segundo

Aditamento, como Anexo |,

7. DO COMPROMISSO ARBITRAL

7.1. Compromisso Arbitral, Tedo litigio ou controvérsia originario ou decorrente do

presente Segundo Aditamento sera definitivamente decidido por arbitragem, nes termos
da Lel n® 9.307/1996.

7.2, Camara de Arbitragem. A arbitragem sera administrada pelo Centro EE\-.
Arbitragem da Camara Americana de Comércio 540 Paulo - AmCham (“Cimara"), cujo

regulamento {“Regulamenta”) as Partes adotam e declaram conhecer.




7.12.1. As especificaches dispostas nesle Segundu Aditamento tém prevaléncia
sobre as regras do Regulamento da Cimara acima indicada.

7.3. Procedimento. A Parte que, em primeiro lugar, der inicio ao procedimento
arbitral deve manifestar sua intengdo & Camara, indicando a matéria que sera objeto da
arbitragem, o seu valor e ofs) nomes(s) e qualificacio(des) completo(s) da(s) parte(s)
contraria{s) e anexando copia deste Segundo Aditamento, Incluindo todos os seus
anexos. A mencionada correspondéncia sera dirigida ao presidente da Cimara, atraveés
de entrega pesscal ou por servico de entrega postal rapida,

7.4. Composicdo. A controversia sera dirimida por 3 (trés) arbitros, indicados de
acordo com o citado Regulamento, competindo ao presidente da Camara indicar arbitros
e substitutos no prazo de 5 (cinco) dias, caso as Partes ndc cheguem a um consenso, a
contar do recebimento da solicitacio de instauracio da arbitragem, através da entrega
pessoal ou por servico de entrega postal rapida.

7.5. Instalacdo. Os arbitros ou substitutos indicados firmarda o termo de
independéncia, de acordo com o disposto no artigo 14, § 1°, da Lel n® 9.307/1996,

considerando a arbitragem instituida.

7.6. Local. A arbitragem processar-se-a na Cidade de 530 Paulo - 5P e os arbitros
decidirdo de acordo com as regras de direito.

7.7. Prazo. A sentenca arbitral sera proferida no prazo de até 60 (sessenta) dias, a

contar da assinatura do termo de independéncia pelo arbitro e substituto.

7.8. Despesas ¢ Encargos. A Parte que solicitar a instauracdo da arbitragem arcara
com as despesas que devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da CAmara.
A sentenca arbitral fixara os encargos ¢ as despesas processuais gue serao arcadas pela

parte vencida.

7.9. VYinculacdo. A sentenca arbitral sera espontanea e imediatamente cumprida EF‘I{

todos os seus termos pelas Partes.

‘\-'\.

7.9.1. As Partes envidarao seus melhores esforgos para solucionar”

amigavelmente gualguer divergéncia oriunda deste Segundo Aditamento,

podendo, se conveniente a todas as Partes, utilizar procedimento de mediacao.

- )
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7.10. Poder Judiclario. Nio obstante o disposto nesta clausula, cada uma das Partes
se reserva o direito de recorrer ao Poder Judiciario com o objetive de (i) assegurar a
instituicdo da arbitragem, (ii) obter medidas cautelares de protecdo de direitos
previamente a instituicdo da arbitragem, sendo que qualguer procedimento neste
sentido ndo sera considerado como ato de rendncia a arbitragem como o Gnico meio de
solucdo de conflitos escolhido pelas Partes, e (i) executar qualquer decisdo da Camara,
inclusive, mas ndo exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipotese de as Partes
recorrérem ao Poder Judiciario, o fore da Comarca de 5ao0 Paulo, Estado de Sao Paulo,
sera o unico competente para conhecer de qualguer procedimento judicial, renunciando
expressamente as Partes a qualguer outro, por mais privilegiado gue seja ou venha a

FET,

7.11. Consolidacdo. De modo a otimizar e a conferir seguranca juridica & resolucio
dos conflitos prevista nesta clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos
e/ou relacionados a outros contratos firmados pelas Partes relativos a Operacio e desde
que solicitado por qualquer das Partes no procedimento de arbitragem, a Camara
devera consolidar o procedimento arbitral instituido nos termos desta clausula com
gualguer outro em que participe gualquer uma das Partes e/ou que envolvam ou afetem
de gualguer forma o presente Segundo Aditamento, incluindo mas ndo se limitando a
procedimentos arbitrais oriundos dos demais documentos da Operacas, desde que a
Camara entenda que: (i) existam guesties de fato ou de direito comuns ans
procedimentos que tornem a consolidacio dos processos mais eficientes do gue manté-
los sujeitos a julgamentos isolados; e (1) nenhuma das Partes no procedimento
instaurado seja prejudicada pela consolidacdo, tais como, dentre outras, um atraso
injustificado ou conflito de interesses.

A Emissora, o Agente Fiduciario e as Fiadoras assinam este Segundo Aditamento, em 05
{cinco) vias, de igual teor, para um so efeito, juntamente com as 2 (duas) testemunhas

abaixo.

530 Paulo, 27 de setembro de 2013.

[O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branca. ]
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ANEXO | AO SEGUNDO ADITAMENTC AD INSTRUMENTO PLRTICULAR DE ESCRITURA DE
PRIMEIRA EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, QUIROGRAFARIAS, COM GARANTIA
FIDEJUSSORIA, NAD CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, PARA DISTRIBUICAQ
PUBLICA COM ESFORCOS RESTRITOS DE COLOCACAO, DA CIPASA DESENVOLVIMENTO
URBANO S.A.

VERSAD CONSOLIDADA DA ESCRITURA

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DE PRIMEIRA EMISSAO DE DEBENTURES
SIMPLES, QUIRDGRAFARIAS, COM GARANTIA FIDEJUSSORIA, NAO CONVERSIVEIS EM
ACOES, EM SERIE UNICA, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA COM ESFORCOS RESTRITOS DE
COLOCACAD, DA CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

Por este instrumento particular,

CIPASA DESENVOLYIMENTO URBANO 5.A., socledade por acdes, de capital fechado sem
registro perante Comissdo de Valores Mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Joaguim Floriang, n® 466, Edificio Corporate, 153° andar,
Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 05.262.743/0001-33, neste ato,
representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora” ou “Companhia™);

PLAMMER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicio financeira, com sede na Cldade de Sdc Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3.900, 10° andar, CEP 04538-132, inscrita no CHPJ/MF
sob o n® 67.030.395/0001-46, na qualidade de representante da comunhao dos
interesses dos titulares das Debéntures da presente Emissdo (“Debenturistas®), neste
ato representada na forma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario™);

REC CIPASA 5.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de 580 Paulo, Estado de 5ao ,-' )
'l e
s

Paule, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 50, 4 andar, Vila Mova/
i '
Conceicao, CEP 04543-011, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 12.855.419/0001-04, neste ato *
d
representada na forma de seu Estatuto Social ("Rec Cipasa™); e r

- I

"'\.\

ELLENSBROOK PARTICIPACOES 5.A., sociedade por acoes, com sede na Cidade de Sao :
Paulo, Estado de S30 Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 466, Edificio Corporate, 13°

andar, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CHPJ/MF sob o n® 07.978.936/0001-30,

‘\A/I;’ 15
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neste ato representada na forma = s=u Estatuto Social (“Ellensbrook™ e, quando em
conjunto com a Rec Cipasa, “Fiadoras”).

{a Emissora, o Agente Fiduciario & as Fiadoras, guando em conjunto, doravante

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

Vém, na melhor forma de direito, celebrar o presente Instrumento Particular de
Escritura de Primeira Emissdo de Debéntures Simples, Quirografarias, com Garantia
Fidejussoria, nao Conversiveis em Acbes, em Série Unica, para Distribuicdo Publica com
Esforcos Restritos de Colocacdo, da Cipasa Desenvolvimento Urbana S.A. (“Escritura™),
de acordo com o5 seguintes termos & condigdes:

1. AUTORIZACAO E REQUISITOS PARA A EMISSAD

1.1. A emissdo das debéntures nos termos desta Escritura {"Emissac” e "Debéntures”,
respectivamente) e a celebracio desta Escritura foram devidamente deliberadas e
autorizadas pela Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora realizada em 06 de margn
de 2012 (“AGE").

1.2. A efetiva emissao das Debéntures esta condicionada ao prévio cumprimento dos
seguintes requisitos:

(1) arquivamento da ata da AGE na Junta Comercial do Estado de Sao
Paulo {"JUCESP™);

{ii} publicacho da ata da AGE no Diaric Oficial do Estado de 5ao Paulo e no
jornal “0 Dia®;

{iii) inscricao da Escritura na JUCESP; e

[ registro dos instrumentos que formalizam a Cessdoc Fiduciaria e da’
Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios Adicionais nos Cartorios de
Registro de Titulos e Documentos competentes.
1.3. A presente Emissio esta automaticamente dispensada de registro de distribuicao
publica na CVM nos termos do artigo 6° da Instrucdo CVM n® 476, de 16 de janeiro de




2009, conforme alterada (“Instrugdo VM n°® 476"), por se tratar de oferta plblica
realizada esforcos restritos de colocacao (“Oferta Restrita™).

1.4. A Emissio ndo sera registrada na ANBIMA por se tratar de Oferta Restrita.

1.5. A Emissora nfio & registrada na CVM como emissor de valores mobiliarios
admitidos & negociacio em mercados regulamentados de valores mobiliarios nos termos
da Instrucio CVM n° 480 de 7 de dezembro de 2009, conforme alterada.

1.6, Em virtude da fianca a que se refere a Clausula 2.4 abaixo, a ser prestada pelas
Fiadoras em beneficio dos Debenturistas, a presente Escritura sera registrada nos
competentes Cartorios de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, em até 10 (dez) Dias Uteis a contar da data de assinatura desta

Escritura.
- CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS DEBENTURES

2.1. As Debéntures terdo as seguintes caracteristicas e serao emitidas de acordo com
as seguintes condigoes:

i) Colocacao e Procedimento de Distribuicao. A distribuicio das Debéntures sers

piblica com esforcos restritos de colocacdo a ser realizada nos termos da
Instrucio CVM n® 476, com a intermediacao ou esforcos de venda realizados por
instituiches integrantes do sistema de distribuicao de valores mobiliarios. Em
atendimento ao que dispde a Instrucao CVM n’ 476, as Debéntures serac
ofertadas pelo coordenador a, no maximo, 50 {cinguenta) Investidores
Qualificados e subscritos ou adquiridos por, no maxime, 20 (vinte) Investidores
Qualificados. A distribuico das Debéntures contard com a garantia firme de
colocacio prestada pela PINE INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA. instituicio financeira, com sede na Avenida das
Macdes Unidas, 8501, 2%° andar, sala 15 - Ed. Eldorado Business Tower,
Pinheiros, 5ao Paulo, SP, CEP 05425-070, inscrito no CNPJ/MF 92.236.777/0001-

78 (“Coordenador Lider").

{1} Mimero da Emissdo. Esta emissao constitui a 1* (primeira) emissdao de

Debéntures da Emissora;




(iii)  Sérle. A Emissdo sera realizada em série Unica;

{iv]  Quantidade. Serao emitidas 400 (quatrocentas) Debéntures;

(v} Espécie. As Debéntures sdo da espécie quirografaria e contam adiclonalmente
com Cessho Fiduciaria de Direitos Creditérios, Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditorios Adicionals e Fianca nos termos do item {xx) abaixo;

(vi) Forma. As Debéntures serdo nominativas e escriturais e para todes os fins de
direito, a titularidade das Debéntures sera comprovada pelo extrato emitido
pelo banco escriturador da emissdo, gue serd o Banco Bradesco 5.A. ("Banco
Escrityrador” ou "Banco tario”, conforme o caso). Adicionalmente, sera
reconhecide como comprovante de titularidade das Debéntures, o extrato,
expedido pela CETIP 5.A. - Mercados Organizados ("CETIP"), em nome do
Debenturista, considerande gue as Debéntures estejam custodiadas no SND -
Madulo Macional de Debéntures (“SND");

(vii) Dat Emissdo. Para todos os efeitos desta Escritura, a data de emissao das
Debéntures sera no dia 05 de abril de 2012 (“Data de Emissan"),

(vifi) Valor Total da Emissio. O valor total da emissdo sera de RS 40.000.000,00
{quarenta milhdes de reais) (“Valor Total da Emissao™);

{ix)  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™);

(%) Subscricio. A subscricdo da totalidade das Debéntures devera ccorrer mediante

assinatura, na data de subscricio (“Data de Subscricio”}, pelo Debenturista, do
boletim de subscricio das Debéntures (“Boletim de Subscricda”). Ao assinar o 1.-|

Boletim de Subscricdo, o Debenturista ficara automaticamente obrigado a
cumprir e anuir integralmente com todos os termes e condicoes desta Escritura;

(xi} Integralizacio. As Debntures serdao integralizadas pelos Debenturistas,
observados os termos e condigdes estabelecidos nos respectivos Boleting de
Subscricio ("Data de Integralizacho”), mediante pagamento do preco de
integralizacao, gue correspondera ao Valor Nominal Unitario das Debéntures, V.

devidamente atualizado e acrescido da respectiva remunerﬁd;'ﬁegn de
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{xit)

{xiif)

(xiv)

(xv)

(xvi)

Integralizacdo™) desde dz primeira Dat2 gz Primelra Subscricao e Integralizacao,
em moeda corrente nacional, de acordo com os procedimentos de liguidacao
aplicaveis & CETIP, na mesma data de sua subscricdo. A primeira integralizacao
se dara mediante pagamento do Valor Nominal Unitaric das Debéntures na data
de emissao, qual seja, RS 100.000,00 {cem mil reais);

Periodicidade de Pagamento da Remuneracae. O pagamento da remuneracao das
Debéntures, incluindo a Atualizacio Monetaria e os Juros Remuneratdrios, sera
realizado {i} trimestralmente, sempre nos dias 1 dos meses de julho, outubro,
janeiro e abril, sendo a primeira data de pagamento trimestral da remuneracao
serd o dia 01 de julho de 2012 e a ultima no dia 01 de julho de 2013; e (ii) a
partir de entdo, considerando-se aproximadamente 4 (quatro) meses de
caréncia, serd mensalmente, sempre no dia 25 de cada més calendario, sendo
certo gue a primeira data para pagamento mensal da remuneracao sera o dia 25
de outubro de 2013 e a Gltima a Data de Vencimento;

Data de Vencimento. As Debéntures terdo vencimento em 25 de fevereiro de
2016 ("Data de Vencimento™);

Amortizacio. A amortizacdo do Valor Mominal Unitario serd realizada de acordo
com as datas e respectivos percentuais de amortizagio indicados na tabela

constante do Anexo | ao presente instrumento {"Anexo |");

Encargos Moratérios. Ma hipotese de a Emissora nao efetuar o pagamento da
remuneracio das Debéntures no prazo estipulado na Clausula 2.1.1 abaixo, sobre
o5 valores nao pagos incidirio, além da Atualizacio Monetaria (IGP-M) e da Taxa
de Juros Remuneratarios (12,00% (doze inteiros por cento) a.a.), 05 encargos das
alineas (i) e (I} seguintes: (i) multa de 2% (dois per cento) scbre o valor do
débito, e (ii) juros moratorios de 1% (um por cento) ao més sobre o valor do
débito em atraso, calculados em bases pro rato temporis desde a data do
inadimplemento até a data do efetive pagamento, independentemente de
qualguer aviso, notificacdo ou interpelacdo judicial ou extrajudicial, sem
prejuizo de outras disposicdes previstas nesta Escritura;

Atualizacio Monetdria. Mensal, de acordo com a variacao acumulada do Indice
Geral de Precos - Mercado, divulgada pela Fundacdo Getllio Vargas ("IGP-M"),
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{xvii)

[Eiil}

[xix)

(%)

[xxi)

incidente a partir da primzira data <a primeira subscricdo e integralizacao
{“Atualizacio Monetaria" e “Data da Primelra Subscricdo e Integralizacan™);

Taxa de Juros Remuneratdrios. Taxa efetiva de juros de 12,00% (doze inteiros
por cento) ao ano, capitalizada diariamente, de forma exponencial pro rata
temporis, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculada a partir da primeira Data da Primeira Subscricao e |ntegralizacdo
(“Jurocs Remuneratorios”);

Repactuacio. Nao havera repactuacio das Debéntures;

Resgate Antecipado. As Debéntures poderdo ser resgatadas antecipadamente
conforme procedimento previsto nesta Escritura,

Garantias. As Debéntures serdc emitidas com as seguintes garantias
(“Garantias”): (i) cessdo fiduciaria dos direitos creditorios, principais 2
acessorios, oriundos da comercializagao de determinadas unidades de
empreendimentos listades no Instrumento Particular de Cessido Fiduciaria de
Direitos Creditorios em Garantia e em seus Termos de Adesdo
{(“Empreendimentos Garantia"), firmado nesta data e anexos a esta Escritura
(“Cessao Fiduciaria™), que remanescerem apos a verificagdo do adimplemento da
Cédula de Crédito Bancario emitida pela Emissora, nesta data, no valor de 2%
75.000.000,06 (vinte e cinco milhdes de reais e seis centavos), em favor do
BAMCO PINE 5.A., institulcdo financeira, com sede na Avenida das Nacdes Unidas,
8501, 29° e 30° andares - Ed. Eldorado Business Tower, Pinheiros, 5ao Paulo, 5P,
CEP 05425-070, inscrito no CNPJ/MF sob o n® 62.144.175/0001-20 (“Banco Pine”
e "CCB"), conforme estabelecido na Cessao Fiduciaria, que firmados, integram a
presente Escritura, como se aqul estivessem transcritos; e (i) Fianca, canforme
abaixo definido: e (iii) Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios Adicionals;

Registro para Negociacdo. As Debéntures deverao ser registradas em sistema de
registro, de custodia e liguidagdo financeira. As Debéntures poderdo ser
registradas para distribuicdo no mercado primario por meio do 50T - Médulo de
Distribuicdo de Titulos (#SDT") sendo a subscricdo e integralizacao realizadas,

conforme o caso, no ambiente CETIP ou diretamente entre as partes fora do

ambiente da CETIP, e negociacdo no mercado secundario por meio do 5ND,
administrados e operacionalizados pela CETIP, sendo as negucia:;ﬁ_gs e 05 eventos
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fxxii}

(i)

liquidados e as Debéntures custodiadas ra CETIP. Nao obstante o descrito neste
item, as Debéntures somente poderdo ser negociadas entre investidores
qualificados, assim definidos nos termos da Instrugao CVM n® 476 (“lnvestidor
Qualificado”), nos mercados regulamentados de valores mobiliarios e depois de
decorridos 90 (noventa) dias de sua subscricao ou aquisicao por cada Investidor
Qualificado, conforme disposto no artigo 13 e 15 da Instrucao CVM n® 476 e do
cumprimento pela Emissora do artigo 17 da citada Instrucao;

Prorrogacao de Prazos. Considerar-se-ac prorrogados os prazos referentes ao
pagamento de gualquer obrigacio por quaisguer das partes, inclusive pelos
Debenturistas, no que se refere ao pagamento do Preco de Integralizagao, ate o
1° (primeiro) Dia Util subsequente, s€ © vencimenta coincidir com dia que recala
am sabado, domingo ou em feriado nacional, sem nenhum acréscimo acs valores
a serem pagos. Para fins da presente Escritura, considera-se “Dia Uil todo
aquele dia que nao recaia em sabado, domingo ou em feriado nacional;

Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos. O nao recebimento pelo Debenturista,
de valores correspondentes a quaisquer das obrigacdes pecuniarias da Emissora,
nas datas previstas nesta Escritura, ou em comunicado publicado pela Emissors,
por motivo causado por acao o omissio do Debenturista, nao lhe dara direito ao
recebimento de remuneragao e/ou Encargos Moratorios no periodo relativo ac
atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridas
até a data do respectivo vencimento.

7.1,1. A partir da primeira Data da Primeira Subscricao € Integralizacao, as
Debéntures farao jus a uma remuneracao equivalente a 12,00% (doze inteiros por
cento) ao ano, capitalizada diariamente, de forma exponencial cumulativa pro
rata temporis com base em um ano de 752 {duzentos e cinguenta & dois) Dias
Uteis, e atualizacho monetaria, aplicada de acordo com a Clausula 2.1.3 abaixg,
incidente sobre o Valor Nominal Unitario atualizado das Debéntures, desde a

primeira Data da Primeira subscricao e Integralizagao, ou inicio do Periodo de/

Capitalizagao imediatamente anterior, exclusive, e a data inicial do proximo
periodo de Capitalizacdo, Inclusive.

7.1.2. A Atualizacao Menetéria, 0s Juros Remuneratérios e a amortizagao das
Debéntures, serdo calculados de acordo com as formulas abaixo:
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£.1.3. Calcule da Atualizacio Monetiria do Valor MNominal Unitario das

Debéntures:

O Valor Nominal Unitario das Debéntures ou o Saldo do

Valor Nominal Unitdrio

das Debéntures, conforme o caso, sera atualizado, diarlamente, a partir da

primeira Data da Primeira subscricdo e Integralizacio, pela variacdo do IGP-M,
caleulada de forma pro rata temporis por dias corridos.

O valor nominal das Debéntures sera atualizado pela seguinte formula:

onde:

VMa

VMe

onde:

Vg = WNe x C

Valor Nominal Unitario das Debéntures,
atualizado, calculado com & (seis) casas decimais,
sem arredondamento;

Valor Nominal Unitario das Debéntures ou Salde da
Valor Mominal Unitdrioc das Debéntures {valor
nominal remanescente apds amortizacio de
principal, incorporacae ou atualizacio monetaria a
cada periodo) da Debénture, informado/calculado
com 6 (sels) casas decimais, sem arredondamento:
fator acumulado das variacoes mensais dos indices
utilizados, calculado com B (oito) casas decimais,
sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

numero total de indices considerados na Atualizacao

Monetaria das Debéntures, sendo “n" um nimero

inteiro;
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Ml = valor 4o numero-indice do IGP-M do més anterior ao
més de atualizacde, caso a atualizaciio seja em data
anterior ou na propria data de aniversario das
Debéntures. Apbs a data de aniversrio respectiva, o
“Mly- correspondera ao valor do ntmero-indice do IGPM

do més de atualizacao;

Ml = valor do numero-indice do IGP-M do més anterior ao
mes “k";
dup = nimero de Dias Uteis entre a Gltima data de aniversario

das Debéntures e a data de calculo, limitado ao nimero
total de Dias Uteis de vigéncia do nimero-indice do
IGP-M, sendo “dup” um numera inteiro; e

dut = nimero de Dias Utels contidos entre a Gltima e a
proxima data de aniversario das Debéntures, sendo
"dut" um numero inteiro.

A aplicacdo do IGP-M incidira no menor periodo permitido pela legislacao
aplicivel, sem necessidade de ajuste a esta Escritura ou qualquer outra
formalidade.

Caso no més de atualizacdo o numero-indice do IGP-M ndo esteja ainca
disponivel, sera utilizada a dltima variacdo disponivel do indice de precos em
questao

(n".'u:—l
Mik-2S"

{i) O IGP-M devera ser utilizado considerando idéntico numero de casas decimais
divulgado pelo rgho responsavel por seu calculo;

(it} Considera-se como “data de aniversario” o dia 01 (um) de cada més, e caso |
referida data nao seja Dia Util, o primeiro Dia Util subsequente; '

{iii} Considera-se como “més de atualizacdo”, o periodo mensal compreendide

entre duas datas de aniversarios consecutivas das Debéntures;

~.,
{iv) O fator resultante da expressdo: (%} & considerado com 8 (olto) casas-

decimais, sem arredondamento;




onde:

Ml valor do nimero-indice do IGP-M do meés anterior ao mes
de atualizacao, caso a atualizacdo seja em data anterior
ou na propria data de aniversario das Debéntures. Apos a
data de aniversario respectiva, o “Nly- correspondera ao
valor do nimero-indice do IGPM do més de atualizacio;
My valor do nimero-indice do IGP-M do més anterior ao més
i,
dup = Mumero de Dias Uteis entre a Ultima data de aniversario
das Debéntures e a data de calculo, limitado ao numero

total de Dias Uteis de vigéncia do nimero-indice do IGP-

M, sendo “dup” um nldmero inteiro; e
dut = numero de Dias Uteis contidos entre a Gltima e a
proxima data de aniversario das Debéntures, sendo

*dut™ um nomero inteiro.

{v) O produtério & executado a partir do fator mals recente, acrescentando-s=,
em seguida, os mais remotos. Os resultados intermediarios sao calculados com 16

casas decimals, sem arredondamento; e

{vi) Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do Dia Util
subsequente, apropriando o pro rata do Gltimo Dia Util anterior.

Mo caso de indisponibilidade tempordria do IGP-M quando do pagamento de
gualquer obrigacao pecuniaria prevista nesta Escritura, sera utilizada, em sua
substituicde, a mesma taxa diaria produzida pelo ultime IGP-M divulgado ate a

data do caleulo, ndc sendo devidas quaisquer compensacoes financeiras, tanto

por parte da Emissora quanto pelo Debenturista, quando da divulgagao posterior
do IGP-M.

Ma auséncia de apuracdo e/ou divulgacao do IGP-M por prazo superior a 10 (dez)
Dias Uteis contades da data esperada para apuracdo efou divulgacao (” _Er’ﬁq
de Auséncia do IGP-M") ou, ainda, na hipotese de extincdo ou inaplicabilidade
por disposicio legal ou determinaghe judicial do IGP-M, o Agente Fiduciario
devera convocar Assembleia Geral de Debenturistas (na forma g nos prazos
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estipulados nesta Escritura), nara definir, de comum &cordo com a Emissora,
observada a regulamentacio apliciavel, o novo pardmetro a ser aplicade, o qual
devera refletir parametros utilizados em operagoes similares existentes a época
{“Taxa Substitutiva"). A Assembleia Geral de Debenturistas sera realizada no
prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos contados do Gltimo dia do Periodo de
Auséncia do IGP-M ou da extingdo ou inaplicabilidade por imposicdo legal ou
determinacio judicial do IGP-M, o gue ocorrer primeiro. Até a deliberacdo desse
parametro serda utilizada, para o calculo do valor de quaisquer obrigacoes
pecuniarias previstas nesta Eseritura, a mesma taxa diaria produzida pelo Gltimo
IGP-M divulgado.

Caso o IGP-M venha a ser divulgado antes da realizacio da Assembleia Geral de
Debenturistas, a referida Assembleia Geral de Debenturistas naoc sera mais
realizada, e o IGP-M, a partir de sua divulgacao, voltara a ser utilizado para o
calculo da atuvalizacdo monetaria da Debénture desde o dia de suna
indisponibilidade,

Caso nao haja acordo sobre a Taxa 5Substitutiva entre a Emissora € o
Debenturista, a Emissora deverd resgatar antecipadamente =&,
consequentemente, cancelar antecipadamente a Debénture, sem multa ou
prémio de qualquer natureza, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data cz
realizacho da respectiva Assembleia Geral de Debenturistas, pelo seu Valor
Nominal Unitario Atualizado ou pelo Saldo do Yalor Hominal Unitario Atualizado,
conforme o caso, nos termos desta Escritura, acrescido da remuneracao devida
até a data do efetivo resgate e conseqguente cancelamento, calculada pro rata
temporis, a partir da primeira Data da Primeira Subscricao e Integralizagao ou da
tltima data de pagamento da remuneracio, conforme o caso, Nesta alternativa,
para calculo da Remuneracdo aplicavel & Debénture a ser resgatada e,
consequentemente, cancelada, serd utilizada a mesma taxa diaria produzida
pela Oltimo IGP-M divulgado.

2.1.4, Calcule dos Juros:

.

As Debéntures renderdo juros de 12,00% (doze inteiros por cento) ao ano, base-
252 (duzentos e cinguenta e dois) dias, incidentes sobre o valor nominal de
emissdo ou saldo do valor nominal da Debénture, atualizade conforme o item
2.1.4, a partir da primeira Data da Primeira Subscricao e Integralizacio, e pagos
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ao final de cada Periodo de Capitalizacio, calculades 2m regime de capitalizacao
composta de forma pro rata temporis por dias corridos.

Define-se:

Periodo de Vigéncia de Juros: espago de tempo durante o qual permanece
constante o critério de apuracdo dos juros definido pelo Conselho de
Administracio ou pela Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora;

Periodo de Capitalizacao: intervalo de tempo gue se inicia na primeira Data da
Primeira Subscricdo e Integralizacdo, no caso do primeiro Periode de
Capitalizacdo, ou na data prevista do pagamento dos juros imediatamente
anterior, no caso dos demais Periodos de Capitalizacdo, e termina na data
prevista do pagamento de juros correspondente ao periodo. Cada Periodo de
Capitalizagdo sucede o anterior sem solugho de continuidade. Os jurcs
correspondentes aos Periodos de Capitalizacho serdo devidos em conforme

previsto no Anexo |.;

Saldo do Valor Mominal: valor nominal remanescente apds amortizacao de
principal, incorporacdo, atualizagdo monetdria a cada periodo, ou pagamento da
atualizacio monetaria, se houver.

O calculo dos juros obedecera a seguinte formula:

J = ¥na - (Fator Juros -1)

onde:

J = valer dos juros devidos no final de cadae Periodo de
Copitalizacdo, calculodo com 6 (seis) casas decimals sem
arredondamento; /

ViNg = valor neminal atuolizado calculado com & (seis) casas
decimais, sem arredondamento; H‘H__

FatorJures = fator de juros fixos calculado com % (nove) casas decimals,

com arredondamento, apurado da seguinte forma:

.
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cnde:

taxa —

oT =

e
orT

L}
taxa P
Fatorfuros = [(—1{!0 + 1} I

taxa de juros fixa, no forma percentual eo ano,
informada com 4 (gquatro) casas decimals;

numero de Dias Uteis entre a data do proximo evento
f 0 data do evento anterior, sendo “n™ um nomero
inteiro,;

numere de Dias Uteis entre a primeira Data da
Primeira Subscricdo e Integralizacdo ou dltimo evento,
conforme o caso, € a data atual, sende “DP" um
numero inteiro;

numero de Dias Uteis entre o ultimo e o proximo

evento, sendo "DT" um niémero inteiro.

2.1.5. O Valor Nominal Unitario das Debéntures sera amortizado trimestralmentz

conforme formula abaixo, sendo o primeire pagamento devide em 01 de julho de
2013, e os pagamentos subsequentes devidos conforme indicade na tabela
inclusa no anexo | (*Anexo 1") (cada uma, uma “Data de Amortizaco”):

ande:

Ami = VNe »x Tai

Ami = Yolor da i-esima parcela de amortizacdo, caolculada com & (seis) cosas

decimais sem arredondamento;

V¥Ne = conforme definido acima;

Tai = i-ésima taxa de amortizacdo, definidae conforme tabela inclusa no
Anexo |, informada com 4 (quatra) casas decimals.

2.2, As Debéntures poderao ser, total ou parcialmente, resgatadas antecipadamente,

em qualguer data,

mediante avise preévio de 30 (trinta) dias corridos ao(s)

Debenturistais), com copia ao Agente Fiduciario observado o disposto no paragrafo 2°,

|\ 2

w
/I/
e ——— ¥
-‘__—|_.

B,

II::IJE_



do artige 55, da Lei n® 6.404, de 15 Je dezembrc de 1976, conforme alterada (“Lei de

cied r Acoes”), acrescido de prémio ("Brémic"}, na proporcio de 1,50% {um
inteiro e cinquenta centésimos por cento), incidentes sobre o saldo devedor atualizado
das Debéntures, Ma hipitese de resgate antecipado parcial, adotar-se-a o critério de
sorteio, a ser coordenado pelo Agente Fiduciario, nos termos do artigo 55,§ 2°, da Lef de
Sociedades por Acdes e demais normas. Para as Debéntures custodiadas no SND, a
operacionalizacdo do resgate antecipado parcial dar-se-a por melo de operacio de
compra e venda no ambito da CETIP. Assim, todas as etapas desse processo, tais como
habilitaciio dos Debenturistas, qualificacio, sortefo, apuracao, definicio do rateio e de
validagao das quantidades de Debéntures a serem resgatadas por Debenturista, serdo
realizadas fora do dmbito da CETIP. Fica definido que, caso a CETIP venha a
implementar outra funcionalidade para operacionalizar o resgate antecipado parcial,
resgate parcial serd realizado em conformidade com os procedimentos adotades pela
CETIP. O resgate total sera realizade em conformidade com os procedimentos adotadas
pela CETIP. Em ambos os casos a CETIP dever ser avisada da realizacao do resgate
antecipado, total ou parcial, com até 5 (cinco) Dias Uteis de sua realizacéo,

1.3.  As Debéntures siio emitidas com as seguintes garantias: (i) cessiio fiduciaria dos
Direitos Creditorios Remanescentes, confarme abaixo definido; e (ii) Fianca, conforme
descrito no item 2.4 desta Escritura; e (iii) Cessio Fiduciaria de Direitos Creditorios
Adicionais,

2.3.1. 5o Direitos Creditérios Remanescentes os direitos creditorios, principais
e acessorios, presentes e futuros, titulados e/ou que venham a ser titulados pela
Emissora, decorrentes da comercializacio de unidades, conforme devidamente
descrites no Anexo | aos Termos de Adesio & Cessio Fiduciiria (“Direitos
Creditorios”), que remanescerem apas a verificacdo do adimplemento da CCa,
conforme estabelecide na Cessdo Fiduciaria e descrito nas subitens abaixo
(“Direitos Creditdrios Remanescentes”).

2.3.2. A Cessdo Fiducidria tem como Fiduciarios {1} a GAIA SECURITIZADORA

5.A., companhia aberta, com sede na Cidade de 580 Paulo, Estado de 5ao Paulo,
na Rua do Recio, n® 288, 1° andar, Vila Olimpia, CEP 04552-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 07.587.384/0001-30 (“GaiaSec™), na qualidade de adquirente
daos Créditos Imebiliarios decorrentes da CCB, conforme o Instrumento Particular

de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas firmado, nesta |

data, e (ii) o Agente Fiduciario:
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2.3.3. Constitui o primeiro objeto do referido instrumento a cessdo fiduclaria,
pela Emissora & GaiaSec, de até 100% (cem por cento) dos Direitos Creditorios,
conforme devidamente descrites no Anexo | acs Termos de Adesdo a Cessdo
Fiduciaria, em garantia do cumprimentoe de todas as obrigacdes, presentes e
futuras, principals e acessdrias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Emissora, seus sucessores ou cessionarios autorizados por forca da CCB e de suas
posteriores alteracdes, o que inclui, sem limitacao, o pagamento dos créditos
imobiliarios definidos na Cessdo Fiduciaria ("Obrigacbes Garantidas CCB").

7.31.4. Adicionalmente, constitui objeto do referldo instrumento a cessdo
fiduciaria, pela Emissora ao Agente Fiduciario, os Direitos Creditorios
Remanescentes, em garantia do cumprimento de todas as obrigacdes, presentes
e futuras, principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela
Emissora, seus sucessores ou cessionarios autorizados por forga desta Escritura e
de suas posteriores alteracdes (“Obrigacdes Garantidas Debéntures” e, e
conjunto com as Obrigagdes Garantidas CCB, “Obrigaces Garantidas”).

1.3.5, Caso haja o inadimplemento dos Direitos Creditorios, no todo ou er
parte, respeitadas as disposicbes previstas nos Contratos, caberd Unica e
exclusivamente a Emissora e/ou aofs) interveniente{s) da Cessdo Fiduciaris
{“Interveniente(s)"), por si ou por meio de terceiros, realizar o procedimento Jde
cobranca e execucio de tais Direitos Creditorios, na forma prevista na legislacao
aplicavel.

2.3.6. Os Direitos Creditorios sao recebidos exclusivamente em conta corrente
de titularidade do(s) respectivo(s) Interveniente(s), cujos dados estac descritos
em cada Termo de Adesdo A& Cessao Fiduciaria ("Conta(s) Arrecadadora(s)”),
sendo gque ofs) Interveniente(s) direcionara(ao) os respectivos  Direitos
Creditorios para a conta corrente n® 10470-1, mantida junto ag Banco Bradesco,
na Agéncia 3391, de titularidade da GaiaSec (“Conta Centralizadora”), até o dia
13 (treze) do més subsequente ao respectivo més de arrecadacao.

7.3.7. Por meio da celebracdo da Cessio Fiduciaria e dols) reﬁpectimﬁshi"'

Termols) de Adesdo, ofs) Interveniente(s) se comprometera(ao) a repassar os
Direitos Creditorios arrecadados para a Conta Centralizadora, na proporcao a




que faz jus a Emissora, até o diz 13 (treze) do més subsequente ao respectivo
més de arrecadacao.

1.3.8. Todas as movimentacdes da Conta Centralizadora serao realizadas pela
GaiaSec, na forma da Cessao Fiduciaria,

1.3.9. Em cada data de pagamento, e desde gue n3c haja um evento de
Vencimento Antecipado (conforme definido na CCB e nesta Escritura) em curso,
a GaiaSec, nos termos do pardgrafo 1° do Artigo 19 da Lei n® 9.514/97, podera
utilizar os recursos existentes na Conta Centralizadora, para a satisfacdo dos
valores de principal, atualizacdo e/ou remuneracao das Obrigacdes Garantidas
CCB devidas na respectiva data de pagamento e de eventuais outros montantes
devidos na referida data nos termos da CCB.

£.3.10. Na data de pagamento da CCB, e apos a retencdo do montante
necessaric ao pagamento das despesas do Patriménio Separado, a GajaSec
utilizara os Direitos Creditérios arrecadados e transferidos para a Conta
Centralizadora, para quitar integralmente a parcela mensal referente as
Obrigacoes Garantidas CCB. Na hipdtese de, apés o pagamento da totalidade da
parcela mensal referente as Obrigacdes Garantidas CCB, sobejarem os Direitos
Creditorios Remanescentes, a GailaSec devera transferi-los imediatamente para a
conta corrente n° 801857-1, mantida junto aoc Banco Pine S5.A. (n* 643), na
Agéncia 0001-9, de titularidade da Emissora (“Conta Remanescente”) para que
esta quite, automaticamente, a parcela mensal referente as Obrigacdes
Garantidas Debéntures.

4.3.11. Fica desde ja avencado que na hipotese de os Direitos Creditdrios
arrecadados e transferidos para a Conta Centralizadora ndo serem suficlentes
para quitar integralmente a parcela mensal referente as Obrigacoes Garantidas

CCB, apos a retencio do montante necessario ao pagamento das despesas do

Patriménio Separado, nic havera transferéncia de qualsquer recursos para a
Conta Remanescente.

1.3.11. Caso seja verificada a ocorréncia de qualquer evento de Vencimento
Antecipado, conforme previsto na CCB e/ou nesta Escritura, a Emissora devera

comunicar ao(s) Interveniente(s), por escrito, sobre tal fato no 2smo dia em

que tomar conhecimento do referido evento.
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2.3.13. A partir desta data, a GaiaSec deverd utilizar todos os recursos
depositados ou que venham a ser depositados na Conta Centralizadora, para
satisfazer as Obrigacdes Garantidas da CCB vencidas e nao pagas, mediante
execucdo parcial efou total da garantia representada pela Cessao Fiduciaria, nos
termos do paragrafo primeiro do artige 19 da Lei n® 9.514/%7, bem como tera o
direito de exercer imediatamente sobre os Direitos Creditorios todos os poderes
que lhe sdo0 assegurados pela legislacdo vigente, excutindo extrajudicialmente a
presente garantia na forma da lel e podendo dispor, cobrar, receber, realizar,
vender ou ceder, inclusive de forma particular, total ou parcialmente, conforme
precos, valores, termos e/ou condigdes que considerar apropriados, dar quitacac
@ assinar quaisquer documentos ou termos, por mais especiais gque sejam,
necessarios a pratica dos atos agui referidos, independentemente de gualquer
comunicagdo, notificacdo e/ou interpelagdo, judicial ou extrajudicial, &
Emissora efou ao(s) Interveniente(s), e aplicando o produto dai decorrente no
pagamento das Obrigacbes Garantidas da CCB vencidas e nao pagas, observado o
disposto no § 3.° do artigo 66-B da Lei n® 4.728/1965; devendo respeitar, no
entanto, todo o ajustado com os Adguirentes nos Contratos com estes firmados,
bem como respeitar o percentual das demais empresas parceiras e/ou
consarcladas nos Empreendimentos Garantia.

2.3.14. Caso, apds a aplicacao dos recursos relativos aos Direitos Creditdrios para
pagamento da totalidade das Obrigacdes da CCB, seja verificada a existéncia de
Direitos Creditorios Remanescentes, a GalaSec devera transferi-los
imediatamente para a Conta Remanescente, para que a Emissora,
automaticamente, possa satisfazer as Obrigacdes Garantidas das Debéntures

vencidas e ndo pagas.

2.3.15. Fica desde ja avencado que na hipotese de os Direites Creditorios

arrecadados e transferidos para a Conta Centralizadora, nao sejam suficientes

para quitar integraimente (i) o pagamento das despesas do Patriménio Separado,

{ii) as Obrigacdes Garantidas CCB, e (iil) os custos e despesas razoaveis
incorridos para a protecio ou salvaguarda dos direitos dos fiduciarios, incluindo,
sem limitacdo, o pagamento de honordrios & o reembolso de despesas; nao
havera transferéncla de guaisquer recursas para a Conta Remanescente ou para
a satisfacio de quaisquer Obrigagbes Garantidas Debéntures.




2.4. As Fiadoras constituem-se, nins termos co Cadigo Civil. de forma irrevogavel e
irretratavel, fiadoras e principais pagadoras do valor total da divida da Emissora
representada pelas Debéntures, na Data de Emissdo, acrescido da Remuneracao e dos
encargos moratorios aplicavels, bem como das demals obrigactes pecuniarias previstas
nesta Escritura (“Valor Garantide”), observado o quanto disposto no subitem 2.4.2.
abaixo.

1.4.1. O Valor Garantido sera page pelas Fiadoras no prazo de 15 (guinze) dias,
contado a partir de comunicagdo por escrito enviada pelo Agente Fiduciario, por
qualquer dos Debenturistas as Fiadoras informando a falta de pagamento, na
data de pagamento respectiva, de qualquer valor devido pela Emissora nos
termos desta Escritura, incluinde, mas nao se limitando aos montantes devidos
aos titulares das Deb&ntures a titulo de principal, Remuneracdo ou encargos de
qualgquer natureza. Os pagamentos serdo realizados pelas Fiadoras de acordu

com os procedimentos estabelecidos nesta Escritura.

7.4.2. As Fiadoras responderdo individualmente, de forma ndo solidaria, pelas
Obrigacoes Afiancadas, na seguinte proporcac:

(a)  Rec Cipasa: até o limite de 77,9623% do Valor Garantido; e
b} Ellensbrook: ateé o limite de 22,0377% do Valor Garantido.

7.4.3. As Fiadoras expressamente renunciam aos beneficios de ordem, direitos e
faculdades de exoneracdo de qualquer natureza, previstos nos artigos 366, 827,
834, 835, 836, B37, 838 e 839, todos da Lei n* 10.406, de 10 de janeiro de 2002,
conforme alterada {"Codigo Civil") e artigo 595, da Lei n* 5.869, de 11 de
janeiro de 1973, conforme alterada (“Codigo de Processo Civil").

1.4.4. A presente Fianca entrara em vigor na Data de Emissao, permanecendo
valida em todos os seus termos até o pagamento integral de Valor Garantido.

7.4.5. As Fiadoras desde Ja reconhecem como prazo determinado, para fins do
artigo 835 do Codigo Civil, a data do pagamento integral do Valor Garantido.
~
7.4.6. A presente Fianca podera ser excutida e exigida pelos Debenturistas f
quantas vezes forem necessarias até a integral liquidacao do Valor Garantido.
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2.4.7. A garantia fidejussoria outorgada a presente emissio de Debéntures foi
realizada com base nas informacdes financeiras da Emissora e das Fiadoras

divulgadas por estas.

2.4.8, Adicionalmente, as Fiadoras comprometem-se a, durante a vigéncia das
Debéntures, no prazo de 20 (noventa) dias apos o encerramento de seu exercicio
social, entregar copia de suas demonstragoes financeiras ao Agente Fiduciario.

2.5. Constitui, ainda, garantia a presente emissao de Debéntures, a cessao fiduciaria
de direitos creditorios adicionais (“Cessao  Fiduciaria de Direitos Creditérios

Adicionais"), oriundos da comercializacdo de determinadas unidades de
empreendimentos listados no Instrumente Particular de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditorios Adicionais em Garantia e em seus Termos de Adesdo, firmados nesta data e

anexos a esta Escritura.
3, DESTINACAO DOS RECURSOS

3.1. Os recursos captados pela Emissora nos termos desta Escritura serdo destinados
para a composiciao do capital de giro da Emissora.

4, ASSEMBLEIA DOS DEBENTURISTAS

4,1. A pratica dos atos elencados abaixo dependera de prévia e expressa aprovacio
dois) Debenturistais), sob pena de vencimento antecipado das Debéntures, a ser
manifestada (a) pelos votos dos titulares da maioria absoluta das Debéntures em
circulacdo, ou (b) do Debenturista, caso haja apenas um detentor das Debéntures em

circulacao:

{1} alteracio, no gue for materialmente relevante, de quaisquer caracteristicas /
pwsenciais da Destinacdo de Recursos que criem impactos adversos relevantes,

exceto aquelas determinadas por orgaos publicos, sendo estes da esfera
administrativa ou judicial;
-
()  modificacio de gqualguer dos direitos atribuidos as Debéntures por melo desta
Escritura;




(i) a substituicdo do Agente Fiduciario;
{iv) execuclo das Garantias em razio desta Escritura ou em razio da CCB.

4.1.1. Para fins da Clausula acima de acordo com as regras aplicaveis as
Assembleias Gerais de Debenturistas, os Debenturistas deverdo se manifestar
sobre a materia a ser deliberada dentro do prazo de 10 (dez) dias a contar da
data em gue o Debenturista e o Agente Fiduciario forem notificades pela
Emissora a respeito de sua intencdo de praticar um dos atos previstos em
referida Clausula 4.1. A nao manifestacdo dos Debenturistas dentro de referido
prazo de 10 (dez) dias implicara a automatica aprovacio da matéria em exame,
podendo a Emissora tomar todas as providéncias necessarias para a realizacao e
conclusio da operacao pretendida.

4.2. 0Os Debenturistas, quando mals de um, podero, a qualguer tempo, reunir-se em
assembleia geral, a fim de deliberar a respeito de qualquer outra materia de interesse
da comunhdo dos Debenturistas, observadas as disposicoes legais aplicaveis

{"Assembleia Geral dos Debenturistas”).

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

4.4. A presidéncia da Assemblela Geral dos Debenturistas cabera ac Debenturista
eleito pelos demais detentores das Debéntures presentes na Assembleia Geral dos
Debenturistas.

4.5, A Assembleia Geral dos Debenturistas instalar-se-a, em primeira convocacao,
com a presenca de Debenturistas que representem a maioria absoluta das Debéntures
em circulacdo, ou seja, 50% (cinguenta por cento) das Debéntures mais 1 (uma)
Debénture em circulacio e, em segunda convocagao, com qualquer nimero.

4.6. Mas deliberacoes da Assembleia Geral dos Debenturistas, cada Debénture dara
direita a um voto, admitida a constituicdo de mandatdrios, observadas as disposigdes

dos paragrafos 1° e 2° do artigo 126 da Lei das Socledades por Agdes. Eventuais

modificacBes nas condicoes das Debéntures deverdo ser aprovadas por, no minimo, a
maioria absoluta das Debéntures em circulacao.
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4.7. Aplica-se as Assemblelas Gerais dos Debenturistas, no que couber, o disposto na
Lei das Sociedades por Agdes para a assemblela geral de aclonistas.

4.8, 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 (Os Debenturistas ndc possulrdo qualguer interferéncia sobre deliberacoes ou
operaches socletarias da Emissora. Desta forma, esta Escritura ndo poderd ser
interpretada de modo a criar qualguer restricag ou embaraco & livre deliberacéo dos
acionistas da Emissora sobre gualquer assunto de seu interesse, inclusive, a titulo de
exemplo e sem constituir rol taxativo, sem prejuizo das hipoteses de Vencimento
Antecipado:

(i) emissao pela Emissora, de quaisguer titulos ou valores mobillarios, exceto as
Debéntures;

{ii)  decisdes relacionadas a endividamentos da Emissora de qualguer natureza;

(ii}  alteracdo do quadro socletario da Emissora, assim como a extincdo, liguidacao,
dissolugdo, cisdo, incorporacao, fusdo, transformacao do tipo societario, ou
qualquer tipo de reorganizacao societaria envolvendo a Emissora;

{iv] acordos sobre participagao nos lucros, celebraciio ou alteracao de contratos de
parcerias, foint venfures ou associaches, abertura ou fechamento de capital
envolvendo a Emissora;

(v) alienacio, transferéncia, aquisicio ou cessdo de ativos e/ou de participacao
socletaria da Emissora, assim como resgate ou recompra de acdes/guotas,

acordos judiciais ou extrajudiciais e a realizacdo de operactes com derivativos

envolvendo a Emissora;

(viy  alteragdo do estatuto social da Emissora, incluindo, aumento do capital w:iaé\da

Emissora, observado o guanto disposto no Paragrafo 3° do artigo 174 da Lei das_

Sociedades por Acdes; e

(vii) quaisquer outras matérias.

i
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5.

T

OBRIGACOES DA EMISSORA

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

Debenturistas, sem prejuizo das demais obrigacoes previstas nesta Escritura;

()

(i)

(1)

{iv)

(v}

(vi)

(wii}

{wiii)

disponibilizar ao Agente Fiduciario e divulgar suas demonstracdes financeiras,
acompanhadas de notas explicativas e parecer dos auditores independentes, em
sua pagina na rede mundial de computadores, dentro de %0 (noventa) dias
contados do encerramento de seu exercicio social, @ manter tais demonstracoes
financeiras em sua pagina na rede mundial de computadores pelo prazo minimo
de 3 (trés) anos contados de sua disponibilizagae;

cumprir todos os termos e condicdes na forma da legislacdo e regulamentacao
aplicavels, incluindo, mas nao se limitando, as obrigacdes constantes do artigo
17 da Instrucdo CVM n” 476

quando aplicavel, manter todas as licencas operacionais, ambientais, de
funcionamento e demais licengas essenciais & consecucao e ao cumprimento dos
Empreendimentos Garantia, conforme aplicivel e no que for materialmente
relevante;

manter em dia o pagamento de todas as suas obrigacdes de natureza tributaria
(municipal, estadual e federal), trabalhista, previdenciaria e ambiental, e
quaisquer outras obrigacdes impostas por lei ou regulamento;

fazer com que seus representante(s) compareca(m) as Assembleias Gerais de
Debenturistas, sempre que solicitado pelo Debenturista;

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

proceder & publicidade de suas informagies econdmico-financeiras, nos termos
da Lei das Sociedades por Acbes, promovendo a publicagao das suas
demonstracdes financeiras anuais; =

manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de /
acordo com os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil;
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(ix})

(x}

(x)

(xii)

(xiif)

B.1.

divulgar suas demonstracdes financelras, acompanhadas de notas explicativas e
parecer dos auditores independentes;

nao praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social e esta Escritura,
no que for materialmente relevante;

constituir a Cessdo Fiduciaria e a Cessao Fiduciaria Adicional conforme previsto
na Clausula 2.3 acima;

fornecer ao Agente Fiduciario no prazo de até 5 (cince) Dias Uteis contades da
data de recebimento da respectiva solicitacdo, documentos efou informagoes
gue lhe venham a ser razoavelmente solicitadas pelo Agente Fiduciario, par
escrito, a fim de que este possa cumprir com suas obrigacdes nos termos desta
Escritura e no instrumento de garantia a ela vinculado; e

contratar, e manter contratados durante o prazo de vigéncia das Debéntures, 25
suas expensas, os prestadores de servicos essencials as obrigacdes previstas nesta
Escritura, incluindo o Agente Fiduciario, a CETIP, o Banco Mandatario e o Banco
Escriturador.

DECLARACOES E GARANTIAS DA EMISSORA E DAS FIADORAS

A Emnissora presta, na presente data, com relacao a si, as seguintes declaragbes e

garantia ao Debenturista, responsabilizando-se pela sua veracidade, completude,

precisao e regularidade:

(1)

[if)

A Emissora & sociedade por acdes validamente constituida e existente de acordo
com a legislacho brasileira, estando habilitada a conduzir seus negocios, como

atualmente os tém conduzido, e possui todas as autorizagdes 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 Escritura e cumprir as suas obrigacbes daqui
decorrentes, bem como para efetuar a emissao das Debéntures e consumar todas
as operacdes aqui previstas, tendo sido praticados todes os atos necessarios e
obtidas todas as autorizactes necessérias para a emisséo das Debéntures,




{iif)

{iv)

iv)

(vi)

(it}

Inexiste gqualquer impedimento legal ou contratual em relacdo a Emissora para a
efetivagdo desta Escritura e da emissdo das Debentures, as quais ndo ocasionario
nem resultardo: (a) no vencimento antecipado ou inadimplemento de qualquer
obrigacdo decorrente de qualguer dos seus contratos, acordos ou compromissos;
ou (b) na rescisdo de gualguer um desses contratos, acordos, compromissos ou

obrigacoes.

Esta Escritura ou qualquer outro instrumento que tenha sido entregue ou
celebrado em decorréncia dela constituemn obrigacdes legals, wvalidas e
vinculantes a Emissora, exequivel contra ela de acordo com seus termos. A
celebracdo desta Escritura e a consumacdo das operacdes agqui previstas nao
estdo sujeitas a qualguer autorizacao ou ordem de qualguer autoridare

governamental, ente plblico ou gualgquer outra pessoa ou entidade.

A Emissora tem, na presente data, capital social total subscrito e integralizaco
no valor de RS 103.022.830,49 (cento e trés milhdes, vinte dois mil, oitocentos =
trinta reais e quarenta e nove centavos), dividide em 13.710.992 (treze milhdes,
setecentas e dez mil, novecentas e noventa e duas) acdes ordinarias,
nominativas, sem valor nominal. Todas as acdes foram validamente emitidas
subscritas e integralizadas e encontram-se devidamente registradas nos livros,
demonstracdes financeiras € registros apropriados, e estao livres e
desernbaracadas de todo e qualguer gravame.

Desde a data de sua constituicdo ate esta data, a Emissora ndo possul qualquer
obrigacio, responsabilidade, irregularidade ou passivo, de qualquer natureza,
contingente ou ndo, gue nao esteja refletido ou gue ndo esteja devidamente

refletidc ou provisionado em suas demonstracdes financeiras, no que &

materialmente relevante ("Demonstracdes Financeiras da Emissora™).

Nio existe nenhuma obrigacac ou contingéncia da Emissora, de gualguers

natureza, incluindo, sem limitacio, as de natureza civel, trabalhista, fiscal,
previdenclaria, securitaria, tributarfa, ambiental, financeira, consumerista e
regulatéria, decorrente de fato, ato ou omissdo cujo fato gerador tenha ocorrido
até esta data, e que, de qualguer forma, tenha criado ou possa criar quaisquer
perdas ou contingéncias ndo refletidas ou indevidamente refletidas nas
Demonstracdes Financeiras da Emissora, no gue e materialmente relevante.




(i)

Mo melhor conhecimento da Emissora @ no que @ materialmente relevante, nao
ha qualguer demanda administrativa ou judicial pendente ou potencial contra a
Emissora, questionando a ndo observincia de qualquer lei, norma ou
regulamentacio de matéria ambiental.

6.1.1. A Emissora compromete-se a manter as declaragoes feitas nesta Escritura
integralmente verdadeiras até o resgate integral das Debéntures. Caso, por
razoes alheias a vontade da Emissora, quaisguer das declaragdes aqul prestadas
tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas, a
Emissora se obriga a notificar imediatamente os Debenturistas e o Agente
Fiduciario com relacdo a tal situagao,

6.1.2. A Emissora obriga-se a: (i) ndo utilizar, nem contratar quaisquer terceiros
gue utilizem, mao-de-obra escrava ou que viole os direitos da crianca e do
adolescente, bem coma (1i) respeitar a toda e qualquer legislacao ambiental,
inclusive mas ndo se limitando & manutencdo de todas as certiddes ambientais
necessarias ao exercicio de sua atividade; responsabilizando-se, exclusivamente,
perante os Debenturistas por quaisquer dnus e/ou responsabilidades gue ao
Debenturista venham a ser imputados pelos orgaocs competentes em virtude d
descumprimento de quaisquer normas aplicaveis, ou ainda por gualguer dano
ambiental direta ou indiretamente provocado pela Emissora resultante do
emprego dos recursos que lhe forem concedidos pelo Debenturista.

6.1.3. As Fiadoras prestam, na presente data, as seguintes declaracdes e
garantias aos Debenturistas, responsabilizando-se pela sua veracidade,

completude, precisao e regularidade:

(a} esta Escritura constitui, e cada documento a ser entregue nos termos

da presente Escritura constituird, obrigagdo legal, valida, vinculante e

exigivel das Fiadoras, exequivel de acordo com seus termos e
condices, exceto que sua execucdo poderd estar limitada por leis
relativas & faléncia, Insolvéncia, recuperacdo, liguidacdo ou_leis
similares afetando a execucio de direitos de credores em geral;




(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

(2

a celebracdo da presente Escritura e a cutorga da fianca pelas Fiadoras
nao infringem qualguer lei ou restricdo contratual que os vincule ou
afete;

nenhum registro, consentimento, autorizacio, aprovacdo, licenca,
ordem de, ou qualificacio junto a qualquer autoridade governamental
ou orgdo regulatorio é exigido para o cumprimente pelas Fiadoras de
suas obrigacoes nos termos da presente Escritura e da flanca, ou para a
realizacBo da Emissho, exceto pelo registro da Escritura na Junta
Comercial, nos cartorios de registro de titulos e documentos
competentes, as quais estarBo em pleno vigor e efeito na data de
subscricho das Debéntures;

a celebragdo da presente Escritura e a outorga da fianca, ndo
infringem gualguer contrato ou Instrumento dos quais as Fiadoras
sejam parte, nem ira resultar em (i) vencimento antecipado ce
qualguer obrigacdce estabelecida em quaisquer desses contratos cu
instrumentos, (i) criacdo de qualquer onus ou gravames sobre
gualquer ativa ou bem da Fiadora, exceto por agueles ja existentes na
presente data, ou (iii) rescisio de quaisquer desses contratos ou
instrumentos;

nado hd qualguer acdo judicial, procedimento administrative ou
arbitral, inquérito ou investigacdo pendente ou iminente envolvendo as
Fiadoras perante gqualguer tribunal, drgdo governamental ou arbitro,
que possa impedir a cutorga da fianca;

nao omitiram ou omitirdo, nenhum fato, de qualguer natureza, gque

i

¥

/

seja de seu conhecimento e que possa resultar em alteracao /

substancial na situacao econdmico-financeira ou juridica das Fiadoras
em prejufzo dos Debenturistas;

A Rec Cipasa declara que a prestacio da presente flanca foi
devidamente autorizada pela Assembleia de Geral Extraordinaria
realizada em 04 de marco de 201%; e




7.

FiF

{h) A Ellensbrook ceciara gue a prestacio da presente fianca foi
devidamente autorizada pela Assembleia de Geral Extraordinaria
realizada em 14 de marco de 2012, cuja ata encontra-se arquivada na
JUCESP em 28 de marco de 2012, sob o n® 133.253/12-0,

VENCIMENTO ANTECIPADD

Ma ocorréncia das hipoteses previstas nesta clausula, as Debéntures terdo seu

vencimento antecipado declarado de forma automatica, ternando-se desde entdo

exigivel o total do débito em aberto das Debéntures, calculado na forma e sob as

condicoes estabelecidas nesta Escritura. Assim, sdo hipéteses de vencimento antecipado

automatico:

()

(i)

(i)

{iv)

(¥)

{vi)

(wii)

ocorréncia das hipoteses mencionadas no artigo 1.425 do Codigo Civil (Lei n”
10.406/02);

se a Emissora sofrer legitimeo protesto de titulofs) por cuje(s) pagamento(s) seia
responsavel e com valor unitario acima R$100.000,00 (cem mil reais) ou gue em
conjunte tais titulos somem valor acima de RS 500.000,00 {quinhentos mil reais);
desde gue tal protesto nao seja sanado em até 30 (trinta) dias a contar ae
recebimento de notificacdo do Agente Fiduciario nesse sentido;

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

se a Emissora propuser plano de recuperacao extrajudicial a qualguer credor ou
classe de credores, independentemente de ter sido reguerida ou obtida
homologacdo judicial do referido plano;

a declaracdo de vencimento antecipado de qualquer outro contrato, cedula ou
instrumento firmado pela Emissora com guaisquer institulgdes financeiras,

se a Cessao Fiducidria ndo for devidamente efetivadas ou formalizadas, segundo
os dispositivos contratuais ou legais aplicaveis; .

a negativa, a recusa ou a demora de substituicao ou reforco da Cessao

Fiduciaria, nos moldes estabelecidos na Cessio Fiduciaria, quando estase perder

ou se tornar insuficiente;
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(wili)

(i)

(%)

(xi)

(i)

(xiil)

1.1,

Debenturistas, reunidos em assemblela a ser convocada pele Agente Fiduciario, /

em caso de penhora, sequestro, arresto ou qualguer outra forma de constricao
judicial dos bens mdveis e/ou imdveis de propriedade da Emissora (ressalvada a
nomeaclo de bens a penhora por iniciativa da Emissora) ndo elidido, sanado ou
revogado no prazo de 30 (trinta)} dias corrides contados da intimacio da decisio

judicial;

alteracio do estatuto soclal da Emissora para alteracdo do objeto social da
Emissora, desde que nao previamente aprovada pelos Debenturistas,
excetuando-se as alteracdes no objeto social da Emissora que impliguem na
inclusio de atividades correlatas com o atual objeto social da Emissora;

impossibilidade de aplicacio de indice ou preceito estabelecido nos termos decta
Escritura, por ato governamental, legislativo ou regulamentar;

os recursos oriundos desta Emissio ndo sejam aplicados integralmente conforme

a Clausula Destinagdo dos Recursos;
se a Emissora vier a sofrer qualquer operacio de transformagio societaria; ou

transferéncia, cesso ou promessa de cessdo a terceiros dos direitos e obrigacoes
da Emissora decorrentes desta Escritura, sem prévia e expressa anuéncia do
Agente Fiduciario, exceto se tal transferéncia, cessdo ou promessa de cessao
seja em decorréncia de operacdo de incorporacdo, fusdo ou cisao, hipotese em
gue tal circunstincia observara o disposto na Clausula 7.2 abaixo.

Ma ocorréncia dos eventos previstos nesta clausula, ficara a cargo dos

manifestar-se sobre a eventual declaracdo de vencimento antecipado das Debéntures.
Desta forma, tornar-se-a exigivel o total do débito em aberto das Debéntures, calculado
na forma e sob as condicdes estabelecidas nesta Escritura, a partir do momento em gue

o Agente Fiduciario notificar a Emissora neste sentido. Assim, sao hipoteses de

vencimento antecipado néo automatico:

(i)

falta de cumprimento pela Emissora, no prazo e pela forma devidos, de qualquer
obrigacio pecuniaria, principal ou acessoria, contraida junto aos Debenturistas
em decorréncia desta Escritura, ou inadimplemento de qualquer obrigagao,
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(i)

ihii)

(v}

(¥}

(vi)

[wii})

(lii)

pecunfaria ou nac, junto 265 Gebenturistas no mbito de quaisquer instrumentos
que formalizem as garantias menclonadas no item 2.3, acima, caso tal
descumprimento  nao seja sanado no prazo de 15 (quinze) dias, para as
obrigacies pecuniarias, ou no prazo de 30 (trinta) dias, para as obrigagoes nao
pecuniarias, a contar do recebimento de netificacio nesse sentido;

a apuragao de jalsidade ou inexatidao de qualquer declaracad, informagao ou
documento que houver <ido prestada, firmada ou entregue pela Emissora;

cancelamentd, revogacao suspensac  ou nao renovacao das autorizagoes,
concessies, subvencoes, alvaras ou licengas, inclusive as ambientais, relevanies
para o desenvolvimento dos Empreendimentos Garantia, gque afete de forma
significativa o regular desenvolvimento dos Mesmos;

se a Cessao Fiduciaria nao for devidamente celebrada e registrada nos Registro
de Titulos e Documentos competente das sedes das partes, ficando certo,
contudo, que © protocolo para registro no Registro de Titulos e Documentos
devera ocorrer, € 0 respective comprovante encaminhado ao Agente Fiduciario,
om até 5 (cinco) Dias Uteis a contar da data de sua celebragao;

se forem rescindidos contratos celebrados pela Emissora gue possam prejudicar a
garantia das Debéntures ou de sua capacidade de pagamento, ou da capacidade
da Emissora de desenvolver os Empreendimentos Garantia;

alteragoes nas condiches economicas & financeiras da Emissora Que possam
comprometer a sua capacidade de pagamento das Debéntures;

se a Emissora tiver, total ou parciaimente, © controle acionario cedido, /

transferido ou por qualquer forma alienado;

qualquer alteracdo na composicao, direta ou indireta, do capital spcial da
Emissora - Mesmo GUe a alteracho ocorra em favor de empresas do Mesma grupo
econdmico - que altere as condictes econdmicas & financeiras da Emissora ou
que possam a vir a comprometer a sua capacidade de pagamento; ?
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{ix} a incorporacao, fusdo ou cisto da Emisscra que ocasione alteracio no quadro
acionario da Emissora com a inclusdo de terceiros que nao compunham o grupo

econdmico da Emissora anteriormente;

(%) ocorréncia das hipoteses mencionadas no artigo 333 do Codigo Civil, sem que a
Emissora proceda ao reforgo ou substituicio da garantla, na forma estabelecida
na Cesséo Fiducidria de Direitos Creditorios; ou

(%i) se nao cumprir quaisguer de suwas obrigagdes constantes da legislacac
socioambiental, conforme disposto no item 6.1.2.

7.3. Sendo constatada a ocorréncia de guaisquer das hipoteses de vencimento
antecipado ndo automatico, o Agente Fiduciario devera convocar Assemblela Geral de
Debenturistas para que esta se manifeste sobre a eventual nao declaracao do
vencimento antecipado das obrigacdes assumidas pela Emissora perante 05
Debenturistas. Caso a Assembleia Geral de Debenturistas manifeste-se no sentido de
declarar o vencimento antecipado das Debéntures, ou ainda, caso a referida assembleia
nao seja instalada, por qualquer motivo, a Emissora devera pagar ao Debenturista, na
prazo de 13 (guinze) Dias Utels a contar do recebimento de notificagdo a ser
encaminhada pelo Agente Fiduclario neste sentido, o valor integral do principal nao
amortizado, devidamente atualizado e acrescido da remuneracio das Debéntures em
questdo apurada até a data da declaragho do efetivo pagamento.

7.4. Adicionalmente, na hipotese de a Emissora deixar de cumprir, no seu
vencimento, qualquer obrigacao, pecuniaria ou ndo pecuniaria, principal ou acessoria,
assumida nesta Escritura, na Cessao Fiduciaria, na Cessd3o Fiduciaria Adiclonal ou na

CCB, e nao sane tal descumprimento no prazo de 15 (quinze) dias, para as obrigagoes

pecuniarias, e no prazo de 30 (trinta) dias, para as obrigacdes nao pecuniarias, a contar

do recebimento de notificacio nesse sentido, o ato ou omissdo em desacordo com 08
documentos provocara o imediate vencimento de toda a divida decorrente desta
Escritura, antecipada e independentemente de qualquer aviso, notificacao ou
interpelacao, judicial ou extrajudicial, tornando-se desde logo exigivel o total do debito
em aberto.

7.5. A Emissora obriga-se a fornecer Informacdes por escrito ao Debenturista e an
Agente Fiduciario sobre a ocorréncia de quaisquer das hipoteses de vencimento
antecipado, de natureza pecunidria ou nao, no prazo de até 5 (cinco) Dias Utgis de sua
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ocorréncia, QO ndo envio da notficacdo pelda Emissorz no prazo agui previsto nao
prejudica a possibilidade de ser declarado o vencimento antecipado pelo Debenturista.

B. DO AGENTE FIDUCIARIO

8.1. A Emissora constitui e nomeia como Agente Fiduciaric da Emissao cbjeto deste
instrumento, a PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada, a qual, neste ato e pela melhor forma de
direito, aceita a nomeacao para, nos termos da lei e da presente Escritura, representar
perante a Emissora os titulares das Debéntures.

8.2, O Agente Fiduclario declara e garante a Emissora e aos titulares de Debéntures,
na data de assinatura desta Escritura:

{1} estar devidamente autorizado a celebrar esta Escritura € a cumprir com suas
obrigacbes agui previstas, tendo sido satisfeitos todos os reguisitos legais e
estatutarios para tanto;

i) nao ter gualquer impedimento legal, sob as penas da lei, conforme o Paragrafo
Terceiro do artigo 66 da Lei de Sociedades por Acdes, para exercer a fungao gue

lhe & conferida;

(il  aceitar a funcdo que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e

atribuigdes previstos na legislacio especifica e nesta Escritura;

{iv]  aceitar integralmente a presente Escritura e todas as suas clausulas e condicoes;

T :"".i:.

(W) nao se encontrar em nenhuma das situacbes de conflito de interesse previstas no _
artigo 10 da Instrucio CVM n® 28 de 23 de novembro de 1983, conforme alterada’

(“Instrucao CVM n® 28");

(vi}  satisfaz os reguisitos para o exercicio de cargo em ¢rgio de administracdo da ,,__r
Emissora, estando, desse modo, devidamente qualificade a exercer as atividades {
de agente fiduciario, nos termos da regulamentacdo aplicavel vigente;

l



{vii)

{viit)

(ix}

(x)

8.3,

que esta Escritura e demwis documentos a ela relacionados constituem uma
obrigacdo legal, valida, vinculativa e eficaz do Agente Fiduciario, exequivel de

acordo com 05 5eus termos e condicdes;

que a celebracio desta Escritura e o cumprimento de suas obrigaches aqui
previstas ndo infringem qualquer obrigacao anteriormente assumida pelo Agente
Fiduciario;

gue 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 fiduciario no periodo, nos termos
da Instrucao CVM n° 18; e

gue assegura e assegurard, nos termos do paragrafo 1° do artigo 10 da Instrucio
CVM n 2B, tratamento equitativo a todos os Debenturistas das emissoes de
debéntures, plblicas 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.

Mas hipoteses de auséncia e impedimentos temporarios, renuncia ou gualquer

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

contades do evento que a determinar, Assembleia Geral de Debenturistas para a escolha

do novo Agente Fiduclario, a qual podera ser convocada pelo proprio Agente Fiduciario a

ser substituido ou pela Emissora. Na hipotese da convocagio ndo ocorrer ate quinze dias

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

8.3.1. Na hipotese de ndo poder o Agente Fiduciario continuar a exercer as suas
funcdes por circunstdncias supervenientes a esta Escritura, devera comunicar
imediatamente o fato aos Debenturistas, pedindo sua substituicao.

8.3.2. £ facultado aos Debenturistas proceder a substituicdo do Agente
Fiducidrio e & indicacdo de seu substituto, em Assembleia Geral de Debenturistas
especialmente convocada para esse fim.

B.3.3. A substituicdo do Agente Fiducidrio devera ser objeto de aditamento a
presente Escritura, que deve ser inscrito na JUCESP juntamente com a presente

Escritura. \
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8.4,

8.3.4. O Agente Fiduciario exercera suas funcdes a partir da data da presente
Escritura ou de eventual aditamento relativo a sua substituicdo, devendo
permanecer no exercicio de suas funcbes até a efetiva substituicae, o que
devera ocorrer, necessariamente, até o final do prazo previsto na Clausula 8.3

acima.

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

Fiduciaria:

(i)

(ii)

(i)

(iv)

v

(vi)

(vi)

firmar o instrumento relativo & Garantia, em seu proprio nome, e em beneficio
dos Debenturistas, proteger os direitos e interesses dos Debenturistas, aplicando
no exercicio da funcio o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e proos
costuma empregar na administracao de seus proprios bens;

renunciar & funcao na hipotese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qualquer outra modalidade de inaptidac;

conservar em boa guarda toda a escrituragao, correspondéncia e demais papéis
relacionados com o exercicio de suas funcdes;

verificar, no momento de aceitar a funcao, a veracidade das informacoes
contidas nesta Escritura, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as
omissdes, falhas ou defeitos de gue tenha conhecimento,

promover, nos competentes rgaos, caso a Emissora nao © faca, o registro desta A
Escritura e respectivos aditamentos, guando necessario, sanando as lacunas e
irregularidades porventura neles existentes. Neste caso, o aficlal do registro f
notificara a administracio da Emissora para que esta lhe forneca as indicacoes e/

documentos necessarios;

acompanhar a observincia da periodicidade na prestacao das Informacoes
obrigatorias, alertando os Debenturistas acerca de eventuais omissdes ou
inverdades constantes de tais informacdes de que tenha conhecimento; ;

P

emitir parecer sobre a suficiéncia das informacdes constantes das propostas de
modificactes nas condicdes das Debéntures;

'-1_-';-,:_.:‘;‘.‘
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{vill) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas funcdes,
certidoes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica,
cartorios de protesto, Juntas de Conciliacdo e Julgamento e Procuradoria da
Fazenda Publica onde se localiza a sede do estabelecimento principal da

Emissora:

{ix) solicitar, quando assim considerado necessario pelos Debenturistas, reunidos em
Assemblefa Geral de Debenturistas, auditoria extraordinaria na Emissora (gue
nac se confunde com a auditoria ordinaria das demonstracdes financeiras da
Emissora);

(%} convocar, quando necessario, a Assembleia Geral de Debenturistas, nos terinos

da Clausula 4 acima;

(xf)  comparecer & Assembleia Geral de Debenturistas a fim de prestar as informagfes
gue the forem sollcitadas;

(xii) elaborar relatdrio destinado aos Debenturistas, nos termos da alinea (b) do
Paragrafo Primeiro do artigo 68 da Lei das Sociedades por Acdes, o qual devera
conter, ao menos, as informacdes abaixo. Para tanto, a Emissora obriga-se desds
ja a informar e enviar todos os dados financeiros, atos societarios e demais
informacdes necessarios a realizacao do relatorio agui citado, gue venham a ser
solicitados pelo Agente Fiduciario, devendo ser devidamente encaminhados pela
Emissora em até 30 (trinta) Dias Uteis antes do encerramento do prazo para sua
disponibilizacao aos Debenturistas: -/

{a) eventual omissae ou inverdade de que tenha conhecimento, contida nas /
informacdes divulgadas pela Emissora, ou, ainda, o inadimplemento ol
atraso na obrigatoria prestacao de informacoes pela Emissora;

(b}  alteracoes estatutarias ocorridas no periodo;

{c) comentarios sobre as demonstractes contabeis da Emissora enfocando os

indicadores econdmicos, financeiros e a estrutura de capital da Emissora;
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(xiii)

{d) resgate, amortizagao, conversic e pagamantc de Juros Remuneratorios
das Debéntures realizados no penodo, bem como aquisicdes e vendas de
Debéntures efetuadas pela Emissora;

(e)  acompanhamento da destinacio dos recursos captados atraves da emissao
de debéntures, de acordo com os dados obtidos junto aos administradores
da Emissora;

(f) relacdo dos bens e valores entregues a sua administracao;

ig) cumprimento de outras obrigagbes assumidas pela Emissora nesta

Escritura;

al declaragdo sobre sua aptidio para continuar exercendo a funcao s
Agente Fiduciario;

(i) a existéncla de outras emissbes de debéntures, piblicas ou privacas,
feitas por socledade 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 emissoes:

1) denominacao da companhia ofertante;

2) valor da emissao;

1) guantidade de debéntures emitidas;

4} espécie das debéntures emitidas;

5) prazo de vencimento das debéntures emitidas;

&) tipo e valor dos bens dados em garantia e denominacao dos
garantidores, caso aplicavel; e

7] eventos de resgate, amortizacdo, conversao, repactuacao e
inadimplemento no periodo.

colocar o relatorio de que trata o item (xii) acima a disposicao dos Debenturistas
no prazo maximo de 4 (guatro) meses a contar do encerramento do exercicio
social da Emissora, ao menos nos seguintes locais: (i) na sede da Em1smm;ﬂip

em sua sede indicada no predmbulo desta Escritura; (iii) na CVM; (iv) na CETIP; -

{v} na sede do Coordenador Lider; f
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(xiv}

Lxv)

[=vi )

(i)

{xvitf)

(xix)

8.5.

informar aos Debenturistas, a5 expenzas da Emissorg, gue o relatorio de que
trata o item (xii) acima encontra-se a sua disposicao nos locais indicados no item

[xiii} acima;

fiscalizar, mediante o recebimento de documento e informacdes necessarios
para tanto, o cumprimento das clausulas constantes desta Escritura,

especialmente daquelas que impdem obrigacdes de fazer e de nao fazer;

notificar os Debenturistas, a Emissora e a Fladora, na maior brevidade possivel,
no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Utels, de qualquer inadimplemento, pela
Emissora, de obrigacdes assumidas na presente Escritura que tenha

conhecimento;

verificar, mediante o recebimento de documento e informacdes necessarios para
tanto, a regularidade da constituicido da garantia, bem como valor dos bens
dados em garantia, observando a manutencdo de sua suficiencia e
exeqguibilidade;

examinar a proposta de substituicio de bens dados em garantia, quando esta
estiver autorizada, manifestando a sua expressa e justificada concordancia; e

intimar a companhia a reforcar a garantia dada, na hipétese de sua deterioracao
ou depreciacle, nos termos previsto no respective instrumento gue formaliza a

Garantia.

O Agente Fiduciario usara de quaisquer procedimentos judicials ou extrajudiciais

contra a Emissora para a protecdo e defesa dos interesses da comunhdo dos
Debenturistas e da satisfacdo de seus créditos, devendo, em caso de inadimplemento da

Emissora:

(i)

{ii}

(i)

tomar qualquer providéncia necessaria para a satisfacio dos creditos dos
Debenturistas;

requerer a faléncia da Emissora; e N

representar os Debenturistas em processo de faléncia, FECUPEIEI;EE judicial ou

extrajudicial ou liguidacio extrajudicial da Emissora.
50
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B.5.1. O Agente Fiducidric somente se eximira da responsabilidade pela nao
adocdo das medidas contempladas nas alineas (i) e (ii) da clausula 8.5 acima se,
convocada a Assembleia Geral de Debenturistas, esta assim o autorizar por
deliberacio da unanimidade dos titulares das Debéntures em circulacao,
bastando, porém, a deliberacio ada maioria dos titulares das Debéntures em
circulacio, quande tal hipotese disser respeito ao dispesto na alinea (iii).

8.5.2. Pelo desempenho dos deveres e atribuicdes que lhe competem, termos da
lei, desta Escritura, o Agente Fiduciario, ou a pessoa ou instituido que vier a
substitui-lo nesta qualidade recebera uma remuneragao a ser paga da seguinte
forma:

(i) Parcelas anuais de RS 9.000,00 (nove mil reais) cada uma, sendo &
primeira devida no 5° (quinto) Dia Util apés a data de assinatura desta
Escritura e as demais no mesmo dia dos meses subsequentes até o
vencimento das Debéntures, ou enquanto o Agente Fiduciario estiver no
exercicio das atividades de representagio dos Debenturistas.

8.5.3. As parcelas referidas acima serdo atualizadas, anualmente, de acordo
com a varlacdo acumulada do IGP-M, ou na sua falta ou impossibilidade de
aplicacao, pelo indice oficial que vier a substitui-lo, a partir da data do
pagamento da primeira parcela, ateé as datas de pagamento de cada parcela
subsequente calculada pro rata temporis.

B.5.4. Em caso de mora no pagamento de qualguer quantia devida em ],/
decorréncia desta remuneracao, os débitos em atraso ficarao sujeitos a juros de
mora de 1% {um por cento) ao més e multa de 2% (dois por cento) sobre o saldq’(
devida.

B.5.5. O pagamento das parcelas de remuneragdo descritas acima deverao ser
feitos ao Agente Fiduciario, acrescidos dos valores relativos aos impostos e
incidentes sobre o faturamento: ISSQN (Imposto sobre servicos de qualquer
natureza), PIS {Contribuicdo ao Programa de Integracio Social), e COFINS
(Contribuicdo Social para o Financiamento da Seguridade Social) 1nclull"rdq_
quaisquer juros, adicionais de impostos multas ou penalidades correlatas que _;E
porventura venham a incidir com relacdo a tais tributos sobre opgracoes da
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especie, bem como, quaisquer majoracdes das aiiguotas ja existentes, de forma
que o Agente Fiduciario receba a remuneracdo como se tais tributos nao fossem

incidentes.

8.5.6. As remuneracdes do Agente Fiduciario acima elencadas nao incluem as
despesas com publicacdes, notificagdes, transporte, alimentagao, viagens e
estadias necessarias ao exercicio da funcdo de Agente Fiduciario, durante ou
apos a implantacio do servico, a serem cobertas pela Emissora, mediante
reembolse, apds prévia aprovaclo, apresentacao de relatorio de despesas e
devida comprovacio. MNao estdo incluidas igualmente despesas com especialistas,
Caso sejam necessarios, tais como auditoria efou fiscalizacao, entre outros, ou

assessoria legal a Emissora.

8.5.7. A Emissora ressarcira o Agente Fiduciario, de todas as despesas razoaveis
e usuais que tenha incorrido para proteger os direitos e interesses dos
Debenturistas ou para realizar seus créditos, desde que devidamente
comprovadas. O Agente Fiduciario esta desde ja autorizado a incorrer em
despesas, até o limite total de RS 1.000,00 (mil reais) mensais, sem a
necessidade de prévia aprovacio pela Emissora, sendo que, caso as referidas
despesas extrapolem o valor acima estabelecido, o Agente Fiduclario devera
obter prévia e expressa aprovacéo pela Emissora. A Emissora se obriga, desde ja,
a se manifestar acerca da respectiva solicitacio de aprovacao, a qual ndo podera
ser injustificadamente rejeitada, no prazo maximo de 05 (cinco) dias contados

do recebimento desta.

8.5.8. O ressarcimento a que se refere a Clausula acima sera efetuado, em 10

(dez) Dias Uteis, apds a realizacio da respectiva prestacio de contas a Emisso
que devera ser acompanhada da respectiva nota fiscal.

B.5.9. Mo caso de inadimplemento da Emissora, todas as despesas com
procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o Agente Fiduciario

venha a Incorrer para resguardar os interesses dos Debenturistas deverdo ser A
previamente aprovadas, se assim possivel, e adiantadas pelos Debenturistas, e r
posteriormente, conforme previsto em le, ressarcidas pela Emissora, desde.gue

devidamente comprovadas. Tais despesas a serem adiantadas pelos
Debenturistas incluem também os gastos com honorarios advocaticios de /

terceiros, depositos, custas e taxas judicidrias de acbes propostas pglo Agente
5
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Fiduciario ou decorrentas de acdes irtentadas contra ele no exerciclo de sua
funcdo, ou ainda que lhe causem prejuizes ou riscos financelros, enquanto
representante da comunhdo dos Debenturistas. As eventuals despesas, depdsitos
e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes judiclals serdo
igualmente suportadas pelos Debenturistas, bem como a remuneragdo e as
despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, na hipotese de a Emissora
permanecer em inadimpléncia com relacio ao pagamento destas por um periodo
superior a 60 (sessenta) dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia
prévia dos Debenturistas para cobertura do risco da sucumbéncia.

8.5.10.As despesas a que $& refere esta clausula compreenderdo, inclusive,

aguelas incorridas com:

(i} publicacio de relatorios, avisos e notificacdes, conforme previste nesta2

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

{iii)  locomocdes entre Estados da Federacdo e respectivas hospedagens,
guando necessarias ao desempenho das fungées;

{iv]  eventuais levantamentos adicionais e especiais ou pericials que vierem a
ser imprescindiveis, se ocorrerem omissdes e/ou obscuridades nas
informacédes pertinentes aos estritos interesses dos Debenturistas; e
P
i) despesas com cartorios e com correios necessarias ao desempenho da /

funcio de Agente Fiduciario. y

&
-

8.5.11.0 crédito do Agente Fiduciario por despesas que tenha feito para proteger
direitos e interesses ou realizar créditos dos Debenturistas, que ndo tenha sido
saldado na forma descrita nas Clausulas 8.5.7 e 8.5.8 acima, serd acrescido a
divida da Emissora e gozara das mesmas garantias das Debéntures, preferindo a f

e

estas na ordem de pagamento.




9. DISPOSICOES GERAIS

9.1, As Partes desde ja concordam que a Emissora, conforme seu juizo de
conveniéncia e oportunidade, desde gue nao prejudique o desenvolvimento dos
Empreendimentos Garantia, podera segregar parte do referido empreendimento, em
estruturas gque envolvam outras sociedades ou outros parceiros, podendo Inclusive
utilizar-se de sociedades de propdsito especifico para viabilizar tais estruturas.

9.2. Esta Escritura permanecera em vigor e produzira efeitos a partir desta data até a
data em que o Debenturista, em caso de um, ou os Debenturistas, tenha dado quitacao
de que todos os pagamentos a ele devidos nos termos desta Escritura foram pagos pela
Emissora.

9.3. Todas e quaisguer notificacdes, solicitacdes, aprovacdes e demais comunicagoes
com a Emissora serdo feitas por escrito e ser3o consideradas validamente recebidas
quando entregues em maos, por servigo de courier ou transmissao de fax, quando do
recebimento nos seguintes enderecos ou numeros de fax constantes abaixo:

Para a Emissora:

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO 5.A,

Rua Joaguim Floriano, n® 466, Bloco C - Edificio Corporate, 15° andar
Sao Paulo - SP, CEP 04534-002

At.: Sr. Sérgio Villas Boas Pereira, e 5r. Pedro Lodovici

Telefone: (11) 40960-0500

Fax: (11) 40960-0500

E-mail: sergio.villas@cipasa.com e pedro.lodovici@cipasa.com

Para o Agente Fiduciario:

PLANMER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n" 3.900, 10° andar .

530 Paulo - SP - CEP 04538-131 i
At. Sra. Viviane Rodrigues

Fax: (11) 3078-7264 [
E-mail; vrodrigues@plannercorretora. com.br \




9.4, Todos os atos e decisoes relevantes decorrentes desta Escritura que, de qualguer
forma, vierem a envolver, direta ou indiretamente, os interesses do Debenturista,
deverdo ser comunicados ao Debenturista no endere¢o indicado pelo Debenturista,
sendo dispensada a publicacao em jornal.

9.5. Todos os custos incorridos com a estruturacéo, emissao, Inscricdo, subscricao,
integralizacdo e execucho das Debéntures, incluindo publicagtes, inscrigdes, registros,
eventual contratacio de prestadores de servicos e quaisquer outros custos relacionados
as Debéntures serao suportados pela Emissora.

9.6, Menhuma mudanca, alteracdo ou aditivo de gualquer disposicao desta Escritura
tera efeito, salvo se previamente e por escritc acordado entre Emissora e o©
Debenturista.

9.7. Esta Escritura e as Debéntures constituem titules executivos extrajudiciais nos
termos dos incisos | e |l do Artigo 585, do Codigo de Processo Civil.

9.8, Se qualquer disposicio desta Escritura for considerada nula, inexequivel, invalida
ou incperante, nenhuma outra disposicio sera consequentemente afetada. Da mesma
forma, todas as demais disposicdes desta Escritura devero permanecer validas e
exequiveis como se tal disposicao nula, inexequivel, invalida ou inoperante nao fosse
parte deste instrumento. Nesse caso, a Emissora compromete-se a negociar com o

Debenturista a substituicio de tal disposicao nula, Inexequivel, invalida ou inoperante.

9.9. ©O nao exercicio de qualquer direito decorrente desta Escritura por qualguer
parte nao constituira renuncia de tal direito.

9.10. Esta Escritura vincula a Emissora e os seus respectivos sucessores e cessionarios.
10. ARBITRAGEM E LEGISLACAO APLICAVEL

10.1. Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente da presente Escrlturagsré
definitivamente decidide por arbitragem, nos termos da Lei n® 9.307/19%96.
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10.2. A arbitragem sera administrada pelo Centro de A-bitragem da Caimara Americana
de Comércio 50 Paulo - AmCham (“Camara"), cujo regulamento (“Regulamento”) as

Partes adotam e declaram conhecer.

10.2.1 As especificacbes dispostas nesta Escritura tém prevaléncia sobre as

regras do Regulamento da Cadmara acima indicada.

10.3. A Parte gue, em primeiro lugar, der inicio ao procedimento arbitral deve
manifestar sua intencio a Camara, indicando a matéria que sera objeto da arbitragem,
o seu valor e ofs) nomes(s) e gualificacdo({des) completo(s) da(s) parte(s) contraria(s) e
anexando copla desta Escritura. A mencionada correspondéncia sera dirigida ao
presidente da Camara, através de entrega pessoal ou por servico de entrega postal

rapida.

10.4. A controvérsia sera dirimida por 3 (trés) arbitros, indicados de acordo com o
citado Regulamento, competindo ao presidente da CAmara indicar arbitros e substitutos
no prazo de 5 (cinco) dias, caso as Partes nao cheguem a um consenso, a contar do
recebimento da solicitacio de instauracao da arbitragem, atraves da entrega pessoal ou
por servico de entrega postal rapida.

10.5. Os arbitros ou substitutos indicados firmarao o termo de independéncia, de
acordo com o disposto no artigo 14, § 17, da Lei n® 9.307/1996, considerando a
arbitragem instituida.

10.6. A arbitragem processar-se-a na Cidade de S3o Paulo - 5P e o5 arbitros decidirdo
de acordo com as regras de direito. ]/

10.7. A sentenca arbitral sera proferida no prazo de até 60 (sessenta) dias, a contar da / #
assinatura do termo de independBncia pelo arbitro e substituto. '

10.8. A Parte que solicitar a instauracdo da arbitragem arcara com as despesas que
devam ser antecipadas e previstas na tabela de custas da Camara. A sentenga arbitral

“un

fixard os encargos e as despesas processuals que serdo arcadas pela parte vencida,

-
10.9, A sentenca arbitral sera espontanea e imediatamente cumprida em todos os seus ”

termos pelas Partes.




10.9.1. As  Partes envidario seus melhores  esforcos  para  solucionar
amigavelmente qualquer divergénoia oriunda desta Escritura, podende, se
conveniente a todas as Partes, utilizar procedimento de mediagéo,

10.10. Nao obstante o disposto nesta clausula, cada uma das Partes se reserva o direito
de recorrer ao Poder Judicidrio com o objetivo de (i) assegurar a instituicio da
arbitragem, (ii) obter medidas cautelares de proteciac de direitos previamente 3
Instituicdo da arbitragem, sendo que qualguer procedimento neste sentido nao sers
considerado como ato de rendncia a arbitragem como o Gnico meio de solucio de
conflites escolhido pelas Partes, e (iii) executar qualquer decisio da Camara, inclusive,
mas nao exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipétese de as Partes recorrerem ao
Poder Judiciario, o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, serd o {nico
competente para conhecer de qualguer procedimento judicial, renunciando
expressamente as Partes a qualquer outro, por mais privilegiade gue seja ou venha a

zer.

10.11. De modo a otimizar e a conferir seguranca juridica & resolucdo dos conflitos
prevista nesta clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos e/ou
relacionados a outros contratos firmados pelas Partes relativos & Operacao e desde que
solicitado por qualquer das Partes no procedimento de arbitragem, a Cimara devera
consolidar o procedimento arbitral instituido nos termos desta clausula com qualguer
outro em que participe qualquer uma das Partes e/ou que envolvam ou afetem de
qualquer forma a presente Escritura, incluindo mas nig se limitande a procedimentos
arbitrais oriundos dos demais documentos da Operacdo, desde que a Cimara entenda
que. (i) existam questdes de fato ou de direito comuns ags procedimentos que tornem a
consolidacio dos processos mails eficientes do que manté-los sujeitos a julgamentos
Isolados; e (ii) nenhuma das Partes no procedimento instaurado seja prejudicada pela
consolidacdo, tais como, dentre outras, um atraso injustificade ou conflito de
interesses,

A Emissora, o Agente Fiducidrio e as Fiadoras assinam esta Escritura, em 05 (cinco) vias,
de igual teor, para um s6 efeito, juntamente com as 7 (duas) testemunhas abaixo.

Sao Paulo, 09 de abril de 2012,

[O restante da pagina foi intencionalmente deixado em bran }
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ANEXO |

TABELA DE AMORTIZACAO DAS DEBENTURES

Deiter dle Principal Taxa de Taxa de
N Amortizacdo Vne (RS) Amortizade | Amortizacéo | Amortizagdo
(RS) {(“Tai") Acumulada
1 01/07/2013 35.000.000,00 | 5.000.000,00 12,5000% 87, 5000%
2 250972014 33.055.555,56 | 1.944.444 44 5,5556% G, dddd
3 251072014 31.111.111,11 | 1.944.444 .44 5,8824% 24, 1176%
4 291172014 29.166.666,67 | 1.944.444 44 &, 2 500% 93,7500%
5 25/12/2014 | 27.222.222,22 | 1.944.444, 44 6,6667% 93,3333%
6 25/01/2015 | 25.277. 777,78 | 1.944. 444 44 7.1429% 92,8571%
¥ 2570272015 23.333.333,33 | 1.944.444 44 7.6923% 92,307T%
8 25/03/2015 21.388.888,89 | 1.944, 444 44 8,3333% 91,6667%
9 | 35/04/2015 | 19.444.444,44 | 1.944.444.44 | 9,0909% 90,9091%
10 25/05/2015 17.500.000,00 | 1.944.444 44 10,0000% 20,0000 |
11 25/06/2015 15.555.555,56 | 1.944.444, 44 11, 1111% 88 BEAYY !
12 25/07/2015 13.611.111,11 | 1,944 . 444 44 12, 5000% B7,.5000%
13 25/08/2015 11.666.666,67 | 1,944 444 44 14,285T% 85,7143% |
14 25/09/2015 9.722.221,11 1.944, 444 44 16,666/ % 83,31333% |
15 251072015 7.007.771.78 1.944, 444 44 20, D000 B0, 0000% I
16 25/11/2015 5.833.333,33 1.944. 444,44 25,0000% 75, 0000%
17 | 25/12/2015 | 3.888.888,89 | 1.944.444,44 |  33,3333% 66,6667%
18 | 25/01/2016 | 1.944.444 44 | 1.944.444 44 50,0000% 50,0000% ’
19 250272016 0,00 1.944, 444 44 100, 0000% 0, 0000%

Caso alguma data de amortizacio ndo seja um Dia Util, a referida amortizacao devera
ser realizada no primeiro dia dtil imediatamente subsequente.
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CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.
Companhia Fechada

NIRE N° 35300192940
CNPJ/MF N° 05.262.743/0001-53
ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE ACIONISTAS

DATA, HORA E LOCAL: aos 25 dias do més de setembro de 201 3, as 10:00 horas, na sede social
da CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade anénima de capital fechado com sede
na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 466, 15° andar, Itaim Bibi,
registrada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo - JUCESP sob o NIRE n° 35300192940,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 05.262.743/0001-53 (“Companhia”).

CONVOCACAOQ: Dispensada convocacao prévia nos termos do art. 124, § 4°, da Lei n.° 6.404/76
(“Lei das Sociedades por Agdes”), conforme alterada, devido ao comparecimento de acionistas
representando a totalidade do capital social da Companhia.

PRESENCA: Presentes acionistas representando a totalidade do capital social da Companhia,
conforme assinaturas constantes do Livro de Registro de Presenca de Acionistas.

MESA: Presidente: Maximo Pinheiro Lima Netto; Secretario: Pedro Lodovici. /

ORDEM DO DIA: apreciagao e deliberacdo a respeito da: (A) (i) alteracao da data de
vencimento das debéntures da Primeira Emissao de Debéntures Simples, Quirografarias, com , 4
Garantia Fidejussoria, nao Conversiveis em Acdes, em Série Unica, para Distribuicao PL’lblicaj P
com Esforcos Restritos de Colocagdo, da Companhia (“Debéntures”), (ii)) alteracao do ;
cronograma de amortizacao do valor nominal unitario das Debéntures, (iii) alteracao da/
periodicidade do pagamento da remuneracdao das Debéntures, (iv) alteracao dos juros
remuneratorios das Debéntures, e (v) exclusdao das referéncias a Cessio Fiduciaria de Novos
Direitos Creditorios (conforme definido na escritura de emissao das Debéntures), considerando /f

r

que tal garantia nao sera constituida, e a Alienacao Fiduciaria de Certificado(s).de Deposito
Bancario (conforme definido na escritura de emissao das Debéntures), tendo em v sta que tal




garantia foi extinta; e (B) delegacdo de poderes para que a Diretoria da Companhia tome as
providéncias necessarias a realizacao da alteracao das condicdes das Debéntures, inclusive,
mas nao limitado ao aditamento a escritura de emissao das Debéntures e aos contratos de
garantia das obrigacoes decorrentes das Debéntures.

DELIBERACOES: instalada a Assembleia, foram tomadas as seguintes deliberacées, aprovadas
pelos acionistas titulares da totalidade do capital social da Companhia de votos presentes, sem
quaisquer ressalvas:

(A) aprovar a (i) alteracao da data de vencimento das Debéntures, que passara a ser o dia 25
de fevereiro de 2016, (ii) alteragao do cronograma de amortizacao do valor nominal unitéario
das Debéntures, que passara a ser aquele constante do “Anexo |” a esta ata; (iii) alteracao da
periodicidade do pagamento da remuneracao das Debéntures, que passara a ser mensal e
devida sempre no dia 25 de cada més calendario, sendo certo que a primeira data para
pagamento mensal da remuneracdo sera o dia 25 de outubro de 2013 e a ultima em 25 de
fevereiro de 2016, (iv) alteracao dos juros remuneratorios das Debéntures, de 12,50% (doze
inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, para 12,00% (doze inteiros por cento) ao
ano, observado que os termos da atualizacao monetaria permanecem inalterados e (v) exclusao
das referéncias a Cessao Fiduciaria de Novos Direitos Creditérios (conforme definido na
escritura de emissao das Debéntures), considerando que tal garantia ndo sera constituida, e a
Alienacao Fiduciaria de Certificado(s) de Deposito Bancario (conforme definido na escritura de
emissao das Debéntures), tendo em vista que tal garantia foi extinta.

(B) ficam os diretores da Companhia autorizados a tomar todas as providéncias necessarias a.
realizacao da alteracao das condicoes das Debéntures nos termos acima, inclusive, mas nao
limitado ao aditamento a escritura de emissao das Debéntures e aos contratos de garantia da
obrigacdes decorrentes das Debéntures, e a definicdo da taxa de juros remuneratorios das
debéntures, observado o limite acima disposto.

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, a sessao foi suspensa para lavratura da presente
ata, que foi lida, aprovada e assinada por todos, dela se tirando copias auténticas para os fins
legais. Maximo Pinheiro Lima Netto (Presidente); Pedro Lodovici (Secretario); Totalidade dos
Acionistas presentes. f



A presente ata, redigida sob a forma de sumario, nos termos do artigo 130, paragrafo 1°, da Lei
das Sociedades por Acdes, é copia fiel daquela constante do livro de atas de Assembleias Gerais
da Companhia, ficando autorizado pela unanimidade de acionistas seu registro e publicagao.

Sao Paulo (SP), 27 de setembro de 2 "i 3

|
Mesa: / )

— e - 1

Maximo Pinheiro Lima Netto Pedro Lodovici
Presidente da Mesa Secretario




Anexo | a Ata de Assembleia Geral de Acionistas da

Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A., realizada em 27 de setembro de 2013

NOVA TABELA DE AMORTIZAGAO DAS DEBENTURES

Dt de Prfncfpaf Taxa de Taxa de

N Amortizacdo Vne (RS) Amortizado Amc?‘rtfzz'ft,‘ﬁo Amortizagdo
(RS) (“Tai”) Acumulada

1 01/07/2013 | 35.000.000,00 | 5.000.000,00 12,5000% 87,5000%
2 25/09/2014 | 33.055.555,56 | 1.944.444,44 5,5556% 94,4444%
3 25/10/2014 | 31.111.111,11 | 1.944.444,44 5,8824% 94,1176%
4 25/11/2014 | 29.166.666,67 | 1.944.444,44 6,2500% 93,7500%
5 25/12/2014 | 27.222.222,22 | 1.944.444,44 6,6667% 93,3333%
6 25/01/2015 | 25.277.777,78 | 1.944.444,44 7,1429% 92,8571%
7 25/02/2015 | 23.333.333,33 | 1.944.444,44 7,6923% 92,3077%
8 25/03/2015 | 21.388.888,89 | 1.944.444,44 8,3333% 91,6667%
9 25/04/2015 | 19.444.444,44 | 1.944.444,44 9,0909% 90,9091%
10 25/05/2015 | 17.500.000,00 | 1.944.444,44 10,0000% 90,0000%
11 25/06/2015 | 15.555.555,56 | 1.944.444,44 11,1111% 88,8889%
12 25/07/2015 | 13.611.111,11 | 1.944.444,44 12,5000% 87,5000%
13 25/08/2015 | 11.666.666,67 | 1.944.444,44 14,2857% 85,7143%
14 25/09/2015 | 9.722.222,22 | 1.944.444,44 16,6667% 83,3333%
15 25/10/2015 | 7.777.777,78 | 1.944.444,44 20,0000% 80,0000%
16 25/11/2015 5.833.333,33 | 1.944.444,44 25,0000% 75,0000%
17 25/12/2015 3.888.888,89 | 1.944.444,44 33,3333% 66,6667%
18 25/01/2016 1.944.444,44 | 1.944.444,44 50,0000% 50,0000%
19 25/02/2016 0,00 1.944.444,44 100,0000%

0,0000%

G
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£ 04'34-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 07.978.936/0001-30,
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Vém, na melhor forma de direito, celebrzr o presznte terceirz aditamento (“Terceiro
Aditamento”) ao “Instrumento Particular de Escritura de Primeira Emissio de
Debéntures Simples, Quirografarias, com Garantia Fidejusséria, ndao Conversiveis em
Acdes, em Série Unica, para Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos de Colocacao,
da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A.” celebrado entre as Partes em 9 de abril de
2012, aditado em 15 de agosto de 2012 e 27 de setembro de 2013 (“Escritura”), de
acordo com os seguintes termos e condicoes:

1.  DEFINICOES

1.1.  Defini¢des. Termos iniciados em letras mailsculas, quando utilizados e nao
definidos de outra forma neste Terceiro Aditamento, terdo o significado que lhes é
atribuido na Escritura.

2. DO OBJETO E DA AUTORIZACAO

2.1. Objeto. O presente Terceiro Aditamento tem por objeto modificar a Escritura,
de modo a alterar o cronograma de amortizacao do Valor Nominal Unitario das
Debéntures, com o consequente pagamento da remuneracao incidente sobre o Valor
Nominal a ser amortizado, apurado no periodo postergado.

2.2. Autorizagdo. O presente Terceiro Aditamento a Escritura é formalizado com
base na deliberacao dos Debenturistas reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas
realizada em 24 de setembro de 2014, cuja ata serd registrada perante a Junta
Comercial do Estado de Sao Paulo (“JUCESP”), bem como na ata de assembleia geral de
acionistas da Emissora realizada em 24 de setembro de 2014, que autorizou o

aditamento a Escritura para os fins descritos na Clausula 3 abaixo.
3. DAS ALTERACOES
3.1. Alteragoes.

3.1.1. O “Anexo |” a Escritura passa a viger com a seguinte redacao:




“ANEXO |

7 ABE/.A DE AMORT!ZACAO DAS DEBENTURES

Dt dé Princfpal Taxc_l de Taxa de
N Amortizagao Vne (RS) Amortizado Amortrz'ggdo Amortizagdo
(RS) (“Tai”) Acumulada
1 01/07/201* | 35.000.000,00 5.000.000,00 12,5000% 87,5000%
2 09/10/2014 | 33.055.555,56 | 1.944.444,44 5,5556% 94,4444%
3 25/10/2014 | 31.111.111,11 | 1.944.444,44 5,8824% 94,1176%
4 25/11/2014 | 25.166.666,67 | 1.944.444,44 6,2500% 93,7500%
5 25/12/2014 | 27.222.222,22 | 1.944.444,44 6,6667% 93,3333%
6 25/01/2015 | 25.277.777,78 | 1.944.444,44 7,1429% 92,8571%
7 25/02/201 | 23.333.333,33 | 1 .944.444 44 7,6923% 92,3077%
8 25/03/201 | 21,388.888,89 1.944.444,44 8,3333% 91,6667%
9 25/04/2015 | 15.444.444,44 | 1.944.444,44 9,0909% 90,9091%
10 25/05/2015 | 17.500.000,00 | 1.944.444,44 10,0000% 90,0000%
11 25/06/2015 | 15.555.555,56 1.944.444,44 11,1111% 88,8889%
12 25/07/2015 | 13.611.111,11 1.944.444,44 12,5000% 87,5000%
13 25/08/2015 | 11.666.666,67 | 1.944.444,44 14,2857% 85,7143%
14 25/09/2015 9.722.222,22 | 1.944.444,44 16,6667% 83,3333%
15 25/10/2015 | 7.777.777,78 | 1 .944.444,44 20,0000% 80,0000%
16 25/11/2017 | 5.833.333,33 1.944.444,44 25,0000% 75,0000%
17 25/12/2015 | 3.888.888,89 1.944.444,44 33,3333% 66,6667%
18 25/01/201 | 1.944.444,44 | 1.944.444,44 50,0000% 50,0000%
19 25/02/201 0,00 1.944.444,44 100,0000% 0,0000%
4. REGISTROS
4.1. A Emissora o-riga-se a registrar o presente Terceiro Aditamento nos cartorios de

registro de titulos » doctmentos da sede das Partes no prazo de 15 (quinze) dias
contados da respect v data de celebragao, e fornecer copia de tais registros ao Agente
Fiduciario no mesme [azo

% DA RESOLUC AC DE ZONTROVERSIAS
5.1. Ratificaces e Corsolidagcdo. Permanecem inalteradas as demais disposi¢coes
anteriormente firmacas «que nao apresentem incompatibilidade com o Terceiro

Aditamento ora firn a0, a: quais sao neste ato ratificadas integralmente, obrigando-se

as Partes e seus suc s ores ao integral cumprimento dos term

qualquer titulo.




6. DO COMPRO/1-SO £RBITRAL

6.1. Compromissc Arbitral. Todo litigio ou controvérsia originario ou decorrente do
presente Terceiro Acitamento sera definitivamente decidido por arbitragem, nos termos
da Lei n°® 9.307/199¢.

6.2. Camara de Arbitragem. A arbitragem sera administrada pelo Centro de
Arbitragem da Camare Americana de Comércio 5a0 Paulo - AmCham (“Camara”), cujo
regulamento (“Reguiamnent)”) as Partes adotam e declaram conhecer.

7.2.1. As es ecificecdes dispostas neste Terceiro Aditamento tém prevaléncia

sobre as regras do Ragulamento da Camara acima indicada.

6.3. Procedimento. A Farte que, em primeiro lugar, der inicio ao procedimento
arbitral deve manifestar sua intencao a Camara, indicando a matéria que sera objeto da
arbitragem, o seu valor e o(s) nomes(s) e qualificacao(bes) completo(s) da(s) parte(s)
contraria(s) e anexardo copia deste Terceiro Aditamento, incluindo todos os seus
anexos. A mencionzda correspondéncia sera dirigida ao presidente da Camara, atraves

de entrega pessoal cu por servico de entrega postal rapida.

6.4. Composicdo. / cortrovérsia sera dirimida por 3 (trés) arbitros, indicados de
acordo com o citado Rgule mento, competindo ao presidente da Camara indicar arbitros
e substitutos no pré «© de ! (cinco) dias, caso as Partes nao cheguem a um consenso, a
contar do recebimerto da solicitacao de instauracao da arbitragem, através da entrega

pessoal ou por servi 0 le eatrega postal rapida.

6.5. Instalacdo. J: arditros ou substitutos indicados firmarao o termo de
independéncia, de cordo com o disposto no artigo 14, § 1°, da Lei n°® 9.307/1996,

considerando a arbi- ¢ gem instituida.

6.6. Local. A arb tiagen: processar-se-a na Cidade de Sao Paulo - SP e os arbitros |

decidirao de acordo -cm as regras de direito.

6.7. Prazo. A ser enca arbitral sera proferida no prazo de até 60 (sessenta) dias, a

contar da assinaturz do terno de independéncia pelo arbitro e substituto. i




6.8. Despesas e “ncargos. A Parte gue solicitar a irstauracio da arbitragem arcara
com as despesas quc ¢2avar ser antecipagas e previstas na tabela de custas da Camara.
A sentenca arbitral 'i>ara cs encargos e as despesas processuais que serao arcadas pela
parte vencida.

6.9. Vinculacao. /A -entenca arbitral sera espontanea e imediatamente cumprida em
todos os seus termos pelas artes. '

7.9.1. As Fates envidarao seus melhores esforcos para solucionar
amigavelmerite qualquer divergéncia oriunda deste Terceiro Aditamento,

podendo, se conven ente a todas as Partes, utilizar procedimento de mediagao.

6.10. Poder Judiciario. Nao obstante o disposto nesta clausula, cada uma das Partes
se reserva o direitc d= recorrer ao Poder Judiciario com o objetivo de (i) assegurar a
instituicao da arbitrezem (ii) obter medidas cautelares de protecao de direitos
previamente a inst tuicao da arbitragem, sendo que qualquer procedimento neste
sentido nao sera corsiderado como ato de renuncia a arbitragem como o Unico meio de
solucao de conflitos 2« :-olhido pelas Partes, e (iii) executar qualquer decisao da Camara,
inclusive, mas nac exclusivamente, do laudo arbitral. Na hipotese de as Partes
recorrerem ao Pode . udic ario, o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
sera o Unico compet zr.ce para conhecer de qualquer procedimento judicial, renunciando
expressamente as Paries a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a

ser.

6.11. Consolidagac. De modo a otimizar e a conferir seguranca juridica a resolucao /]
dos conflitos prevista neste clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos

e/ou relacionados a i tros contratos firmados pelas Partes relativos a Operagao e desde /7
que solicitado por qualquar das Partes no procedimento de arbitragem, a Camara

devera consolidar ¢ procedimento arbitral instituido nos termos desta clausula com PN
qualquer outro em ¢ J¢ par icipe qualquer uma das Partes e/ou que envolvam ou afetem {M(/ )(/’
de qualquer forma  presente Terceiro Aditamento, incluindo mas nao se limitando a R/
procedimentos arbi -¢'s oriundos dos demais documentos da Operacao, desde que a

Camara entenda ¢ : (i existam questoes de fato ou de direito comuns aos./
procedimentos que o'nem a consolidagdo dos processos mais eficientes do que manté-
los sujeitos a julgar entcs isolados; e (ii) nenhuma das Partes no procedimento

1
|

injustificado ou conf!i> de interesses.

instaurado seja pre ulicaca pela consolidacao, tais como, dentre outras, u qtraso /l}
5




A Emissora, o Agente Fiduciario e as Fiadoras assinam cste Terzeiro Aditamento, em 05
(cinco) vias, de igua' “2or, para um so6 efeito, juntamente com as 2 (duas) testemunhas
abaixo.

5ao Paulo, 01 de outubro de 2014.

[O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.]
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CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.
Companhia Fechada

NIRE N° 35300192940
CNPJ/MF N° 05.262.743/0001-53

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA REALIZADA EM 24 DE
SETEMBRO DE 2014

DATA, HORA E LOCAL: aos 24 dias do més de setembro de 2014, as 10:00 horas, na
sede social da CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade anénima de
capital fechado com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano,
n° 466, 15° andar, Itaim Bibi, CEP 04534-002 (“Companhia”).

CONVOCAGCAO: Dispensada a convocagéo prévia nos termos do art. 124, § 4°, da Lei
n.° 6.404/76, devido ao comparecimento dos acionistas representando a totalidade do
capital social da Companhia.

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

MESA: Presidente: Diogo Bustani; Secretario: Pedro Lodovici

ORDEM DO DIA: apreciagdo e deliberagdo a respeito do Terceiro Aditamento a
Escritura de Primeira Emissdo de Debéntures, sendo: (A) alteracdo do cronograma de
amortizagao do valor nominal unitario das Debéntures, com o consequente pagamento
da remuneracéo incidente sobre o valor nominal a ser amortizado, apurado no periodo
postergado; e (B) delegagado de poderes para que a Diretoria da Companhia tome as
providéncias necessdrias a realizagdo da alteragdo das condigbes das Debéntures,
inclusive, mas nao limitado ao aditamento a escritura de emissao das Debéntures e ao

contratos de garantia das obrigacdes decorrentes das Debéntures. 1\




inclusive, mas néo limitado ao aditamento a escritura de emissédo das Debéntures e aos
contratos de garantia das obrigacdes decorrentes das Debéntures.

DELIBERAGOES: por unanimidade de votos os acionistas da Companhia aprovam a
celebragéo do Terceiro Aditamento a Escritura de Emissao, para fins de postergar a data
de amortizagao do valor nominal unitario vincendo em 25/09/2014 para o dia 09/10/2014.
A remuneracgéo incidente sobre a parcela de amortizagdo do valor nominal postergada,
devera ser paga na mesma data e sera calculada pro rata temporis desde a data do
pagamento da remuneracgéo imediatamente anterior até o dia 09/10/2014, nos termos da
Escritura de Emissdo. O “Anexo |I” da presente Ata, substitui o atual constante na
Escritura de Emissao.

Encerramento: Nada mais havendo a tratar, lavrou-se a presg¢nte Ata, que, apos lida, foi
aprovada e assinada pela mesa e por todos os acionistas p esentes Esta Ata & copia
fiel da Ata lavrada no livro societario proprio.

Mesa:

TN
Diogo Bustani Pedrg Lodovici
Presidente da Mesa Segretario

C Cipasa S.A. nsbrook Participagoes S.A.

Carlos Nunes Angel David Araz

. RNE n° V333200-N \Allas Boas Pereira P ro Lodovic!
G '53 763 94
CNPJ 215 806 asase 'SP CPF n° 228.205.328-21 RG 10622603 RG 23 816.431-4

Esta é a ultima pagina da AGE de 24.09.2014 da Cip envolwmento Urbano SA,

com 01 anexo.
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Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A., realizada em 24 de setembro de 2014.

Anexo | a Ata de Assembleia Geral de Acionistas da

NOVA TABELA DE AMORTIZAGAO DAS DEBENTURES

Dita dé Pdanpaf Taxg c:‘e~ Taxg de
N Amortizacéo Vne (R$) Amortizado Amomz_f?‘gao Amortizagdo
(R$) (“Tai”) Acumulada
1 01/07/2013 | 35.000.000,00 | 5.000.000,00| 12,5000% 87,5000%
2 09/10/2014 | 33.055.555,56 | 1.944.444 44| 5,5556% 94,4444%
3 25/10/2014 | 31.111.111,11 | 1.944.444 44 5,8824% 94.1176%
4 25/11/2014 | 29.166.666,67 | 1.944.444 44| 6,2500% 93,7500%
5 25/12/2014 | 27.222.222,22 | 1.944 444 44| 6,6667% 93,3333%
6 25/01/2015 | 25.277.777,78 | 1.944 444 44 | 7,1429% 92,8571%
7 25/02/2015 | 23.333.333,33 | 1.944.444 44 7,6923% 92,3077%
8 25/03/2015 | 21.388.888,89 | 1.944.444 44| 8,3333% 91,6667%
9 25/04/2015 | 19.444.444,44 | 1.944 444 44 9,0909% 90,9091%
10 25/05/2015 | 17.500.000,00 | 1.944.444 44| 10,0000% 90,0000%
11 25/06/2015 | 15.555.555,56 | 1.944.444 44| 11,1111% 88,8889%
12 25/07/2015 | 13.611.111,11 |1.944. 444 44| 12,5000% 87,5000%
13 | 25/08/2015 | 11.666.666,67 | 1.944.444 44| 14,2857% 85,7143%
14 25/09/2015 | 9.722.222,22 |1.944.444 44| 16,6667% 83,3333%
15 | 25/10/2015 | 7.777.777,78 | 1.944.444 44| 20,0000% 80,0000%
16 | 25/11/2015 | 5.833.333,33 | 1.944.444 44| 25,0000% 75,0000%
17 | 25/12/2015 | 3.888.888,89 |1.944.444 44| 33,3333% 66,6667 %
18 | 25/01/2016 | 1.944.444,44 |1.944.444 44| 50,0000% 50,0000%
19 | 25/02/2016 0,00 1.944 444 44| 100,0000% 0,0000%
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QUARTO ADITAME! T + AC INSTRUMENTO PARTIZUL$R DE ESCRITURA DE PRIMEIR/
EMISSAO DE DEBEN 'L RES 3IMPLES, N:1IRQ%LRAFARIAS, COM GARANTIA FIDEJUSSORIA
NAO CONVERSIVEIS E A ACOES, EM SERIE UNICA, PARA DISTR!BUICAO PUBLICA CO!

il

ESFORGOS RESTRIT )¢ DE (.OLOCAGAO, DA CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A. 2 &
= N
Por este instrument | articular, = * a
= .0
= =8
CIPASA DESENVOLV ¥ NTu) URBANO 5.A., sociedade por acoes, de capital fechado sei _".: o
registro perante Cc 1 sao de Valores Mobiliarios (“CVM”), com sede na Cidade de Si
Paulo, Estado de Si » ’aul)y, na Rua Joaquim Floriano, n°® 466, Edificio Corporate, 15°
andar, ltaim Bibi _EP 04534-002, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica/Ministério & Faz:nda (“CNPJ/MF”) sob o n° 05.262.743/0001-53, neste ato,
representada na for 1 de :eu Estatuto Social (“Emissora” ou “Companhia”);
PLANNER TRUSTEE | ISTFIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financei 1 coni sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro | 12 a Lina, n° 3.900, 10° andar, CEP 04538-132, inscrita nc CNP.J:MF
sob o n° 67.030.: ) '00C1-46, na qualidade de representante da comunhdao dos
interesses dos titul r+ 5 das Debéntures da presente Emissao (“Debenturistas”), neste
ato representada n¢ I ‘ma de seu Contrato Social (“Agente Fiduciario”);
REC CIPASA S.A., s = dad : por acoes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao /
Paulo, na Avenida ' “esicente Jusceline Kubitschek, n° 50, 4° andar, Vila Nova :/'
Conceicao. CEP 045 3 Ji1. inscrita no CNPJ/MF sob o n® 12.855.419/0001-04, neste atc T’
representada na for 1 de <eu Estatuto Social (“Rec Cipasa”); e 4
|
ELLENSBROOK PAR I IPACOES S.A., sociedade por acdes, com sede na Cidade de Sao W [
Paulo, Estado de Si » 2aul), na Rua Joaquim Floriano, n°® 466, Edificio Corporate, 15° (f/
andar, Itaim Bibi, « = 04! 34-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 07.978.936/0001-30, e
neste ato represent i« 1 na forma de seu Estatuto Social (“Ellensbrook” e, quando em
conjunto com a Rec > rasa “Fiadoras”). 7/
(a Emissora, o Ag e Fducidrio ¢ as Fiadoras, quando em conjunto, doravante {‘J{V’/j‘l

denominadas “Parte * 2, it dividual e indistintamernte, como “Parte”). [’ ': ) & \ﬂ w)
A ' 3 %




Vém, na melhor forma de direito, celebrar o presente quarto aditamento (“Quarto
Aditamento”) ao “Instrumento Particular de tscntura de Primeira Emissao de
Debéntures Simples, Quirografarias, com Garantia Fidejussoria, nao Conversiveis em
Acoes, em Série Unica, para Distribuicao Plblica com Esforcos Restritos de Colocacao,
da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A.” celebrado entre as Partes em 9 de abril de
2012, aditado em 15 de agosto de 2012, 27 de setembro de 2013 e 01 de outubro de
2014 (“Escritura”), de acordo com os seguintes termos e condicoes:

1. DEFINICOES

1.1. Definicdes. Termos iniciados em letras maiusculas, quando utilizados e nao
definidos de outra forma neste Quarto Aditamento, terao o significado que lhes é

atribuido na Escritura.
2. DO OBJETO E DA AUTORIZAC.KO

2.1. Objeto. O presente Quarto Aditamento tem por objeto modificar a Escritura, de
modo a alterar o cronograma de amortizacao do Valor Nominal Unitario das Debéntures,
com o consequente pagamento da remuneragdo incidente sobre o Valor Nominal a ser
amortizado, apurado no periodo postergado.

2.2. Autorizacdo. O presente Quarto Aditamento a Escritura é formalizado com base
na deliberacdo dos Debenturistas reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas
realizada em 06 de outubro de 2014, cuja ata sera registrada perante a Junta Comercial
do Estado de Sao Paulo (“JUCESP”), bem como na ata de assembleia geral de acionistas
da Emissora realizada em 06 de outubro de 2014, que autorizou o aditamento a

Escritura para os fins descritos na Clausula 3 abaixo.

3. DAS ALTERAGOES

3.1.1. O “Anexo |” a Escritura passa a viger com a seguinte redagao: ~.

|

3.1. Alteracgoes. /%/
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“ANEXO |

7 ABE/.A DE AMCORTIZACAO D=S DZBENTIRES

Data de Princfpaf Taxq de_ Taxq de
N Amortizagio Vne (RS) Amortizado Amc?‘rtrz_fgao Amortizacao
(RS) (“Tai”) Acumulada
1 01/07/201: | 35.000.000,00 | 5.000.000,00 12,5000% 87,5000%
2 24/10/201+ | 33.055.555,56 | 1.944.444,44 5,5556% 94,4444%
3 25/10/201 | 31.111.711,71 | 1.944.444,44 5,8824% 94,1176%
4 25/11/201+ | 25.166.666,67 | 1.944.444,44 6,2500% 93,7500%
3 25/12/201 | 27.222.222,22 | 1.944.444,44 6,6667% 93,3333%
6 25/01/201° | 25.277.777,78 | 1.944.444,44 7,1429% 92,8571%
7 25/02/201 | 23.333.333,33 | 1.944.444,44 7,6923% 92,3077%
8 25/03/2015 | 21.388.888,89 | 1.944.444,44 8,3333% 91,6667%
9 25/04/201 7 | 15.444.444,44 | 1.944.444,44 9,0909% 90,9091%
10 25/05/2015 | 17.500.000,00 | 1.944.444,44 10,0000% 90,0000%
11 25/06/201 | 15.555.555,56 | 1.944.444,44 11,1111% 88,8889%
12 25/07/2015 | 13.611.111,11 | 1.944.444,44 12,5000% 87,5000%
13 25/08/2017 | 11.666.666,67 | 1.944.444,44 14,2857% 85,7143%
14 25/09/201° | 9.722.222,22 | 1.944.444,44 16,6667% 83,3333%
15 25/10/2017 | 7.777.777,78 | 1.944.444,44 20,0000% 80,0000%
16 25/11/2017 | 5833.333,33 | 1.944.444,44 25,0000% 75,0000%
17 25/12/201 | 3.888.888,89 | 1.944.444,44 33,3333% 66,6667%
18 25/01/201 | 1.944.444,44 | 1.944.444,44 50,0000% 50,0000%
19 25/02/201 0,00 1.944.444,44 100,0000% 0,0000%
4. REGISTROS
4.1. A Emissora ¢ r ga-s: a registrar o presente Quarto Aditamento nos cartorios de

registro de titulos

contados da respect v

Fiduciario no mesme [
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nen o sera definitivamente decidido por arbitragem, nos termos

‘bitragem. A arbitragem sera administrada pelo Centro de

- Am2ricana de Comércio Sao Paulo - AmCham (“Camara”), cujo

1ent)”) as Partes adotam e declaram conhecer.

-ific icoes dispostas neste Quarto Aditamento tém prevaléncia
do Ragulamento da Camara acima indicada.

A Farte que, em primeiro lugar, der inicio ao procedimento
r sua intencao a Camara, indicando a matéria que sera objeto da
r e ofs) nomes(s) e qualificacao(des) completo(s) da(s) parte(s)
y copia deste Quarto Aditamento, incluindo todos os seus anexos.
jond3ncia sera dirigida ao presidente da Camara, através de
servico de entrega postal rapida.

cor trovérsia sera dirimida por 3 (trés) arbitros, indicados de
»gulc mento, competindo ao presidente da Camara indicar arbitros
de * (cinco) dias, caso as Partes nao cheguem a um consenso, a
da solicitacao de instauracdo da arbitragem, através da entrega
e e trega postal rapida.
termo de

arditros ou substitutos indicados firmarao o

yrdo com o disposto no artigo 14, § 1°, da Lei n° 9.307/1996,

jem instituida.

agen: processar-se-a na Cidade de Sao Paulo - SP e os arbitros

T as regras de direito.

\ca bitral serd proferida no prazo de até 60 (sessentaydjas, a




6.8.
com as despesas qu-

Despesas e *

A sentenca arbitral
parte vencida.

6.9,

todos os seus termo

Vinculagao.

7.9.1. As |

amigavelmer: .

podendo, se -

6.10. Poder Judic
se reserva o direitc
instituicdo da arbi
previamente a inst
sentido nao sera co
solucao de conflitos
inclusive, mas nac
recorrerem ao Pode
sera o unico compet
expressamente as F

ser.

6.11.
dos conflitos previst
e/ou relacionados a
que solicitado por

devera consolidar ¢
qualquer outro em ¢

de qualquer forma

procedimentos arbi’

Camara entenda ¢

procedimentos que !

los sujeitos a julg
instaurado seja pre ulicaca pela consolidacao, tais como, dentre outras, urfn Wtraso ‘
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argos. A Parte gue soliciter a instauracan da arbitragem arcara
avar ser antesipadzs e previstas na tahela de custas da Camara.

ard os encargos e as despesas processuais que serao arcadas pela

entenca arbitral sera espontanea e imediatamente cumprida em

slas 2artes.

‘es envidarao seus melhores esforcos para solucionar

qualquer divergéncia oriunda deste Quarto Aditamento,

wven ente a todas as Partes, utilizar procedimento de mediagao.

0. Nao obstante o disposto nesta clausula, cada uma das Partes
» recorrer ao Poder Judiciario com o objetivo de (i) assegurar a
(ii) obter medidas cautelares de protecao de direitos
icdo da arbitragem, sendo que qualquer procedimento neste

leralo como ato de renincia a arbitragem como o Unico meio de

- ~olhido pelas Partes, e (iii) executar qualquer decisao da Camara,
-xclusivamente, do laudo arbitral. Na hipotese de as Partes

. udic ario, o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,

H |

ir

Consolidagac .

-

3

1

1
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ar

-e para conhecer de qualquer procedimento judicial, renunciando

‘es a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a

Je modo a otimizar e a conferir seguranca juridica a resolucao
iest: clausula, relativos a procedimentos de arbitragem oriundos
tros contratos firmados pelas Partes relativos a Operacao e desde
alquar das Partes no procedimento de arbitragem, a Camara
rocedimento arbitral instituido nos termos desta clausula com
par icipe qualquer uma das Partes e/ou que envolvam ou afetem
sres :nte Quarto Aditamento, incluinde mas nao se limitando a
s oriundos dos demais documentos da Operacdo, desde que a

(i

nem a consolidacdo dos processos mais eficientes do que manté-

existam questoes de fato ou de direito comuns aos

entcs isolados; e (i) nenhuma das Partes no procedimento

injustificado ou con i > de interesses.
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A Emissora, o Agen’ > “iduciario e as ~iadoras assinam este Quarto Aditamento, em 05

(cinco) vias, de igua 2or, para um so efeito, juntamente com as 2 (duas) testemunhas

abaixo.

5ao Paulo, 10 de outubro de 2014.

[O restz 1t da dagina foi intencionalmente deixado em branco.]
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JUCESP PROTOCOLO
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CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.
Companhia Fechada

NIRE N° 35300192940
CNPJ/MF N° 05.262.743/0001-53

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA REALIZADA EM 06 DE
OUTUBRO DE 2014

DATA, HORA E LOCAL: aos 06 dias do més de outubro de 2014, as 14:00 horas, na
sede social da CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade anbénima de
capital fechado com sede na Cidade e Estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano,
n° 466, 15° andar, Itaim Bibi, CEP: 04534-002 (“Companhia”).

CONVOCAGAO: Dispensada a convocagao prévia nos termos do art. 124, § 4°, da Lei
n. 6.404/76, devido ao comparecimento dos acionistas representando a totalidade do
capital social da Companhia.

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

MESA: Presidente: Diogo Bustani; Secretario: Pedro Lodovici

de Primeira Emissdo de Debéntures, sendo: (A) alteragdo do cronograma de
amortizagdo do valor nominal unitario das Debéntures, com consequente pagamento da
remuneragao incidente sobre o valor nominal a ser amortizado, apurado no periodo /
postergado; e (B) delegagdo de poderes para que a Diretoria da Companhia tome as
providéncias necessarias a realizagdo da alteragdo das condigdes das Debéntures,
inclusive, mas nao limitado ao aditamento a escritura de emissdo das Debéntures e aos\
contratos de garantia das obrigagdes decorrentes das Debéntures.

ORDEM DO DIA: apreciagao e deliberacéo a respeito do Quarto Aditamento a Escritura /
@




DELIBERAGOES: por unanimidade de votos os acionistas da Companhia aprovam a
celebragao do Quarto Aditamento & Escritura de Emissao, para fins de postergar a data
de amortizacao do valor nominal unitario vincendo em 09/10/2014 para o dia 24/10/2014.
A remuneragao incidente sobre a parcela de amortizacao do valor nominal postergada,
devera ser paga na mesma data e sera calculada pro rata temporis desde a data do
pagamento da remuneragao imediatamente anterior até o dia 24/10/2014, nos termos da
Escritura de Emissdo. O “Anexo I’ da presente Ata, substitui o atual constante na
Escritura de Emissao.

lida, foi aprovada e assinada pela mesa e por todos os acipnistas presentes. Esta Ata
copia fiel da Ata lavrada no livro societario proprio.

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, Iavrou-t a presente Ata, que, apos

rd
¢

Mesa:

B o —
Diogo Bustani Pediio Lodovici
Presidente da Mesa Seécretario

C Cipasa S.A. ( vid AaZ o llensbrook Participagoes §
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CNPJ 212 805 46808 CPF 072 140.258-50 Shee

Esta & a Ultima pagina da AGE de 06.10.2014 da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A.,
com 01 anexo.
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Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A., realizada em 06 de outubro de 2014.

Anexo | a Ata de Assembleia Geral de Acionistas da

NOVA TABELA DE AMORTIZAGAO DAS DEBENTURES

Bads dlé Princ_ipa! Tax_a deu Taxq den

N e rtizacéo Vne (R$) Amortizado Amq‘mz?gao Amortizagéo
(R$) (“Tai”) Acumulada
1 01/07/2013 | 35.000.000,00 | 5.000.000,00| 12,5000% 87,5000%
2 24/10/2014 | 33.055.555,56 | 1.944.444,44| 5,5556% 94,4444%
3 25/10/2014 | 31.111.111,11 | 1.944.444 44| 5,8824% 94,1176%
4 25/11/2014 | 29.166.666,67 | 1.944.444,44| 6,2500% 93,7500%
5 25/12/2014 | 27.222.222,22 | 1.944.444,44| 6,6667% 93,3333%
6 25/01/2015 | 25.277.777,78 | 1.944.444,44| 7,1429% 92,8571%
7 25/02/2015 | 23.333.333,33 | 1.944.444,44| 7,6923% 92,3077%
8 25/03/2015 | 21.388.888,89 | 1.944.444,44| 8,3333% 91,6667%
9 25/04/2015 | 19.444.444,44 | 1.944.444 44| 9,0909% 90,9091%
10 | 25/05/2015 | 17.500.000,00 | 1.944.444,44| 10,0000% 90,0000%
11 | 25/06/2015 | 15.555.555,56 | 1.944.444,44| 11,1111% 88,8889%
12 | 25/07/2015 | 13.611.111,11 |1.944.444,44| 12,5000% 87,5000%
13 | 25/08/2015 | 11.666.666,67 | 1.944.444.44| 14,2857% 85,7143%
14 | 25/09/2015 | 9.722.222,22 |1.944.444,44| 16,6667% 83,3333%
15 | 25/10/2015 | 7.777.777,78 |1.944.444,44| 20,0000% 80,0000%
16 | 25/11/2015 | 5.833.333,33 |1.944.444,44| 25,0000% 75,0000%
17 | 25/12/2015 | 3.888.888,89 |1.944.444,44| 33,3333% 66,6667 %
18 | 25/01/2016 | 1.944.444,44 |1.944.444,44| 50,0000% 50,0000%
19 | 25/02/2016 0,00 1.944.444 44| 100,0000% 0,0000%
7
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CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.
Companhia Fechada
CNPJ/MF N° 05.262.743/0001-53
NIRE N° 35300192940

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL DE DEBENTURISTAS DA PRIMEIRA
EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, QUIROGRAFARIAS, COM
GARANTIA FIDEJUSSORIA, NAO CONVERSIVEIS EM AGOES, EM SERIE
UNICA, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA COM ESFORGOS RESTRITOS DE
COLOCACAO CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

DATA E LOCAL: 22 (vinte e dois) de outubro de 2014, as 10:00 horas, na sede
CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade anénima de capital
fechado com sede na Cidade e Estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim
Floriano, n® 466, 15° andar, Edificio Corporate, Itaim Bibi, registrada na Junta
Comercial do Estado de Sao Paulo - JUCESP sob o NIRE n°® 35300192940,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 05.262.743/0001-53 (“Emissora”).

CONVOCACAOQ: Dispensada a convocagdo em virtude da presenca da
totalidade dos titulares das debéntures da Primeira Emissédo de Debéntures
Simples, Quirografarias, com Garantia Fidejusséria, ndo Conversiveis em
Acbes, em Série Unica, para Distribuigao Publica com Esforgos Restritos de
Colocagao, da Emissora (“Debéntures”) em circulagéo.

PRESENCA: Presentes debenturistas representando 100% (cem por cento)
das Debéntures em circulacdo (‘Debenturistas”), conforme se verificou da
assinatura da Lista de Presenga dos Debenturistas. Presentes, ainda,
representantes da Planner Trustee Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 67.030.395/0001-46, na
qualidade de agente fiduciario das Debéntures (“Agente Fiduciario”), e da
Emissora.

MESA: Presidida pela Sra. Laura Faria Soares e secretariada pelo Sr.
Guilherme Bevilagua de Miranda Valverde.

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre: (l) a dispensa do atendimentd do prazo de




30 (trinta) dias corridos previsto rio item 2.2 da Escritura, para envio, pela
Emissora, do aviso prévio de resgate antecipado da totalidade das Debéntures
em circulagdo (“Resgate Antecipado”), aos Debenturistas, com copia para o
Agente Fiduciario, para realizar o Resgate Antecipado no dia 24/10/2014; cujos
recursos utilizados decorrerdo de oferta publica com esforgos restritos de
colocagao regulada pela Instrugdo da Comissédo de Valores Mobiliarios n°® 476,
de 16 de janeiro de 2009 (“22 Emissédo de Debéntures da Emissora’); e, (ll) a
dispensa do pagamento do prémio de Resgate Antecipado (“Prémio”) aos
Debenturistas, nos termos dos itens 2.2 da Escritura.

INSTALACAO: Abertos os trabalhos, a Sra. Presidente verificou a presenga da
totalidade dos titulares das Debéntures em circulagéo, observou a dispensa do
anuncio de convocagdo e declarou instalada a presente Assembleia Geral de
Debenturistas.

DELIBERACOES: Apos andlise da ordem do dia e discussao, os Debenturistas
aprovaram, por unanimidade e sem quaisquer restricoes, nos termos do item
4.1 da Escritura: (1) a dispensa do envio, pela Emissora, do aviso prévio com
antecedéncia de 30 (trinta) dias da data do efetivo Resgate Antecipado,
conforme previsto no item 2.2 da Escritura, para realizar o Resgate Antecipado
em 24/10/2014, bem como (lI) a dispensa do pagamento do Prémio de Resgate
Antecipado previsto no item 2.2 da Escritura.

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar € como nenhum dos
presentes pediu a palavra, a Sra. Presidente da Assembleia determinou o
encerramento dos trabalhos, sendo suspensa a sessdo para a lavratura da
presente ata, que foi apés lida em voz alta pelo Secretario e tendo sido achada
em fidedigna conformidade pelos Debenturistas presentes, foi a presente ata
por eles assinada.

Sao Paulo, 22 de outubro de 2014.
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Laura Faria Soares
Presidente
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Agente Fiduciario:

PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

\CI rTvﬁij:—/éz .,./ \

Zéha Souza
Procuradora

\flwanc\ Rodrigues
Emissora: Diretora
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