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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 3° EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO
CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, EM SERIE UNICA, PARA COLOCACAO
PRIVADA, DA CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

Pelo presente instrumento, de um lado

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade andénima, com sede na Cidade de Sio Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini, n° 105, Torre 3, 3° andar do Edificio
Thera Corporate, Bairro Cidade Mong¢des - CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
05.262.743/0001-53, e com seus atos constitutivos registrados perante a Junta Comercial do Estado
de Sao Paulo (“JUCESP”) sob o NIRE n° 35.300.192.940, neste ato representada na forma de seu

Estatuto Social (“Emissora”);
e, de outro lado,

CIPASA ALDEIA ALD1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada com endereco na
Avenida Luis Carlos Berrini, n° 105, Torre 3, 3° andar, Ed. Thera Corporate, Bairro Cidade Moncgdes
- CEP 04571-010, na Cidade de Sao Paulo, Estado de SP, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
15.022.116/0001-07, neste ato representada na forma de seu Contrato Social, na qualidade de

debenturista (“Debenturista” ou “Debenturista Inicial”).

E, na qualidade de interveniente anuente,

SCCI - SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A., companhia aberta, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar (parte), CEP 01451-011, inscrita
no CNPJ/MF sob o n® 17.568.683/0001-80, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social

(“Securitizadora”).

Sendo a Emissora, a Debenturista e a Securitizadora doravante denominados em conjunto como

“Partes” e individual e indistintamente como “Parte”;

As Partes vém por meio desta, na melhor forma de direito, firmar o presente Instrumento Particular

de Escritura da 3* Emissdo de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Acdes, da Espécie




Quirografaria, em Série Unica, para Colocacao Privada, da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A.

(“Escritura de Emissao de Debéntures”), mediante as seguintes clausulas e condicoes:

CLAUSULA PRIMEIRA - AUTORIZACAO

1.1.  Autorizacdo para Emissao: A presente Escritura de Emissao de Debéntures é firmada com base
na deliberacao da Assembleia Geral Extraordinaria de Acionistas realizada em 01 de novembro de
2016 (“AGE”), nos termos do caput do artigo 59 da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976,

conforme alterada (“Lei das Sociedades por Acdes”).

CLAUSULA SEGUNDA - REQUISITOS
2.1. Requisitos para Emissao: A 32 emissdao de debéntures simples, nao conversiveis em acoes, da
espécie quirografaria, em série Unica, da Emissora (“Emissio” e “Debéntures”, respectivamente),

para colocacao privada sera realizada com observancia dos seguintes requisitos:

(a) Registro na Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) e na ANBIMA - Associacdo Brasileira

das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”)
A presente Emissao se constitui de uma colocacéo privada de debéntures, nos termos do artigo 52
e seguintes da Lei das Sociedades por Ac¢des, ndo estando, portanto, sujeita ao registro de
distribuicao na CVM ou na ANBIMA.

(b) Arquivamento e Publicacdo da Ata da AGE

A ata da AGE sera devidamente arquivada na JUCESP e publicada no Diario Oficial do Estado de

Sao Paulo, nos termos do artigo 62, inciso |, da Lei das Sociedades por Acoes.
(c) Inscricdo da Escritura de Emissdo de Debéntures na JUCESP

Esta Escritura de Emissao de Debéntures e seus eventuais aditamentos serdo arquivados na

JUCESP, conforme disposto no artigo 62, paragrafo 3°, da Lei das Sociedades por Acoes.

(d) Registro para Colocagdo e Negociacgdo %




(e)

(d.1.) As Debéntures nao serao registradas para distribuicao no mercado primario, negociacao no
mercado secundario ou qualquer forma de custddia eletronica, seja em bolsa de valores ou

mercado de balcao organizado.

(d-2.) A colocacdo das Debéntures sera realizada de forma privada exclusivamente para a
Debenturista Inicial, sem a intermediacao de quaisquer instituicdes, sejam elas integrantes do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios ou nio, e ndo contara com qualguer forma de
esforco de venda perante o publico em geral, sendo expressamente vedada a negociacao das
Debéntures em bolsa de valores ou em mercado de balcio organizado, ressalvada a possibilidade

de negociacao privada.

(d.3) As Debéntures que ndo tenham sido integralizadas até o encerramento da Oferta P(blica
Restrita dos CRI deverdo ser canceladas pela Emissora e o aditamento a presente Escritura de
Emissao por ela providenciado, em até 30 (trinta) dias contados do encerramento da referida

oferta.
Cessdo e Transferéncia das Debéntures

As Debéntures serdo subscritas inicialmente pela Debenturista Inicial e, imediatamente apos a
subscricao pela Debenturista Inicial, a totalidade das Debéntures sera (i) representada por uma
cédula de crédito imobiliaria integral (“CCl”), que sera emitida pela Debenturista Inicial, nos
termos do Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos Imobilidrios Integral Sem
Garantia Real Imobilidria Sob a Forma Escritural e Outras Avencgas, que sera celebrado entre a
Debenturista Inicial e a BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., sociedade
andnima, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19°
andar (parte), Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 13.486.793/0001-42, na

qualidade de instituicdo custodiante (“Escritura de Emissdao de CCI”), e (ii) transferida para a

Securitizadora, nos termos do Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobilidrios e
Outras Avengas, a ser celebrado entre a Emissora, a Debenturista Inicial, as Cedentes, abaixo
definidas, e a Securitizadora (“Contrato de Cessao”). Sendo assim, as Partes reconhecem que,
para todos os fins e efeitos desta Escritura de Emissio de Debéntures, o termo “Debenturista”,
apos a celebragdo da Escritura de Emissdo de CCl e do Contrato de Cessdo, passara a designar

unica e exclusivamente a Securitizadora, sendo certo e ajustado entre as Partes que, a partir




desse momento, a Debenturista Inicial fica completamente livre e desonerada de qualquer
responsabilidade, devendo a Securitizadora responder frente a quaisquer obrigacoes atribuidas
nos termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DA EMISSAO

3.1.  Objeto Social da Emissora. De acordo com o Estatuto Social da Emissora, seu objeto social

compreende (i) a urbanizacdo de terrenos proprios ou de terceiros, sem a prestacdo de servicos, (i1)
a incorporacao imobiliaria, sem a prestacdo de servicos, (iii) a subcontratacdo dos servicos
necessarios a construcdo de benfeitorias e acessdes em iméveis proprios ou de terceiros, (iv) a
elaboracdo de projetos em geral, (v) servicos de consultoria imobilidria em geral, (vi) a
administracao de bens iméveis proprios, (vii) a participacao em outras sociedades como quotista ou
acionista, e (viii) toda e qualquer atividade relacionada com as acima mencionadas. As Debéntures

terao as seguintes caracteristicas:

(a) Numero da Emissdo

A presente Escritura de Emissdo de Debéntures constitui a 32 (terceira) Emissao de Debéntures

da Emissora.

(b)  Valor Total da Emissao

O valor total da Emissdo é de RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) na Data de Emissao

(conforme definida abaixo).
(c) Numero de Séries
A Emissao sera realizada em série Unica.
(d) Destinacdo dos Recursos
Os recursos liquidos captados serdo destinados, diretamente pela Emissora ou por meio de

sociedades de proposito especifico controladas pela Emissora, para a realizacao das obras de

construcao do empreendimento imobilidrio denominado “Residencial e Comercial Serra do sol”,
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(e)

situado no Municipio de Santana do Parnaiba, Estado de Sio Paulo, na Estrada Marechal
Mascarenhas de Moraes, 5.800, Jardim Bandeirantes, Santana de Parnaiba, CEP: 06513-050, bem
como para empreendimentos imobilidrios futuros que serdo desenvolvidos diretamente pela
Emissora ou por meio de sociedades de propésito especifico controladas pela Emissora, como o
projeto imobiliario a ser desenvolvido na cidade de Canoas, Estado do Rio Grande do Sul, na
Avenida Hispancia, 495, Bairro Guajuviras, o projeto imobiliario a ser desenvolvido na cidade de
Ponta Grossa, no Estado do Parana, na Rodovia PR - 151, KM 7, Bairro Jardim Carvalho, e o
projeto imobiliario a ser desenvolvido na cidade de Santana do Parnaiba, no Estado de Sio Paulo,
na Av. Hondrio Alvares Penteado, 2.500, Colinas do Anhanguera (“Empreendimentos Alvo”), sem

prejuizo da destinacdo dos recursos captados por meio da Emissio das Debéntures para outros
futuros empreendimentos imobiliarios desenvolvidos pela Emissora ou por sociedades de

proposito especifico por ela controladas.

Garantias
Para assegurar o pagamento dos valores devidos aos titulares das Debéntures, bem como todas
as obrigacdes, principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser assumidas pela Emissora
por meio desta Escritura de Emissdo de Debéntures e suas posteriores alteracoes (“Obrigacdes

Garantidas”), as seguintes garantias serdo constituidas (“Garantias”):

(i} Cessao Fiduciaria de Recebiveis: a cessao fiduciaria de recebiveis oriundos da comercializacao

dos lotes dos seguintes empreendimentos: (i) empreendimento imobilidric denominado
“Residencial Verana Parque Alvorada”, situado no Municipio de Marilia, Estado de Sao Paulo; (ii)
empreendimento imobilidrio denominado “Residencial e Comercial Serra do Sol”, situado no
Municipio de Santana do Parnaiba, Estado de Sio Paulo; (iii) empreendimento imobilidrio
denominado “Reserva Central Parque”, situado no Municipio de Salto, Estado de Sdo Paulo; (iv)
empreendimento imobiliario denominado “Alvora Nova Iguacu”, situado no Municipio de Nova
Iguacu, Estado do Rio de Janeiro; e (v) empreendimento imobiliario denominado “Residencial e
Comercial Iboty loschpe”, situado no Municipio de Rio Grande, Estado do Rio Grande do Sul
(respectivamente, “Recebiveis”, “Cessao Fiduciaria de Recebiveis” e “Empreendimentos”), os

quais serao geridos e administrados (i) pela Emissora, até que seja realizada a sua substituicao,
na qualidade de administradora dos respectivos recebiveis; e (ii) pela Certificadora de Créditos
Imobiliarios e Participagoes Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 15.761.956/0001-83 (“Agente de
Monitoramento”), nos termos do Instrumento Particular de Contrato de Prestacdo de Servicos de




Administracdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas, a ser firmado entre a Securitizadora, o
Agente de Monitoramento e a Emissora (“Contrato de Administracdo de Créditos”), ou por

terceiro indicado pela Securitizadora e previamente aprovado pelos detentores dos CRI, apos a
substituicdo da Emissora, na qualidade de administradora da carteira recebiveis, nos termos do
Contrato de Administracdo de Créditos, sendo que a Cessao Fiduciaria de Recebiveis sera
constituida por meio da celebracdo do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Recebiveis

em Garantia e Outras Avencas (“Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis”), a ser firmado,

entre a Cedente Parque Alvorada, a Cedente Aldeia, a Cedente Vivea, a Cipasa Salto SLT1
Desenvolvimento Imobiliario Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 18.719.748/0001-04
(“Fiduciante Reserva Central”), a Cipasa Pontal NIG1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda., inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 15.315.770/0001-09 (“Fiduciante Parque Novo”, e, quando denominada em

conjunto com a Cedente Parque Alvorada, a Cedente Aldeia, a Cedente Vivea, a Fiduciante

Reserva Central, simplesmente “Fiduciantes”), a Emissora, a Securitizadora e o Agente de

Monitoramento; e

(i) Fundo de Obras: constituicdo de um fundo de obras no valor inicial de RS 5.500.000,00 (cinco

milhdes e quinhentos mil reais) (“Fundo de Obras”), que devera ser direcionado para a conta
vinculada de titularidade da Cedente Aldeia, abaixo definida, mantida junto ao Itall Unibanco

S.A. (“Banco Depositario”), agéncia n° 8541, conta n° 30770-1 (“Conta Vinculada”), cujos

recursos, inclusive aqueles oriundos das respectivas aplicagcées financeiras, serdo cedidos
fiduciariamente a Securitizadora, nos termos do Contrato de Custodia de Recursos Financeiros,

firmado entre a Emissora, a Securitizadora e o Banco Depositario (“Contrato de Conta

Vinculada”). Os recursos do Fundo de Obras serdo liberados pelo Banco Depositario, mediante
prévia e expressa autorizacdo da Securitizadora, os quais deverao ser utilizados pela Emissora
para a conclusao das obras de infraestrutura do empreendimento imobiliario denominado
“Residencial e Comercial Serra do Sol”, situado no Municipio de Santana do Parnaiba, Estado de

Sao Paulo (“Empreendimento Aldeia”). O acompanhamento dos percentuais de construcao do

cronograma fisico-financeiro das obras do Empreendimento Aldeia, nos termos do Anexo Ill desta
Escritura de Emissdao de Debéntures serio realizados, as expensas da Emissora, pela Dexter
Engenharia $/S Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 67.566.711/0001-07 (“Agente de Medicao”),
que sera responsavel por elaborar relatério, em base mensal, com a primeira emissdao em 20 de
outubro de 2016.




(f)

Vinculag@o a Emissédo de CRI

As Debéntures da presente Emissdo serdo vinculadas as 23° e 24° séries da 12 emissio de
Certificado de Recebiveis Imobiliarios da Securitizadora (respectivamente “CRI Seniores” e “CRI
Subordinados”, e quando denominado em conjunto, simplesmente “CRI"), sendo certo que os CRI
serao objeto de emissao e oferta publica de distribuigdo, sob o regime de melhores esforcos e de
garantia firme parcial, nos termos da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,

conforme alterada (“Instrucdo CVM 476" e “Oferta Publica Restrita”), e serdo destinados

exclusivamente a investidores profissionais, conforme definidos no artigo 9°A da Instrucdo CVM
n°® 539, de 13 de novembro de 2013.

Adicionalmente as obrigacdes da Emissora previstas nesta Escritura de Emissao de Debéntures,
de pagar a Debenturista Inicial os valores previstos nesta Escritura de Emissio de Debéntures,
incluindo o Valor Nominal Unitario ou Saldo do Valor Nominal Unitario, a Remuneracao
(conforme definidos nesta Escritura de Emissdo de Debéntures), bem como todos e quaisquer
outros direitos creditorios devidos pela Emissora por forca das Debéntures, e a totalidade dos
respectivos acessorios, tais como encargos moratorios, multas, penalidades, indenizacées,
despesas, custas, honorarios, e demais encargos contratuais e legais previstos nos termos desta

Escritura de Emissdo de Debéntures (“Créditos Imobiliarios Debéntures”), serdo vinculados aos

CRI, determinados créditos imobiliarios decorrentes da comercializacao dos lotes dos
empreendimentos desenvolvidos pela (i) Cipasa Marilia MAR2 Desenvolvimento Imobiliirio Ltda.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.548.289/0001-80 (“Cedente Parque Alvorada”), (ii) Cipasa
Aldeia ALD1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 15.022.1 16/0001-07

(“Cedente Aldeia”), e (iii) Cipasa Rio Grande IBO1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda., inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 17.021.600/0001-39 (“Cedente Vivea”, e, quando denominada em conjunto

com a Cedente Parque Alvorada e a Cedente Aldeia, simplesmente “Cedentes”), os quais estdo

devidamente descritos e caracterizados no Contrato de Cessao.

Os Empreendimentos, desenvolvidos na modalidade de loteamento, nos termos da Lei n° 6.766
de 19 de dezembro de 1979, conforme alterada, consistem na divisdo do solo dos respectivos
terrenos e criacao de lotes, sendo certo que os referidos lotes, apds o devido registro dos
respectivos projetos de cada um dos loteamentos nos cartérios de registro de iméveis
competentes, foram vendidos a determinadas pessoas fisicas ou juridicas, por meio da

celebracao de Instrumentos Particulares de Venda e Compra de Imével, Alienacdo Fiducidria em
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Garantia, Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrios e Outras Avencas (“Contratos de Venda e

Compra”) e/ou de “Instrumentos Particulares de Compromisso de Venda e Compra”, conforme o

caso (“Compromissos de Venda e Compra”).

Nos termos dos Contratos de Venda e Compra, as Cedentes fazem jus ao recebimento de parte
das parcelas relativas ao preco de aquisicio dos lotes pelos adquirentes, o que inclui todos e
quaisquer valores, presentes e futuros, devidos pelos adquirentes em decorréncia da aquisicao
dos respectivos lotes, bem como todos os seus acessorios e garantias e todos os demais encargos
e direitos previstos nos Contratos de Venda e Compra, quais sejam: valor principal, juros,
atualizacao monetaria, multas e demais acessorios e encargos perfeitamente descritos nos

Contratos de Venda e Compra (“Créditos Imobiliarios Loteamentos”, e, quando denominados em

conjunto com os Créditos Imobiliarios Debéntures, simplesmente “Créditos Imobiliarios Totais”).

As Cedentes e a Debenturista Inicial cederao & Securitizadora os Créditos Imobiliarios Totais, nos
termos do Contrato de Cessao, a ser firmado entre as Cedentes, a Securitizadora, a Emissora e a
Debenturista Inicial, sendo que a Securitizadora os adquiriu com o propdsito de emitir os CRI

objetos da Oferta Plblica Restrita.

A Securitizadora pretende vincular os Créditos Imobiliarios Totais, representados por cédulas de
crédito imobiliario aos CRI objeto da Oferta Plblica Restrita, conforme Termo de Securitizagdo
de Créditos Imobilidrios a ser celebrado entre a Securitizadora e a Vértx Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob o n° 22.610.500/0001-88, na qualidade de

agente fiduciario da emissao dos CRI ("Termo de Securitizacao").

A Oferta Publica Restrita sera intermediada pelo PINE Investimentos Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios Ltda., instituicdo financeira, inscrita no CNPJ/MF sob n° 92.236.777/ 0001-78

(“Coordenador Lider”), nos termos do Contrato de Coordenagdo, Coloca¢do e Distribuicdo

Publica com Esforgos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforcos e de Garantia Firme Parcial,
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 239 e da 249 Séries da 19 Emisséo da Sccl -
Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A., a ser celebrado entre a Securitizadora, o

Coordenador Lider e a Emissora (“Contrato de Distribuicao”).

Fazem parte da Oferta Publica Restrita os seguintes instrumentos: (i) a presente Escritura de

Emissao de Debéntures; (ii) as CCl vinculadas aos Contratos de Venda e Compra; (iii) os
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Compromissos de Venda e Compra; (iv) a Escritura de Emissao de CCI; (v) o Contrato de Cessao;
(vi) o Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis; (vii) o Instrumento Particular de Alienacao
Fiduciaria de Quotas em Garantia e Outras Avencas; (viii) o Termo de Securitizacdo; (ix) o
Contrato de Distribuicdo; (x) o Contrato de Conta Vinculada; (xi) os Termos e Condicbes Gerais
Aplicaveis aos Servicos Oferecidos pela Certificadora e o Termo de Adesdo aos Servicos
Oferecidos pela Certificadora; (xii) o Contrato de Prestacdo de Servicos de Instituicio
Custodiante e de Agente Registrador de Cédulas de Crédito Imobiliario; (xiii) o Contrato de
Administracao de Creéditos; (xiv) o Boletim de Subscricdo das Debéntures e os Boletins de
Subscricao dos CRI; (xv) o “Termo de Liberacdo de Garantias”, definido no item 1.3.2 do
Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis; (xvi) o “Termo de Liberacao de Garantias”,
definido no item 1.4.2 do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas; e (xvii) os respectivos
aditamentos e outros instrumentos que integrem a presente operacao e que venham a ser

celebrados (em conjunto, “Documentos da Operacéo”).

CLAUSULA QUARTA - CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

4.1.  Caracteristicas_das Debéntures: As Debéntures, objetos desta Escritura de Emissdao de

Debéntures, terdo as seguintes caracteristicas:

(@) Data de Emissdo: Para todos os fins e efeitos legais, a Data da Emissdo das Debéntures sera o
dia 01 de novembro de 2016 (“Data de Emissdo”).

(b)  Conversibilidade, Tipo e Forma: As Debéntures serio simples, ndo conversiveis em acées de

emisséo da Emissora, escriturais e nominativas, sem emissio de cartulas ou certificados.

(c) Espécie: As Debéntures serdo da espécie quirografaria, e nio conferirao qualquer privilégio
especial ou geral a seus titulares, bem como nio sera segregado nenhum dos ativos da Emissora para
garantir a Debenturista em caso de necessidade de execucao judicial ou extrajudicial das obrigacoes

da Emissora decorrentes das Debéntures.

(d) Prazo e Data de Vencimento: As Debéntures terdo prazo de vencimento de 12 (doze) anos,

contado da Data Emissao, vencendo em 25 de novembro de 2028 (“Data de Vencimento”). Na Data

de Vencimento, a Emissora se obriga a proceder a liquidacao das Debéntures que ainda estiverem em

circulagao, pelo Valor Nominal Unitario (conforme definido na alinea “e”, abaixo), acrescido da
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remuneracao de que trata o item 4.2., abaixo, calculada pro rata temporis, a partir da primeira

integralizacdo das Debéntures.

(e)  Valor Nominal Unitério: O valor nominal unitario das Debéntures sera de R$ 1.000,00 (mil

reais), na Data de Emissao (“Valor Nominal Unitario”).

(f) Quantidade de Debéntures Emitidas: Serao emitidas 20.000 (vinte mil) Debéntures,
totalizando R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) na Data de Emissdo.

4.2.  Remuneracdo das Debéntures: A remuneracao das Debéntures sera composta pela Atualizacao

Monetaria e pelos Juros Remuneratdrios (conforme definidos abaixo) (“Remuneracao”).

4.2.1. Sobre o Valor Nominal Unitario das Debéntures, desde a Data da Primeira Integralizacao

dos CRI, incidirdo (i) atualizacdo monetaria da variacdo acumulada do IPCA/IBGE, que

ocorrera mensalmente (“Atualizacdo Monetaria”), conforme férmulas descritas no item
4.2.2., abaixo, e (ii) juros remuneratérios a taxa fixa de 10,00% (dez por cento) ao ano,
capitalizados diariamente, de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, com base
em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias, incidente sobre o Valor Nominal

Unitario ndo amortizado atualizado conforme o item “i”, acima (“Juros Remuneratorios”), de

acordo com as formulas previstas no item 4.2.3., abaixo.

4.2.2. A Atualizacdo Monetaria, incidente sobre o Valor Nominal Unitario das Debéntures sera

calculada de acordo com a seguinte formula:

VNa = VNe x C, onde:

VNa = Valor Nominal Unitario atualizado das Debéntures, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario de emisséo ou saldo do Valor Nominal Unitario (valor nominal
unitario remanescente apos amortizacao de principal, incorporacdao de juros, se houver),
conforme o caso, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; e

C = fator acumulado das variacdes mensais do IPCA/IBGE, calculado com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:
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dup

C = s o) ], once

n = numero total de indices considerados na atualizacio do ativo;

NIK = valor do numero-indice do IPCA/IBGE referente ao segundo més anterior ao més de
atualizacao;

NIK-1 = valor do nimero-indice do IPCA/IBGE divulgado no més anterior ao més “k”;

dup = nimero de Dias Uteis entre a Data da Primeira Integralizacao dos CRI ou a ultima data
de aniversario das Debéntures e a data de célculo, limitado ao niimero total de Dias Uteis de
vigéncia do nimero-indice do IPCA/IBGE;

dut = nimero de Dias Uteis contidos entre a (ltima data de aniversario e a proxima data de

aniversario das Debéntures.

dup
o NI dut - : " .
O fator resultante da expressao (M—")‘*‘“ e considerado com 8 (oito) casas decimais, sem
k-1

arredondamento.

O produtodrio & executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em seguida, os
mais remotos. Os resultados intermediarios s&o calculados com 16 (dezesseis) casas decimais,

sem arredondamento.

O ndmero-indice do IPCA/IBGE devera ser utilizado considerando idéntico nimero de casas

decimais divulgado pelo 6rgéo responsavel por seu calculo.
A aplicagao do IPCA/IBGE incidira no menor periodo permitido pela legislacdo em vigor, sem
necessidade de ajuste a esta Escritura de Emissdo de Debéntures ou qualquer outra

formalidade.

Considera-se “data de aniversario” todo dia 25 (vinte e cinco) de cada més e, caso referida

data n&o seja Dia Util, o primeiro Dia Util subsequente.

Considera-se “Data _da Primeira Integralizacdo dos CRI” a data inicial de incidéncia de

Remuneragao sobre o Valor Nominal Unitario, corresponde a data em que ocorrer a primeira

integralizacao dos CRI.
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Considera-se como “més de atualizacio”, o periodo mensal compreendido entre duas datas de

aniversarios consecutivas das Debéntures.

Se até a data de aniversario, o NIk ndo houver sido divulgado, devera ser utilizado em
substituicao a NIk na apuracao do Fator “C”, o percentual correspondente a ultima variacdo
do IPCA/IBGE divulgada oficialmente até a data do calculo, nio sendo devidas quaisquer
compensagoes financeiras, multas ou penalidades entre a Emissora e/ou a Debenturista,

quando da divulgacao posterior do IPCA/IBGE.

4.2.2.1. No caso de indisponibilidade temporaria do IPCA/IBGE quando do pagamento
de qualquer obrigagcao pecuniaria prevista nesta Escritura de Emissio de Debéntures,
sera utilizada, em sua substituicdo, a ultima variacdo do IPCA/IBGE divulgado,
calculado pro rata temporis por Dias Uteis, nio cabendo, quando da divulgacdo do
IPCA/IBGE devido, quaisquer compensagdes financeiras, tanto por parte da Emissora

quanto da Debenturista.

4.2.2.2. Na auséncia de apuracao e/ou divulgacdo do IPCA/IBGE por prazo superior a
30 (trinta) Dias Uteis apos a data esperada para sua divulgacdo, ou, ainda, no caso de

sua extin¢ao ou por imposicao legal ou determinacéo judicial (“Periodo de Auséncia do

Indice”), o IPCA/IBGE devera ser substituido pelo substituto determinado legalmente
para tanto. No caso de ndo haver o substituto legal do IPCA/IBGE, a Debenturista
devera, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis a contar do fim do Periodo de Auséncia do
indice, convocar assembleia geral de debenturistas, no modo e prazos estipulados
neste instrumento, para definir, observada a regulamentacao aplicavel, o novo
parametro a ser aplicado, o qual devera refletir parametros utilizados em operacoes

similares existentes & época (“Taxa Substitutiva das Debéntures”). Até a deliberacao

desse parametro, sera utilizado, para o calculo do valor de quaisquer obrigagoes

previstas nesta Escritura de Emisséo de Debéntures, o Gltimo IPCA/IBGE divulgado.

4.2.2.3. Caso o IPCA/IBGE venha a ser divulgado antes da realizacio da assembleia
geral de debenturistas, prevista na clausula 4.2.2.2 acima, a referida assembleia nao
sera mais realizada, e o IPCA/IBGE a partir de sua divulgacdo, voltara a ser utilizado
para o calculo da Remuneracio das Debéntures desde o dia de sua indisponibilidade,

nao sendo devidas quaisquer compensacoes adicionais entre a Emissora e a
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Debenturista relativamente a definicao do indice.

4.2.3. Os Juros Remuneratorios serdo calculados de acordo com a seguinte formula:

J =VNax (FatorJuros— 1 )

onde:

J = Valor unitério dos Juros Remuneratérios devidos no final de cada Periodo de Capitalizacao
(conforme definido no subitem 4.2.3.1. abaixo), calculado com 8 (oito) casas decimais sem

arredondamento;

VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado, nos termos do item 4.2.2, calculado com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento, observadas as amortizagoes aplicaveis;

Fator Juros = Fator calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da

seguinte forma:

n
Fatorjuros = [(i + 1)35_2]

onde:

i = Taxa de Juros Remuneratérios, de 10,00% (dez inteiros por cento) ao ano, informada com

04 (quatro) casas decimais;

n = nimero de dias Uteis entre a Data da Primeira Integralizacdo dos CRI, para o primeiro
Periodo de Capitalizagdo, ou a Gltima Data de Aniversario dos Juros Remuneratorios, para os

demais periodos, e a data de calculo, sendo n um niimero inteiro.

4.2.3.1. Entende-se como “Periodo(s) de Capitalizacdo” o intervalo de tempo que se inicia na
Data da Primeira Integralizagao dos CRI, no caso do primeiro Periodo de Capitalizacao, ou, na
Data de Aniversario dos Juros Remuneratérios, no caso dos demais Periodos de Capitalizacao,
e termina na préxima Data de Aniversario dos Juros Remuneratérios correspondente ao

periodo. Cada Periodo de Capitalizacdo sucede o anterior sem solucao de continuidade.
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4.3. Pagamento dos Juros Remuneratérios: Os Juros Remuneratérios serdo devidos desde a Data da

Primeira Integralizacao dos CRI e serdo pagos no dia 25 (vinte e cinco) de cada més (“Data de

Aniversario dos Juros Remuneratérios”), a partir de 25 de dezembro de 2016 (inclusive), observado

que o pagamento dos Juros Remuneratorios ocorrerdo em cada data de pagamento relacionadas na
tabela constante do Anexo |, desta Escritura de Emissao de Debéntures (sendo cada data indicada no

Anexo | uma “Data de Pagamento dos Juros Remuneratérios”), observado o disposto no item 4.7.,

abaixo, referente a prorrogacao de prazos.

4.4.  Periodicidade de Pagamento: Os pagamentos serdo realizados em fluxo mensal, composto de

juros e amortizacao, sendo a primeira parcela devida em 25 de dezembro de 2016, conforme tabela
de juros e amortizagéo que consta do Anexo | a esta Escritura de Emissao, observadas as hipoteses de

amortizacao extraordinaria compulsoria, nos termos do item 5.2., abaixo (“Periodicidade de

Pagamento”).

4.5.  Amortizacdo: Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de vencimento antecipado das
obrigacbes decorrentes das Debéntures, nos termos previstos nesta Escritura de Emissio de
Debéntures, o Valor Nominal Unitario das Debéntures ou saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o
caso, serd pago mensalmente, de acordo com a tabela constante no Anexo | ao presente

instrumento.
4.5.1. Caélculo da amortizacdo mensal:
AMi=VNa x Tai
onde:

AMi = valor unitario da i-ésima parcela de amortizacdo, em reais, calculado com 08 (oito)

casas decimais, sem arredondamento;

VNa = Valor Nominal Unitario Atualizado, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;

Tai = s&o as taxas de amortizacéo das debéntures, expressas em percentual, com 04 (quatro)

casas decimais, de acordo com a tabela no Anexo |I.
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4.6.

4.5.2: Valor Nominal Remanescente apds cada amortizacio:

VNp = VNe — (Vnex Tai)

onde:

VNr = Valor Nominal Remanescente apés a i-ésima amortizacao, calculado com 08 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal Unitario de emisséo ou saldo do Valor Nominal Unitario (valor nominal
unitario remanescente apds amortizacio de principal, incorporacao de juros, se houver),

conforme o caso, informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Tai = sao as taxas de amortizacdo das debéntures, expressas em percentual, com 04 (quatro)

casas decimais, de acordo com a tabela no Anexo I.

4.5.2.1. Apés o pagamento da i-ésima parcela de amortizacao, YNr assume o lugar de VNe

para efeito de continuidade de calculo da atualizacao.

4.5.2.2. No 5° (quinto) Dia Util de antecedéncia da data de cada pagamento da Debénture

(“Data de Verificacao”), a Securitizadora devera verificar se os recursos disponiveis na Conta

Centralizadora, abaixo definida, decorrentes dos Recebiveis, sao suficientes para a realizacao
do pagamento da parcela vincenda da Debénture. Caso o montante nio seja suficiente, a
Securitizadora notificara formalmente a Emissora, em até 1 (um) Dia Util contado a partir da
Data de Verificacao, para que esta complemente o valor da parcela em questdo, com recursos

proprios, em até 2 (dois) Dias Uteis a partir da notificacao.

Local de Pagamento: Os pagamentos devidos pela Emissora em decorréncia desta Emissio

serao efetuados mediante depésito na(s) conta(s) corrente(s) a ser(em) indicada(s) pela

Debenturista, mediante aviso escrito entregue a Emissora com, no minimo, 8 (oito) Dias Uteis de

antecedéncia com relagdo a respectiva data de pagamento. Apos a cessdo e transferéncia das

Debéntures, formalizada por meio do Contrato de Cessdo, fica definida a conta corrente n° 27469-9,

agéncia n° 3100, no Itau Unibanco S.A., de titularidade da Securitizadora, (“Conta Centralizadora™)

ou outra conta que esta venha formalmente a indicar, como local de pagamento.




4.6.1. Com base na interpretacao da legislacao fiscal vigente a época da assinatura desta
Escritura de Emissao de Debéntures, sobre a Emissao nao incidirao quaisquer impostos, taxas,
contribuicées ou quaisquer outros tributos federais, estaduais ou municipais, sendo entendido
que ndo sdo necessarios quaisquer recolhimentos sobre os pagamentos ou reembolso devidos.
Sem prejuizo do disposto acima, todos os tributos futuros, incluindo impostos, contribuicées e
taxas, bem como quaisquer outros encargos que venham a incidir, inclusive em decorréncia
de majoracao de aliquota ou base de calculo, com fulcro em norma legal ou regulamentar,
sobre os pagamentos feitos pela Emissora no ambito desta Escritura de Emissao de Debéntures
(“Tributos”) sao de responsabilidade da Emissora e serdo por ela integralmente suportados, se
e quando devidos, acrescido de eventuais multas e penalidades. Caso qualquer 6rgio
competente venha a exigir, mesmo que sob a legislacao fiscal vigente, o recolhimento,
pagamento e/ou retencdo de quaisquer impostos, taxas, contribuicbes ou quaisquer outros
tributos federais, estaduais ou municipais sobre os pagamentos ou reembolso previstos nesta
Escritura de Emissdo de Debéntures, ou a legislacdo vigente venha a sofrer qualquer
modificacdo ou, por quaisquer outros motivos, novos tributos venham a incidir sobre os
pagamentos ou reembolso devidos a Debenturista no ambito desta Escritura de Emissdao de
Debéntures, a Emissora sera responsavel pelo recolhimento, pagamento e/ou retencao destes
tributos. Nesta situacdo, a Emissora devera acrescer aos pagamentos por ela devidos no
ambito da presente Emissdo de Debéntures valores adicionais de modo que a Debenturista
receba os mesmos valores liquidos que seriam recebidos caso nenhuma retencdo ou deducao

fosse realizada.

4.7. Prorrogacao dos Prazos: Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de

qualquer obrigacao, inclusive por parte da Debenturista, no que se refere ao pagamento do preco de
integralizacdo, até o primeiro Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com um dia que nao
seja considerado um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos. Para os fins da
presente Escritura, considera-se “Dia Util” qualquer dia que ndo sabado, domingo ou feriado

declarado nacional.

4.8. Encargos Moratorios: Sem prejuizo da Remuneracao, ocorrendo impontualidade no pagamento

de qualquer quantia devida a Debenturista, inclusive na hipotese de vencimento antecipado das
Debéntures, ficara a Emissora constituida em mora, independentemente de vir esta a receber

qualquer notificagao judicial e/ou extrajudicial por parte da Debenturista, de forma que a Emissora
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se compromete a pagar, durante o periodo em atraso sobre todos os valores devidos e nao pagos em
virtude desta Escritura de Emissdo de Debéntures, além das despesas incorridas para cobranca

(“Encargos Moratorios”):

a) juros moratoérios a taxa efetiva de 1,00% (um por cento) ao més, calculados dia a dia; e

b) multa moratéria nao compensatoria de 2,00% (dois por cento), calculada sobre as quantias em

atraso reajustadas.

4.9, Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos: Sem prejuizo do disposto no item 4.7., acima, o nao

comparecimento da Debenturista para receber o valor correspondente a quaisquer das obrigacoes
pecuniarias da Emissora, nas datas previstas nesta Escritura de Emissao de Debéntures, ou em
comunicado publicado pela Emissora, com copia para o agente fiduciario dos CRI, 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 da Remuneracao e/ou Data de Vencimento.

4.10. Forma de Subscricdo e Integralizacdo: As Debéntures serédo subscritas pelo seu Valor Nominal

Unitario e integralizadas em moeda corrente nacional pelo Valor Nominal Unitario.,

4.10.1. As Debéntures tornar-se-ao subscritas e nao integralizadas pela Debenturista Inicial
mediante a formalizacao da presente Escritura de Emissao de Debéntures, a inscricao da

titularidade no livio de registro de debéntures da Emissora (“Livro de Registro de

Debéntures”), e a assinatura do Boletim de Subscri¢do, nos termos da minuta constante do

Anexo |l a esta Escritura de Emissao de Debéntures (“Boletim de Subscricao™).

4.10.2. Nos termos a serem definidos no Contrato de Cessao, a Debenturista Inicial devera, na
mesma data em que subscrever as Debéntures, transferi-las em sua totalidade a
Securitizadora, sendo certo que as Debéntures serdo integralizadas em moeda corrente

nacional na data em que a totalidade dos CRI for integralizada.

4.11. Repactuacédo: Nao havera repactuacédo das Debéntures.



4.12. Publicidade: Todos os atos e decisoes decorrentes desta Emissdo que, de qualquer forma,
vierem a envolver interesses da Debenturista, deverdo ser comunicados a Debenturista mediante o

envio de e-mail ou correspondéncia por escrito, com aviso de recebimento.

4.13. Comprovacao de Titularidade das Debéntures: Para todos os fins de direito, a titularidade das

Debéntures sera comprovada pela inscricdo do titular das Debéntures no Livro de Registro de
Debéntures. A Emissora se obriga a promover a inscricdo da Debenturista Inicial e da Securitizadora
no Livro de Registro de Debéntures em prazo nao superior a 10 (dez) Dias Uteis a contar da assinatura
do Boletim de Subscricdo das Debéntures e da transferéncia das Debéntures, por forca do Contrato
de Cessao, respectivamente. Para fins de comprovacdo do cumprimento da obrigacdo descrita na
presente Clausula a Emissora devera, dentro do prazo acima mencionado, apresentar a
Securitizadora copia autenticada do Livro de Registro de Debéntures e do Livro de Transferéncia de
Debéntures, desde a primeira pagina (considerada como aquela onde conste a anotacéo de registro
do respectivo livro feito pela JUCESP) até a segunda pagina sequencial seguinte & Gltima anotacdo

constante dos referidos livros.

4.14. Liquidez e Estabilizacao: Nao sera constituido fundo de manutencao de liquidez ou firmado

contrato de garantia de liquidez ou estabilizacao de preco para as Debéntures.

4.15 Movimentacdo da Conta Centralizadora: Até o final do pagamento de todas as Obrigacoes

Garantidas fica estabelecido que os valores correspondentes aos pagamentos das Debéntures e dos

Recebiveis serao depositados diretamente na Conta Centralizadora.

4.15.1. Os recursos mantidos na Conta Centralizadora poderdo ser aplicados, conforme
solicitagao da Emissora, em fundos de renda fixa com classificacdo de baixo risco e liquidez

diaria, administrados pelo Itau Unibanco S.A. (“Investimentos Autorizados”), sendo certo que

a Securitizadora nado terd qualquer responsabilidade com relacdo a quaisquer eventuais
prejuizos, reivindicacbes, demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes das aplicacdes
em tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo
resultante de transgressdo deliberada) no investimento, reinvestimento ou liquidacdo dos
referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas demoras. Os
resultados decorrentes desse investimento estardo abrangidos pela instituicdo do regime

fiduciario e integrarao o patriménio separado dos CRI.
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integram a Cesséo Fiduciaria de Recebiveis, em garantia as Obrigacdes Garantidas.

4.16. Utilizacdo dos Recebiveis: Os Recebiveis depositados na Conta Centralizadora poderao ser

liberados da garantia fiduciaria desde que observada o pagamento da amortizacdo programada das

Debéntures, de acordo com o Anexo | da presente Escritura de Emissdao de Debéntures, pela

Securitizadora, de modo que tais recursos possam servir para o pagamento da amortizacio

programada prevista nesta Escritura de Emissdo de Debéntures.

4.17. Critérios de Elegibilidade: Nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, a

Emissora, neste ato, declara que os Recebiveis cedidos fiduciariamente por meio do Contrato de

Cessao Fiduciaria de Recebiveis atendem, cumulativamente, aos critérios de elegibilidade abaixo

descritos (“Critérios de Elegibilidade”):

a)

b)

c)

d)

o respectivo Compromisso de Venda e Compra devera ter histérico de, no minimo, 6 (seis)

meses (“Periodo de Apuracdo”);

o respectivo Cliente ndo pode ter atrasado, mais do que 1 (uma) vez, o pagamento de alguma
parcela do respectivo Compromisso de Venda e Compra por prazo superior a 90 (noventa)

dias;

o respectivo Cliente ndo pode ter atrasado, mais do que 2 (duas) vezes, o pagamento de
alguma parcela do respectivo Compromisso de Venda e Compra por prazo superior a 60

(sessenta) dias e menor ou igual a 90 dias;

o respectivo Cliente nao pode ter atrasado, mais do que 3 (trés) vezes, o pagamento de
alguma parcela do respectivo Compromisso de Venda e Compra por prazo superior a 30

(trinta) dias e menor ou igual a 60 dias;
os respectivos Compromissos de Venda e Compra nao poderao apresentar nenhuma parcela

vencida e nao paga com atraso superior a 30 (trinta) dias na data de assinatura do Contrato de

Cessao Fiduciaria de Recebiveis; e
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f) os respectivos Compromissos de Venda e Compra, individualmente, deverao apresentar saldo
devedor minimo de RS 1.500,00 (mil e quinhentos reais) na data de assinatura do Contrato de

Cessao Fiduciaria de Recebiveis,

4.17.1. A manutencao dos Critérios de Elegibilidade, acima mencionados, serd acompanhada
pelo Agente de Monitoramento, por meio do espelhamento previsto no Item 6.2. do Contrato
de Cessdo. Para tanto, a Emissora se obriga a enviar ao Agente de Monitoramento, até a
substituicdo da Emissora na qualidade de administradora da carteira de recebiveis, conforme
previsto no Contrato de Administracao de Créditos, todas as informacoes, previstas no Anexo

IV ao referido instrumento, relativas aos Recebiveis por ela geridos.

4.17.2. Caso quaisquer dos Recebiveis cedidos fiduciariamente por meio do Contrato de
Cessao Fiduciaria de Recebiveis deixem, a qualquer momento, de atender, qualquer dos
Critérios de Elegibilidade, devera ser realizada a amortizacdo extraordinaria parcial das
Debéntures, e consequentemente dos CRI, observada a Cascata de Pagamentos prevista no
Termo de Securitizacao, no montante correspondente ao saldo devedor dos Recebiveis que

nao atendam aos Critérios de Elegibilidade, nos termos do item 5.2., abaixo.

CLAUSULA QUINTA - RESGATE ANTECIPADO, AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA COMPULSORIA E
AQUISICAO FACULTATIVA

5.1. Resgate Antecipado: A partir da Data de Emissio e até o Dia Util anterior a Data de

Vencimento, a Emissora poderd realizar o resgate antecipado total das Debéntures (“Resgate
Antecipado”), e consequente amortizacdo antecipada dos CRI, na hipotese do saldo devedor dos CRI
Seniores ser inferior a 10% (dez por cento) do volume total da emissao dos CRI, mediante notificacao
a Debenturista, com pelo menos 30 (trinta) dias corridos de antecedéncia, formalizando a data em
que sera realizado o Resgate Antecipado, a qual passara a valer como a Data de Vencimento das
Debéntures. O Resgate Antecipado sera realizado por meio do pagamento pela Emissora, com
recursos proprios e/ou eventual saldo excedente depositado na Conta Centralizadora, apurado 15
(quinze) Dias Uteis antes da realizacao do Resgate Antecipado, da totalidade do saldo devedor
atualizado das Debéntures ou o valor correspondente ao valor presente do fluxo das Debéntures
trazido pela taxa de juros equivalente ao cupom da Nota do Tesouro Nacional, série B, com
vencimento correspondente ao duration remanescente das Debéntures, calculado nos termos da

formula descrita no item 5.1.3., abaixo, acrescido de spread anual de 400 (quatrocentos) pontos
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base, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, o

que for maior.

5.1.1. Apos o recebimento pela Debenturista da comunicacdo dos termos do Resgate
Antecipado, a Securitizadora informara em até 15 (quinze) dias corridos o Agente Fiduciario
para comunicacao por este Ultimo aos titulares dos CRI do Resgate Antecipado, na forma

prevista no Termo de Securitizacao.

5.1.2. As Debéntures resgatadas antecipadamente serao obrigatoriamente canceladas pela

Emissora.

5.1.3. O duration mencionado no item 5.1., acima, sera calculado de acordo com a seguinte

formula:
C
n t
zt:l (1 + -r)t (t)
D= C
n t
t=1(1 4+ r)t
onde:
t = Prazo;

C; = Valor Nominal da Parcela devida no prazo;

r = Taxa de Juros Remuneratorios, de 10,00% (dez inteiros por cento) ao ano, informada com

04 (quatro) casas decimais;

5.2. Amortizacao Extraordinaria Compulsoéria: Sempre que: (i) ocorrer pré-pagamento, parcial ou

total, com pelo menos 01 (um) més de antecedéncia da data em que a referida parcela seria devida,
de quaisquer dos Recebiveis, esse montante devera ser reservado para a amortizacao extraordinaria
parcial das Debéntures, e consequentemente dos CRI, observada a Cascata de Pagamentos prevista
no Termo de Securitizacdo, no montante correspondente ao valor dos Recebiveis pagos
antecipadamente; ou (ii) caso quaisquer dos Recebiveis cedidos fiduciariamente por meio do
Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis deixem, a qualquer momento, de atender, qualquer um

dos Critérios de Elegibilidade, devera ser realizada a amortizacdo extraordinaria parcial das
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Debéntures, e consequentemente dos CRI, observada a Cascata de Pagamentos prevista no Termo de
Securitizacdo, no montante correspondente ao saldo devedor dos Recebiveis que nao atendam aos
Critérios de Elegibilidade (“Amortizacao Extraordinaria Compulsoria”). Os valores decorrentes das

amortizag¢ées extraordinarias compulsérias supramencionadas ficaréo retidos na Conta Centralizadora
e aplicados nos Investimentos Autorizados até que se atinja o volume minimo de R$100.000,00 (cem
mil reais), quando serao utilizados para a respectiva amortizacdo extraordinaria dos CRI. A Emissora
e a Debenturista concordam e autorizam que qualquer Amortizacao Extraordinaria Compulséria seja
realizada na data de pagamento dos Juros Remuneratorios imediatamente subsequente a data da
verificacao do pré-pagamento dos respectivos Recebiveis, conforme fixada no Anexo | desta Escritura
de Emissao de Debéntures, sendo certo que, para tanto, os recursos necessarios para a realizacao da
respectiva Amortizacdo Extraordinaria Compulsoria deverdo estar disponiveis na Conta
Centralizadora com pelo menos 5 (cinco) Dias Uteis antes da data da efetiva Amortizacao

Extraordinaria Compulséria.

5.2.1. A amortizacéo extraordinaria dos CRI, devera ocorrer nas datas de pagamento dos Juros
Remuneratorios imediatamente subsequente a data da verificacdo do pré-pagamento dos
respectivos Recebiveis e/ou do ndo atendimento aos Critérios de Elegibilidade, conforme o
caso, nos termos do item 5.2., acima, cujo valor devera ser apurado mensalmente pela

Securitizadora.

5.3. Aquisicdo Facultativa: A Emissora podera, a qualquer tempo, adquirir Debéntures em

Circulacao (conforme definido no item 8.1 ., alinea “i”, abaixo), observado o disposto no paragrafo 2°
do artigo 55 da Lei das Sociedades por AcGes e as regras expedidas pela CVM, devendo tal fato
constar do relatério da administracao e das demonstracbes financeiras da Emissora. As Debéntures
adquiridas pela Emissora de acordo com este item poderdo ser canceladas, permanecer na tesouraria
da Emissora, ou serem novamente colocadas no mercado, observadas as restricdes impostas pela
Instrucdo CVM 476.

CLAUSULA SEXTA - VENCIMENTO ANTECIPADO

6.1. Hipéteses de Vencimento Antecipado: Observado o disposto nesta Escritura de Emissiao de

Debéntures, as obrigacdes da Emissora constantes dos instrumentos relacionados & Emissdo das
Debéntures poderao ser declaradas antecipadamente vencidas e imediatamente exigiveis apos o

decurso dos prazos de cura definidos nas respectivas hipoteses de vencimento antecipado, a critério

s 4
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exclusivo da Debenturista, independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacao judicial ou
extrajudicial, na ocorréncia de qualquer dos eventos estabelecidos abaixo ou ainda de outros eventos
de vencimento antecipado expressamente definidos nos demais Documentos da Operacéo (“Hipoteses

de Vencimento Antecipado”):

1) a Emissora e/ou as Cedentes deixem de cumprir, a partir da presente data, no seu
vencimento, qualquer obrigacao, pecuniaria ou ndo pecuniaria, principal ou acessoria, decorrente de
qualquer dos Documentos da Operacao, desde que referido inadimplemento nao seja sanado em ate
5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de notificacdo encaminhada pela Debenturista nesse
sentido para as obrigacdes pecuniarias, e em 15 (quinze) dias corridos contados do recebimento de
notificacdo encaminhada pela Debenturista nesse sentido, para as obrigagdes ndo pecuniarias, sem
prejuizo da incidéncia de multa e encargos moratdrios nos termos do item 4.8., desta Escritura de

Emissdo de Debéntures;

i) a Emissora ndo apresente a Debenturista, quando solicitado por escrito, com pelo menos 5
(cinco) Dias Uteis de antecedéncia, quaisquer documentos comprobatorios de que os recursos obtidos
por meio da integralizacdo das Debéntures foram empregados ou estdo disponiveis para o fim
previsto nesta Escritura de Emissao de Debéntures, sendo que, em se tratando de documentos
expedidos por orgdos publicos ou qualquer autoridade governamental, referido prazo devera ser
observado pela Emissora para apresentar o comprovante de solicitacdo do competente documento

junto aos orgaos referidos;

iii)  se ficar evidenciado que os recursos obtidos por meio da integralizacdo das Debéntures nao

foram aplicados no desenvolvimento dos empreendimentos citados no item 3.1., alinea “d”, acima;

iv) se a Emissora, as Cedentes ou qualquer sociedade controlada (“Afiliadas”), requererem
recuperacio judicial ou extrajudicial, autofaléncia, se tiverem sua faléncia decretada, se tiverem
pedido de faléncia apresentado contra si ndo elidido no prazo legal, ou, ainda, qualquer evento
analogo que caracterize estado de insolvéncia da Emissora e/ou das Cedentes, nos termos da
legislacdo aplicavel, ou ainda se a Emissora ou as Cedentes requererem sua extincao, dissolucao e

liquidacao;
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V) invalidade, ineficacia, nulidade ou inexequibilidade de qualquer dos Documentos da Operacao

e/ou de quaisquer de suas disposigoes;

vi) for comprovada a falsidade ou incompletude de qualquer declaragao ou informacao da
Emissora, contida em qualquer dos Documentos da Operacdo, que gere comprovado dano ou prejuizo

para a Debenturista e/ou para os titulares dos CRI;

vii) seja proferida e transite em julgado qualquer decisdo administrativa ou judicial que
reconheca que quaisquer dos Empreendimentos Alvo violou lei de zoneamento, ambientais ou de
protecdo do patriménio historico, artistico, paisagistico e cultural, descumpriu diretrizes do

planejamento urbano;

viii) houver fusdo, cisdo, mudanca de controle, incorporacdo de sociedade, ativos ou agoes, ou
qualquer outro processo de reestruturacdo societaria envolvendo a Emissora que aumente
significativamente o risco de crédito da Emissora ou de seus sucessores, a critério dos titulares dos
CRI, salvo se ocorridos dentro do mesmo Grupo Econdémico (conforme definido a seguir), o que fica
desde ja permitido. Entende-se por “Grupo Econdémico”, sociedades que estejam sob controle direto
ou indireto da Emissora, sendo que “controle” tem o significado estabelecido no artigo 116 da Lei

das Sociedades por Acoes;

ix) cessao, promessa de cessao ou qualquer forma de transferéncia ou promessa de transferéncia
a terceiros, no todo ou em parte, pela Emissora e/ou pelas Cedentes, de qualquer de suas obrigacoes
nos termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures e nos demais Documentos da Operacao, exceto

se previamente autorizado pela Debenturista;
X) caso seja constatado qualquer vicio, invalidade ou ineficacia na constituicao de qualquer das
Garantias, ou, ainda, de quaisquer garantias adicionais que venham a ser constituidas no ambito da

emissao dos CRI;

xi) transformacéo do tipo societario da Emissora, conforme aplicavel, sem prévia anuéncia da

Debenturista;
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Xii)  realizacao de reducéo de capital social da Emissora, com outra finalidade que nao a absor¢ao

de prejuizos;

Xiii) alteracdo ou modificacdo do objeto social da Emissora, exceto se forem mantidas as

atividades relacionadas ao setor de parcelamento do solo urbano;

Xiv)  descumprimento de qualquer decisdao administrativa ou governamental contra a qual nao seja
obtido efeito suspensivo dentro do prazo regulamentar para tal obtencdo, e que possa,
comprovadamente, gerar um passivo individual ou agregado de valor igual ou superior a

RS 1.500.000,00 (um milh&o e quinhentos mil reais) para a Emissora;

Xv)  ocorréncia das hipoteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do Cadigo Civil ou nas demais

leis aplicaveis;

Xvi) se o cumprimento pela Emissora e/ou pelas Cedentes, de qualquer obrigacao sua nos termos
desta Escritura de Emissao de Debéntures ou de quaisquer outros Documentos da Operacao tornar-se

ilicito;

xvii) cessdo, venda, alienacdo e/ou qualquer forma de transferéncia pela Emissora, por qualquer
meio, de forma gratuita ou onerosa, dos ativos objeto do Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis
e/ou do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas, sem prévia e expressa autorizacao da
Debenturista, bem como constituicao ou verificacdo da existéncia de qualquer outro onus ou

gravame de qualquer natureza sobre as Garantias que nao as objeto da presente operacao;

xviii) caso ocorra venda, cessdo, alienacdo, conferéncia ao capital ou qualquer forma de
transferéncia de ativos da Emissora, por qualquer meio, de forma gratuita ou onerosa, no valor
individual igual ou superior a R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais). Qualquer cessao, venda,
alienacdo e/ou qualquer forma de transferéncia pela Emissora, de ativo(s) no valor individual igual
ou superior a R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) devera ser previamente comunicada a
Debenturista, porém, somente sera necessaria a prévia e expressa anuéncia dos titulares dos CRI se a

Emissora estiver inadimplente com suas obrigacoes previstas nos Documentos da Operagao;
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Xix) caso ocorra o inadimplemento e/ou o vencimento antecipado de qualquer divida financeira da

Emissora, contraidas junto a instituicoes integrantes do Sistema Financeiro Nacional - SFN;

Xx)  inobservancia das obrigacées estabelecidas pela legislacdo socioambiental e criminal
aplicavel, bem como pelos Principios do Equador, se aplicavel, constatado por meio de sentenca

condenatoria transitada em julgado e/ou sentenca arbitral definitiva;

xXi) existéncia de sentenca condenatoria transitada em julgado e/ou sentenca arbitral definitiva
referente a pratica de atos pela Emissora, que importem em violacao a legislacdo que trata do

combate ao trabalho infantil e ao trabalho escravo;

Xxii) nao-renovacdo, cancelamento, revogacdo ou suspensdo das autorizagoes, concessoes,
subvencoes, alvaras ou licencas, inclusive as ambientais, exigidas para o regular exercicio das
atividades desenvolvidas pela Emissora e/ou Cedentes e que afete de forma significativa o regular
exercicio das atividades desenvolvidas, exceto se, dentro do prazo de 60 (sessenta) dias corridos a
contar da data de tal nao renovacao, cancelamento, revogacao ou suspensao, a Emissora comprove a
existéncia de provimento jurisdicional autorizando a regular continuidade das suas atividades até a

renovacao ou obtencao da referida licenca ou autorizacao;

xxiii) se for constatado atraso igual ou superior a 120 (cento e vinte) dias corridos no cronograma
fisico inicial das obras do Empreendimento Aldeia que consta do Anexo Il a esta Escritura de Emissao
de Debéntures, conforme demonstrado nos relatérios realizados e enviados mensalmente pelo Agente
de Medicdo, conforme previsto no item 7.2.1., alinea “a” da presente Escritura de Emissao de

Debéntures;

XXiv) a ocorréncia de qualquer hipotese de vencimento antecipado que esteja prevista em

quaisquer dos Documentos da Operacao;

XXv) caso a condicdo suspensiva da Cessdo Fiduciaria de Recebiveis ndo seja baixada em até 10
(dez) dias corridos, contados a partir da data de assinatura do Boletim de Subscricdo das Debéntures,

nos termos do Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis;
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xxvi) caso os Compromissos de Venda e Compra que venham a ser alterados e/ou modificados nao
observem a totalidade da politica de renegociacao prevista no anexo VI do Contrato de Cessao

Fiduciaria de Recebiveis;
xxvii) caso seja declarado o vencimento antecipado dos CRI; e

xxviii) distribuicdo de dividendos, pagamento de juros sobre o capital proprio ou a realizacao de
quaisquer outros pagamentos a seus acionistas, caso a Emissora esteja em mora com qualquer de
suas obrigacoes estabelecidas nesta Escritura de Emissao de Debéntures, ressalvado, entretanto, o

pagamento do dividendo minimo obrigatorio previsto no artigo 202 da Lei das Sociedades por Acoes.

6.1.1. Para a apuracao da obrigacao disposta na alinea (iv), acima, a Emissora declara que o
Anexo IV contém a relacdo de todas as sociedades que se enquadrem na definicao de
Afiliadas. A Emissora obriga-se a atualizar as informagoes constantes do Anexo IV sempre que
solicitado pela Debenturista, a partir da data de celebracao da presente Escritura de Emissao

de Debéntures.

6.2. Eventos Automaticos: A ocorréncia de qualquer dos eventos descritos nas alineas (iv), (xvii) e

(xxvii), acima (“Eventos Automaticos”), sem prejuizo de outros eventos definidos nos demais

Documentos da Operacao, acarretara o vencimento antecipado automatico das Debéntures, sendo
todas as obrigacdes previstas nesta Escritura de Emissdo de Debéntures antecipadamente vencidas e
exigiveis de pleno direito o cumprimento das mesmas, na data do evento de vencimento antecipado
automatico, sendo facultado a Debenturista executar esta Escritura de Emissdao de Debéntures,
conforme previsto no item 10.2., abaixo, e iniciar os procedimentos para excussao das garantias que

tenham sido constituidas, mediante o envio de simples aviso do vencimento antecipado a Emissora.

6.3. Convocacdo de Assembleia Geral dos Titulares dos CRI: Ocorrendo, apos o inicio da Oferta

Plblica Restrita dos CRI, quaisquer dos eventos descritos nas demais alineas do item 6.1., acima,
exceto aquelas referidas no item 6.2., acima, a Securitizadora devera, em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data em que tomar ciéncia da ocorréncia do referido evento, convocar assembleia de
titulares de CRI, conforme definido no Termo de Securitizacdo, para deliberar acerca da declaracao

do vencimento antecipado.
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6.3.1. A assembleia referida no item acima somente podera determinar a nio ocorréncia de
vencimento antecipado por deliberagdo de titulares de CRI detentores de, no minimo, 2/3
(dois tercos) dos CRI Seniores, excluidos aqueles que se encontrem em poder da Emissora, da
Securitizadora e/ou de suas respectivas controladas, controladoras, coligadas, demais
empresas integrantes do grupo econdmico da Emissora, administradores e/ou sécios de
quaisquer dessas sociedades (sendo os CRI remanescentes apds tais exclusdes doravante

designados “CRI em Circulacio”).

6.3.2. Caso, por qualquer motivo, a assembleia referida no item 6.3., acima, nao seja
instalada nem em primeira nem em segunda convocacao, a Securitizadora nio devera declarar
antecipadamente vencidas as obrigagdes desta Escritura de Emissao de Debéntures, até que

haja a devida instalacdo de uma assembleia.

6.4. Cobranca: Na hipotese de vencimento antecipado das obrigacdes da Emissora constantes dos
instrumentos relacionados a Emissdo, previstas nesta Escritura de Emissdo de Debéntures, a
Debenturista, ou, conforme o caso, a Securitizadora, podera adotar todas e quaisquer medidas
necessarias para cobranca e recebimento das obrigacdes previstas nesta Escritura de Emissao de
Debéntures, inclusive por meio da execugdo de garantias que sejam constituidas nos Documentos da

Operacao, independentemente de qualquer notificac&o adicional a Emissora.

6.4.1. Ocorrendo o vencimento antecipado das Debéntures, conforme item 6.1., acima,
incidiréo sobre os valores devidos e ndo pagos pela Emissora os mesmos encargos moratorios
previstos nesta Escritura de Emissdo de Debéntures, calculados desde a data do vencimento
antecipado até a data do cumprimento integral das obrigacées previstas nesta Escritura de

Emissao de Debéntures.

6.5. Declaracdo de Vencimento Antecipado: Em caso de declaracdo do vencimento antecipado das

Debéntures, conforme aprovacdo em assembleia dos titulares dos CRI ou na ocorréncia dos Eventos
Automaticos, nos termos do item 6.2., acima, a Debenturista devera exigir o imediato pagamento,
pela Emissora, do saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures, acrescido, da Remuneracao das
Debéntures, calculada pro rata temporis desde a Data da Primeira Integralizacao dos CRI até a data
do pagamento integral do saldo devedor das Debéntures e de quaisquer outros valores
eventualmente devidos pela Emissora nos termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures, em até

15 (quinze) dias Uteis contados do recebimento, pela Emissora, de comunicacdo por escrito a ser
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enviada pela Debenturista a Emissora por meio de carta protocolada no endereco constante do item
10.1., desta Escritura de Emissao de Debéntures, sob pena de, em nao o fazendo, ficar obrigada,
ainda, ao pagamento dos encargos moratoérios previstos no item 4.8., acima.

CLAUSULA SETIMA - OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA

7.1.  Obrigacoes da Emissora: Observadas as demais obrigacées previstas nesta Escritura de Emissdo

de Debéntures, enquanto o saldo devedor das Debéntures nao for integralmente pago, a Emissora

obriga-se, ainda, a:

7.1.1. Fornecer a Debenturista:

(a) dentro do prazo estabelecido por legislacdo ou regulamentacédo vigente ou em até 3
(trés) dias Uteis apds a data de sua efetiva divulgacdo, o que ocorrer primeiro: (i) copia de
suas demonstracoes financeiras completas relativas ao respectivo exercicio social encerrado,
acompanhadas de parecer dos auditores independentes; e (ii) declaracdo dos Diretores da
Emissora atestando o cumprimento das obrigacdes constantes nessa Escritura de Emissao de

Debéntures;

(b) dentro do prazo estabelecido por legislacdo ou regulamentacédo vigente ou em até 3
(trés) Dias Uteis apds as datas de suas respectivas efetivas divulgacoes, o que ocorrer
primeiro, copia de suas informacdes trimestrais relativas aos respectivos trimestres,

acompanhada do relatério da administragao;

() copia de qualquer decisdo administrativa ou sentenca judicial em face da Emissora
e/ou de quaisquer das Cedentes, envolvendo valor equivalente a, no minimo, RS 1.500.000,00
(um milhao e quinhentos mil reais), em até 10 (dez) dias corridos da publicacio de tal decisao

ou sentenca judicial;

(d) informagoes a respeito de qualquer dos eventos indicados no item 6.1., acima,

imediatamente apos o seu conhecimento;



(e) aplicar os recursos obtidos por meio da integralizacao da Debéntures Unica e
exclusivamente na construcao dos empreendimentos descritos na clausula 3.1., alinea “d”,

acima;

(f) manter, um arquivo completo da documentacdo referentes aos servicos, obras e
fornecimentos, com registros precisos e atualizados de todos os custos, despesas, transacoes
financeiras, recolhimento de tributos, bem como das transacbes referentes a eventuais
subcontratacoes e obrigacoes relacionadas com a execugao das obras dos Empreendimentos
Alvo. A Debenturista podera, desde que demandado pelos titulares dos CRI, contratar um
agente vistor para verificar a documentacao e a Emissora devera apresentar a documentacao

ao agente vistor ou a Debenturista sempre que solicitado;

(g2) assumir a responsabilidade de manter constantemente atualizado e por escrito, junto a

Debenturista e ao Agente de Monitoramento, seu endereco;

(h) responsabilizar-se pela veracidade e exatidao dos dados e informacdes ora prestados

e/ou enviados a Debenturista e ao Agente de Monitoramento;

(i) entregar os documentos que sejam, eventualmente, solicitados pela Debenturista,
inclusive as suas demonstragdes financeiras devidamente auditadas, mediante solicitacdo
enviada no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento de notificacio nesse
sentido, para atualizacdo daqueles ja entregues ou que venham a ser exigidos pelas normas

vigentes ou em razao de determinacao ou orientacao de autoridades competentes;

() dar ciéncia desta Escritura de Emissdo de Debéntures, dos demais Documentos da
Operacéo e de seus termos e condicoes aos seus administradores e fazer com que estes

cumpram e facam cumprir todos os seus termos e condicoes;

(k) nao transferir as suas obrigacoes descritas nesta Escritura de Emissao de Debéntures

para terceiros sem o prévio e expresso consentimento da Debenturista;
() cumprir rigorosamente a legislacdo ambiental e trabalhista em vigor, adotando as

medidas e agoes preventivas e/ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos

ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes de suas atividades;
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(m) proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades economicas, preservando
o meio ambiente e atendendo as determinacdes dos orgaos municipais, estaduais e federais

que venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

(n) contratar e manter contratado o Agente de Medicao, sendo que o laudo enviado

relativo ao Empreendimento Aldeia devera ser emitido mensalmente;

(0) manter constituidas as Garantias, bem como quaisquer garantias adicionais que

venham a ser constituidas no ambito da emissdo dos CRI, até o pagamento integral dos CRI; e

(p) realizar, as suas expensas, o registro (i) do Contrato de Cessao perante o Cartoério de
Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo; (ii) do
Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis perante o Cartério de Registro de Titulos e
Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo; e (iii) do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas perante o Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao

Paulo, Estado de Sao Paulo.

7.1.2. A Emissora devera proceder a adequada publicidade dos dados econdomico-financeiros,
nos termos exigidos pela Lei das Sociedades por Acdes, promovendo a publicacao das suas
demonstracoes financeiras, nos termos exigidos pela legislacao e regulamentacao em vigor,

em especial pelo artigo 17 da Instrucao CVM 476.

7.1.3. Nos termos do Contrato de Cessao, a Emissora compromete-se a arcar com todos os
custos decorrentes da distribuicdo e manutencdo das Debéntures e dos CRI, incluindo, mas
nao se limitando: (a) a todos os custos relativos ao registro dos CRI na CETIP; (b) ao registro e
a publicacdo dos atos necessarios a Emissdo, tais como esta Escritura de Emissdo de
Debéntures, seus eventuais aditamentos, e a AGE autorizando esta Emissao, nos prazos e
formas previstas nos Documentos da Operacao; e (c) as despesas flat com os prestadores de
servico contratados em funcao da emissao dos CRI, tais como agente fiduciario dos CRI, banco
liquidante, agente escriturador, bem como as instituicoes intermediarias contratadas para

distribuir os CRI no mercado primario.
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7.1.4. A Emissora devera manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos

registros de acordo com os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil.

7.1.5. A Emissora compromete-se a nao realizar operacdes fora de seu objeto social,

observadas as disposicoes estatutarias, legais e regulamentares em vigor.

7.1.6. A Emissora compromete-se a notificar a Debenturista sobre qualquer ato ou fato que
possa causar interrupcao ou suspensao das atividades da Emissora, bem como sobre a
ocorréncia de qualquer uma das Hipoteses de Vencimento Antecipado previstos no item 6.1.,
acima, na mesma data de conhecimento do evento.

7.1.7. A Emissora compromete-se a efetuar recolhimento de quaisquer tributos ou
contribuicoes que incidam ou venham a incidir sobre a Emissdo e que sejam de

responsabilidade da Emissora.

7.1.8. A Emissora compromete-se a manter validas e regulares, durante todo o prazo de
vigéncia das Debéntures e desde que haja Debéntures em Circulacao (conforme definido no
item 8.1., alinea “i”), as declaracées e garantias apresentadas nesta Escritura de Emissao de

Debéntures, no que for aplicavel.

7.1.9. A Emissora compromete-se a adotar, conforme a legislacao brasileira, medidas e agoes
destinadas a evitar, mitigar ou corrigir danos socioambientais, a seguranca e medicina do

trabalho que possam vir a ser causados em razao de seu objeto social.

7.1.10. A Emissora compromete-se a submeter, na forma da lei e regulamentacao aplicavel,

suas demonstracdes financeiras a exame de auditoria independente registrada junto a CVM.

7.2. Fundo de Obras: Com vistas a conclusdao das obras do Empreendimento Aldeia, o montante

correspondente ao valor inicial de RS 5.500.000,00 (cinco milhdes e quinhentos mil reais), sera retido

dos recursos obtidos pela Emissora, por meio da integralizacdo das Debéntures, e transferido para a

Conta Vinculada (“Fundo de Obras”).

7.2.1. Os recursos depositados no Fundo de Obras serdo utilizados exclusivamente para o
cumprimento do cronograma de obras do Empreendimento Aldeia nos termos do Anexo Il
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desta Escritura de Emissdo de Debéntures, e sua liberacao devera ocorrer, mensalmente, no
05° (quinto) dias util subsequente a entrega do relatério de medicdo elaborado pelo Agente

de Medicao a Debenturista. Para tanto, devera ser observado o seguinte:

(a) o Agente de Medicao sera responsavel por realizar, mensalmente, a medicao das obras
do Empreendimento Aldeia e enviar a Securitizadora, relatério proprio com o status das

referidas obras (“Relatorio de Medicao de Obras”), até o 5° (quinto) dia de cada més;

(b) o Relatério de Medicdo de Obras devera contemplar as seguintes informacoes,
individualmente, acerca do Empreendimento Aldeia: (i) percentual total e detalhado por
servico/insumos de obra executada a cada periodo mensal e os correspondentes valores, em
reais, utilizados para a execucéo; (ii) comparativo entre o percentual de obra executada e o
previsto, constante do cronograma de obras do Empreendimento Aldeia; (iii) evolucdo de obra
prevista e executada, com os correspondentes valores, em reais; (iv) insumos estocados e
seus correspondentes valores em reais; (v) replanejamento dos cronogramas de obras do
Empreendimento Aldeia, se for o caso; (vi) previsao de aportes para os proximos periodos, em
caso de replanejamento dos cronogramas de obras; e (vii) eventual atraso no cronograma
fisico inicial das obras do Empreendimento Aldeia, indicando o respectivo percentual de
atraso em relacao ao cronograma fisico inicial das obras que consta do Anexo Il desta

Escritura de Emissao de Debéntures;

(c) a liberagcdo dos recursos depositados no Fundo de Obras pelo Banco Depositario,
mediante prévia e expressa autorizacdo da Securitizadora, devera ocorrer, mensalmente, no
5° (quinto) dia Gtil subsequente ao recebimento pela Securitizadora do respectivo Relatorio
de Medicéo de Obras;

7.2.2. Nao obstante o quanto disposto no item 7.2.1., acima, caso ocorra a declaracao de
vencimento antecipado das Debéntures, nos termos do item 6.5., acima, os recursos

depositados no Fundo de Obras deverao ser utilizados para a amortizacao dos CRI.

7.2.3. Os recursos mantidos no Fundo de Obras serdo investidos pelo Banco Depositario,
mediante instrucdo prévia e expressa da Emissora em fundo de renda fixa com classificacao
de baixo risco, liquidez diaria e sem risco de indice, administrado/custodiado pelo Itad
Unibanco S.A.



7.2.4. Os recursos mantidos no Fundo de Obras sao, nos termos do Contrato de Conta
Vinculada, cedidos fiduciariamente a Securitizadora, em garantia ao cumprimento de todas as
obrigacdes, presentes e futuras, principais e acessorias, assumidas ou que venham a ser
assumidas pelos Cedentes no Contrato de Cessao, na Escritura de Emissao de Debéntures e
suas posteriores alteracoes, incluindo, mas nao se limitando, a Recompra Compulsoria e/ou a
Multa Indenizatoria, conforme definidas no Contrato de Cessao, nos termos do artigo 66-B da
Lei n° 4.728, de 14 de julho de 1968, conforme alterada, e dos artigos 18 a 20 da Lei n° 9.514,
de 20 de novembro de 1997.

7.2.5. Apos comprovada a conclusao das obras, por meio do respectivo Relatério de Medicéo

de Obras, eventual saldo existente no Fundo de Obras sera transferido para a Emissora.

CLAUSULA OITAVA - DA ASSEMBLEIA GERAL DE DEBENTURISTAS

8.1. Regras Gerais:

(a) a Assembleia Geral de Debenturistas (“Assembleia Geral de Debenturistas”) podera ser

convocada pela Emissora, ou por Debenturistas que representem 10% (dez por cento), no minimo, das

Debéntures em circulagao;

(b) a convocagao para a Assembleia Geral de Debenturistas dar-se-a mediante anlncio
publicado, pelo menos 3 (trés) vezes, no jornal de grande circulagao no qual a Emissora efetue suas
publicacbes, respeitadas outras regras relacionadas a publicacdo de anlncio de convocagdo de
assembleias gerais constantes da Lei das Sociedades por Acbes, da regulamentacao aplicavel e desta

Escritura de Emissao de Debéntures;

(c) a Assembleia Geral de Debenturistas se instalara, em primeira convocacao, com a presenca
de Debenturistas que representem a metade, no minimo, das Debéntures em circulacdo e, em

segunda convocacao, com qualquer niUmero de Debenturistas em circulacao;

(d) nas deliberacoes da Assembleia Geral de Debenturistas, a cada Debénture cabera um voto,
sendo permitida a constituicao de mandatarios, Debenturistas ou nao. As deliberacoes serdo tomadas

pelo voto favoravel da maioria dos presentes, em primeira convocacdo, e por qualquer nimero de
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votos, em segunda convocacao, com excecao da modificacdo das condicoes das Debéntures e desta
Escritura de Emissao de Debéntures, que deverao ser deliberadas por Debenturistas que representem

75% (setenta e cinco por cento) das Debéntures em circulacao;

(e) considerar-se-a devidamente constituida a Assembleia Geral de Debenturistas a que

comparecerem todos os Debenturistas;

(f) aplicar-se-a a assembleia dos Debenturistas, no que couber, o disposto na Lei das Sociedades

Anonimas para assembleia geral de acionistas;

(g) o presidente da Assembleia Geral de Debenturistas sera eleito pela maioria dos

Debenturistas presentes;

(h) as deliberacdes tomadas pelos Debenturistas, no ambito de sua competéncia legal,
observado o quorum estabelecido nesta Escritura de Emissao de Debéntures, serao existentes,
validas e eficazes perante a Emissora e obrigarao a todos os titulares das Debéntures em circulagao,
independentemente de terem comparecido a Assembleia Geral de Debenturistas ou do voto proferido

na respectiva Assembleia Geral de Debenturistas; e

(i) consideram-se “Debéntures em Circulacdo” as Debéntures subscritas e integralizadas e nao

resgatadas, excluidas as Debéntures mantidas em tesouraria pela Emissora e, ainda, adicionalmente,
para fins de constituicdo de quérum, pertencentes, direta ou indiretamente, (i) a Emissora; (ii) a
gualquer controladora, controlada e/ou a qualquer coligada da Emissora; ou (iii) a qualquer diretor,
conselheiro, cénjuge, companheiro ou parente até o 3° (terceiro) grau de qualquer das pessoas

referidas nos itens anteriores.

8.2. Aprovacao dos Titulares dos CRI. Por se tratar de operagao estruturada, previamente ao

exercicio do direto de voto da Debenturista, devera ocorrer assembleia geral dos titulares dos CRI
para deliberar sobre referido assunto, sendo que a Debenturista, ou, conforme o caso, a
Securitizadora, se compromete a exercer seu direito de voto em quaisquer decisdes e/ou assembleias
da qual participe nos termos desta Escritura de Emissao de Debéntures, em estrita consonancia com
a decisdo tomada pelos titulares dos CRI. A Emissora ndo computara quaisquer votos da Debenturista

que nao esteja em consonancia com a decisao dos titulares dos CRI.



CLAUSULA NONA - DECLARACOES E GARANTIAS DA EMISSORA

9.1. Declaracées: A Emissora declara e garante, conforme aplicavel, a Debenturista, na data da
assinatura desta Escritura de Emissdo de Debéntures, que:

(a) esta devidamente autorizada a celebrar esta Escritura de Emissao de Debéntures e a cumprir
com todas as obriga¢oes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios

necessarios para tanto;

(b) a celebracdo desta Escritura de Emissio de Debéntures, bem como a colocacao das
Debéntures, ndo infringem qualquer disposicao legal, contrato ou instrumento do qual a Emissora
e/ou qualquer controlada da Emissora seja parte, nem ira resultar em: (i) vencimento antecipado de
qualquer obrigacdo estabelecida em qualquer desses contratos ou instrumentos; (ii) criacdo de
qualquer 6nus ou gravame sobre qualquer ativo ou bem da Emissora, exceto por aqueles ja existentes

na presente data; ou (iii) rescisdo de qualquer desses contratos ou i nstrumentos;

(c) a celebracao desta Escritura de Emissiao de Debéntures e o cumprimento de suas obrigacées
aqui previstas nao infringem qualquer obrigacao anteriormente assumida pela Emissora e/ou

qualquer controlada da Emissora;

(d) esta Escritura de Emissao de Debéntures e as obrigagcdes aqui previstas constituem obrigacoes
legalmente validas e vinculantes da Emissora, exigiveis de acordo com os seus termos e condicoes,
com forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784, da Lei n° 13.105, de 16 de
marco de 2015 (“Codigo de Processo Civil”);

(e) as declaragdes, informagdes e fatos contidos nos documentos da Oferta Plblica Restrita em
relacdo a Emissora e/ou qualquer controlada da Emissora sao verdadeiras e nao sdo enganosas,

incorretas ou inveridicas;

(f) as informagcbes da Emissora e/ou qualquer controlada da Emissora relativas ao ultimo
trimestre encerrado ou ao imediatamente anterior, em todo os seus aspectos relevantes,
representam corretamente a posicao patrimonial e financeira da Emissora e/ou qualquer controlada
da Emissora e foram devidamente elaboradas em conformidade com as praticas contabeis adotadas

no Brasil;
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(2) a Emissora esta cumprindo as leis, regulamentos, normas administrativas e determinacées dos
orgaos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a conducdo de seus negocios e/ou

qualquer controlada da Emissora;

(h) nao ha qualquer acao judicial, processo administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de
investigacao governamental, que seja de conhecimento da Emissora e/ou qualquer controlada da

Emissora, que possa vir a causar impacto adverso relevante na Emissora, em sua condicao financeira;

(1) é uma sociedade por agdes devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de

companhia fechada de acordo com as leis brasileiras;

§)) cada uma de suas controladas foi devidamente constituida e é uma sociedade limitada ou
sociedade por acoes, conforme o caso, existente de acordo com as respectivas leis de suas
respectivas jurisdicoes, com plenos poderes e autoridade para ser titular, arrendar e operar suas

propriedades e para conduzir seus negocios;

(k) esta Escritura de Emissao de Debéntures constitui, e cada documento a ser entregue nos
termos da presente Escritura de Emissao de Debéntures constituira, obrigacdo legal, valida,
vinculante e exigivel da Emissora, exequivel de acordo com seus termos e condicdes, exceto que sua
execucao podera estar limitada por leis relativas a faléncia, insolvéncia, recuperacao, liquidacio ou
leis similares afetando a execucao de direitos de credores em geral, e tal obrigacdo nao esteja
subordinada a qualquer outra divida da Emissora, que ndo aquelas que gozem de preferéncia

exclusivamente por forca de qualquer exigéncia prevista em lei;

(L) nenhum registro, consentimento, autorizacao, aprovacao, licenca, ordem de, ou qualifica¢ao
junto a qualquer autoridade governamental ou orgédo regulatorio é exigido para o cumprimento pela
Emissora de suas obrigacées nos termos da presente Escritura de Emissdo de Debéntures ou das

Debéntures, ou para a realizacdo da Emissao;
(m) a Emissora esta em cumprimento das leis e regulamentos ambientais a elas aplicaveis, exceto

com relacdo aquelas leis e regulamentos que estejam sendo contestados de boa-fé pela Emissora ou

para as quais a Emissora possua provimento jurisdicional vigente autorizando sua nao observancia;
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(n) a Emissora tem todas as autorizacdes e licencas relevantes exigidas pelas autoridades
federais, estaduais e municipais para o exercicio de suas atividades, sendo que até a presente data a
Emissora nao foi notificada acerca da revogacéo de qualquer delas ou da existéncia de processo

administrativo que tenha por objeto a revogacao, suspens&o ou cancelamento de qualquer delas;

(o) os representantes legais que assinam esta Escritura de Emissdo de Debéntures tém poderes
estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacoes ora estabelecidas e, sendo
mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em

pleno vigor;

(P) nao omitiu, ou omitira nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu conhecimento e
que possa resultar em alteracdo substancial na situac&o econdmico-financeira ou juridica da Emissora

em prejuizo da Debenturista;
(q) mantera os seus bens adequadamente segurados, conforme praticas correntes de mercado;

(r) os documentos e informacdes fornecidos a Debenturista sdo materialmente corretos e estio
atualizados até a data em que foram fornecidos e incluem os documentos e informacoes relevantes

para a tomada de decisdo de investimento sobre a Emissora;

(s) ndo omitiu ou omitira nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu conhecimento e
que possa resultar em alteracdo substancial adversa de suas situacées econdmico-financeiras ou

juridicas sua em prejuizo dos investidores das Debéntures;

(t) cumprira todas as obrigacbes assumidas nos termos desta Escritura de Emissio de

Debéntures; e

(u) observa a legislacdo em vigor, em especial a legislacdo trabalhista, previdenciaria e
ambiental, para que (i) ndo utilize, direta ou indiretamente, trabalho em condicoes analogas as de
escravo ou trabalho infantil; (ii) os trabalhadores da Emissora estejam devidamente registrados nos
termos da legislacdo em vigor; (iii) cumpra as obrigacdes decorrentes dos respectivos contratos de
trabalho e da legislacéo trabalhista e previdenciaria em vigor; (iv) cumpra a legislacdo aplicavel a
protecao do meio ambiente, bem como a salde e seguranca publicas; (v) detenha todas as

permissoes, licencas, autorizacdes e aprovacdes necessarias para o exercicio de suas atividades, em
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conformidade com a legislacao ambiental aplicavel; (vi) tenha todos os registros necessarios, em

conformidade com a legislacéo civil e ambiental aplicavel.

CLAUSULA DECIMA - DISPOSICOES GERAIS

10.1. Comunicacdes: Todas e quaisquer notificacdes, solicitacdes, aprovacées e demais
comunicacbes com a Emissora, exceto se de outra forma prevista neste instrumento, serdo feitas por
escrito e serao consideradas validamente recebidas quando entregues em maos, por servico de
courier, correio eletrénico ou transmisséo de fax, quando do recebimento nos enderecos ou niimeros

de fax constantes abaixo:

Para a Emissora:

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, n° 105, Torre 3, 3° andar, Ed, Thera Corporate, Cidade Moncdes,
Sao Paulo, SP.

CEP 04571-010

At.: Pedro Lodovici

Tel.: (11) 4096-0500

E-mail: pedro.lodovici@cipasa.com, com cépia para: magno.soares@cipasa.com, juridico@cipasa.com

e funding@cipasa.com.

Para a Debenturista Inicial:

CIPASA ALDEIA ALD1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° andar, Ed, Thera Corporate, Cidade Moncdes,
Sao Paulo, SP.

CEP 04571-010

At.: Pedro Lodovici

Tel.: (11) 4096-0500

E-mail: pedro.lodovici@cipasa.com, com copia para: magno.soares@cipasa.com, juridico@cipasa.com

e funding@cipasa.com.
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Para a Securitizadora (apés a transferéncia das Debéntures):

SCCI - SECURITIZADORA DE CREDITOS IMOBILIARIOS S.A.
Endereco: Rua Iguatemi, 151, 19 andar

Sao Paulo, CEP 01451-011

At: Livia Arbex

Telefone: (11) 3133-0362

Correio eletronico: securitizacao@certificadora.imb.br / larbex@certificadora.imb.br

10.1.1. As comunicagbes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou
com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos - ECT,
ou por correio eletronico quando do envio da mensagem eletronica, nos enderecos
mencionados neste Termo. Os originais dos documentos enviados por correio eletrénico ou por
fax deverédo ser encaminhados para os enderecos acima em até 2 (dois) dias Uteis apos o envio
da mensagem, quando assim solicitado. Cada Parte devera comunicar as outras a mudanca de
seu endereco, ficando responsavel a Parte que nao receba quaisquer comunicacoes em

virtude desta omissao.

10.2. Titulo Executivo: Esta Escritura de Emissdo de Debéntures e as Debéntures constituem titulos
executivos extrajudiciais nos termos dos incisos | e Ill, do artigo 784 do Codigo de Processo Civil,
reconhecendo as Partes desde ja que, independentemente de quaisquer outras medidas cabiveis, as
obrigacdes assumidas nos termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures comportam execucao
especifica e se submetem as disposicdes dos artigos 815 e seguintes do Codigo de Processo Civil, sem
prejuizo do direito de declarar o vencimento antecipado da Debénture, nos termos desta Escritura de

Emissao.

10.3.  Operacao Estruturada: A presente Emissdo é parte de uma operacao estruturada, de forma

que a presente Escritura de Emissao de Debéntures e todos os demais documentos a ela relacionados
devem ser interpretados em conjunto e complementarmente, de modo que todos e quaisquer termos
definidos utilizados nesta Escritura de Emissao de Debéntures que porventura nao se encontrem
definidos no presente instrumento, terdo o significado que lhe for imputado nos demais documentos

relacionados aos CRI.
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10.4. Renuncia: N&o se presume a ren(ncia a qualquer dos direitos decorrentes da presente
Escritura de Emissao de Debéntures, desta forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no
exercicio de qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba a Debenturista em razio de qualquer
inadimplemento da Emissora prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado
como constituindo uma renlncia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem
constituird novacdo ou modificacdo de quaisquer outras obrigacées assumidas pela Emissora nesta
Escritura de Emissao de Debéntures ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou

atraso.

10.5. llegalidade, Invalidade e Ineficacia: Caso qualquer das disposicées ora aprovadas venha a ser

julgada ilegal, invélida ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposicées nio afetadas por tal
julgamento, comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituirem a disposicdo afetada por outra

que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

10.6. Irrevogabilidade e Irretratabilidade: Esta Escritura de Emissdo de Debéntures é firmada em

carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as Partes por si e seus sucessores.

10.7. Lei Aplicavel: Esta Escritura de Emissdo de Debéntures é regida pelas Leis da Republica

Federativa do Brasil.
10.8. Foro: As partes elegem o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, com renlincia
expressa de qualquer outro, por mais privilegiado, como competente para dirimir quaisquer

controvérsias decorrentes desta Escritura de Emissao de Debéntures.

Estando assim, as partes, certas e ajustadas, firmam o presente instrumento, em 4 (quatro) vias de

igual teor e forma, juntamente com 2 (duas) testemunhas, que também o assinam.

Sao Paulo - SP, 01 de novembro de 2016.

(o restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO |

Tagon Taxa d Taxa d Taxa d
Curva de Data am:rﬁza:iu N Data am:;ian:lo N Data amﬁr”::za;h
Amortizacéo ("Tai") ('Tal") ("Tai")
N
53 25/04/21 1,6037% 107 | 25/10/25 4,5781%
1 25/12/16 1,6412% 54 25/05/21 1,6298% 108 | 25/11/25 3,8869%
2 25/01/17 2,4638% 55 25/06/21 1,5727% 109 | 25/12/25 3,6187%
3 25/02/17 1,8696% 5 | 25/07/21 1,5740% 10 | 25/01/26 4,3540%
4 25/03/17 1,5892% 57 | 25/08/21 1,6807% 111 | 25/02/26 3,2175%
5 25/04/17 1,5658% 58 25/09/21 1,4336% 112 | 25/03/26 3,6289%
6 25/05/17 1,5912% 59 25/10/21 2,0717% 113 | 25/04/26 4,1003%
7 25/06/17 1,4531% 60 25/11/21 1,7353% 114 | 25/05/26 4,3909%
8 25/07/17 1,5168% 61 25/12/21 1,6558% 115 | 25/06/26 4,4634%
9 25/08/17 1,5070% 62 25/01/22 2,6675% 116 | 25/07/26 4,3374%
10 25/09/17 1,1845% 63 25/02/22 1,6832% 117 | 25/08/26 4,9119%
1 25/10/17 1,4822% 64 25/03/22 1,6349% 118 | 25/09/26 4,0228%
12 25/11/17 1,3307% 65 25/04/22 1,8303% 119 | 25/10/26 6,1866%
13 25/12/17 1,2294% 66 25/05/22 1,9592% 120 | 25/11/26 5,7297%
14 25/01/18 1,8700% 67 25/06/22 1,8345% 121 | 25/12/26 5,0805%
15 25/02/18 1,1720% 68 25/07/22 1,8987% 122 | 25/01/27 6,7171%
16 25/03/18 1,1278% 69 25/08/22 2,0066% 123 | 25/02/27 4,8090%
17 25/04/18 1,3197% 70 25/09/22 1,7332% 124 | 25/03/27 5,3057%
18 25/05/18 1,3423% 71 25/10/22 2,4928% 125 | 25/04/27 5,9569%
19 25/06/18 1,2244% 72 25/11/22 2,0613% 126 | 25/05/27 5,8881%
20 25/07/18 1,2612% 73 25/12/22 2,0314% 127 | 25/06/27 6,9919%
21 25/08/18 1,3421% 74 25/01/23 3,2319% 128 | 25/07/27 6,3907%
22 25/09/18 1,1453% 75 25/02/23 2,0723% 129 | 25/08/27 7,9108%
23 25/10/18 1,5389% 76 25/03/23 2,0179% 130 | 25/09/27 6,2626%
24 25/11/18 1,2664% 77 25/04/23 2,2059% 131 | 25/10/27 10,9845%
25 25/12/18 1,2192% 78 25/05/23 2,2909% 132 | 25/11/27 9,4401%
26 25/01/19 1,8813% 79 25/06/23 2,2226% 133 | 25/12/27 8,3087%
27 25/02/19 1,2369% 80 25/07/23 2,3678% 134 | 25/01/28 11,0948%
28 25/03/19 1,1796% 81 25/08/23 2,5185% 135 | 25/02/28 8,7191%
29 25/04/19 1,3898% 82 25/09/23 2,1691% 136 | 25/03/28 9,3278%
30 25/05/19 1,3685% 83 25/10/23 3,0947% 137 | 25/04/28 11,8099%
31 25/06/19 1,2939% 84 25/11/23 2,6100% 138 | 25/05/28 12,4830%
32 25/07/19 1,3465% 85 25/12/23 2,5817% 139 | 25/06/28 17,8958%
33 25/08/19 1,4333% 86 25/01/24 4,1740% 140 | 25/07/28 18,4593%
34 25/09/19 1,2067% 87 25/02/24 2,6845% 141 | 25/08/28 19,7544%
35 25/10/19 1,6466% 88 25/03/24 2,6301% 142 | 25/09/28 23,3231%
36 25/11/19 1,3884% 89 25/04/24 2,9133% 143 | 25/10/28 56,0410%
37 25/12/19 1,3329% 90 25/05/24 3,1000% 144 | 25/11/28 100,0000%
38 25/01/20 2,1032% 91 25/06/24 3,0083%
39 25/02/20 1,3467% 92 25/07/24 3,1966%
40 25/03/20 1,2785% 93 25/08/24 3,3952%
41 25/04/20 1,5449% 94 25/09/24 2,9200%
42 25/05/20 1,4980% 95 25/10/24 4,2345%
43 25/06/20 1,4066% 96 25/11/24 3,5433%
44 25/07/20 1,4603% 97 25/12/24 3,5284%
45 25/08/20 1,4972% 98 25/01/25 5,6838%
46 25/09/20 1,2930% 99 25/02/25 3,4737%
47 25/10/20 1,8465% 100 | 25/03/25 3,3693%
48 25/11/20 1,5286% 101 | 25/04/25 3,4155%
49 25/12/20 1,4321% 102 | 25/05/25 3,3965%
50 25/01/21 2,3160% 103 | 25/06/25 3,2269%
51 25/02/21 1,4677% 104 | 25/07/25 3,3862%
52 25/03/21 1,3720% 105 | 25/08/25 3,7977%
53 25/04/21 1,6037% 106 | 25/09/25 2,9913%
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ANEXO Il

Minuta do Boletim de Subscricao

DATA: [+] BOLETIM DE SUBSCRICAO DA 3°* EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS
EM AGOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, EM SERIE UNICA, PARA COLOCAGAO PRIVADA, N [+]
[TV DA CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

Para os fins deste boletim de subscricdo de Debéntures (“Boletim de Subscricdo”), adotam-se as definicaes constantes no Instrumento
Particular de Escritura da 3° Emissdo de Debéntures, Ndo Conversiveis em Acbes, da Espécie Quirografdria, em Série Unica, para
Colocacdo Privada, da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A., firmado em 01 de novembro de 2016 pela Emissora, abaixo identificada
(“Escritura”).

EMISSORA

Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A., sociedade anénima, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado do Sao Paulo, na Avenida Engenheiro Luis Carlos Berrini, n° 105, Torre 3, 3°

B0 andar do Edificio Thera Corporate, Bairro Cidade Mongées, CEP 04571-010, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 05.262.743/0001-53.
CARACTERISTICAS DA EMISSAO
Dados da Emissao L. Valor Nominal Unitario Valor Total da Série
— — Serie Qtd.
Local Data da Emissao Emissao RS RS
%20 :;um 01/11/2016 3 Unica [«] RS 1.000,00 RS []
FORMA DE PAGAMENTO DAS DEBENTURES
AMORTIZACAO REMUNERACAQ
Atualizagao Monetaria Forma de Pagamento Taxa Forma de Pagamento
Os pagamentos serao realizados & ;
e fluxo mensl, compestode i it e el
juros e amortizacao, sendo a P, comp = JuF
£ = amortizacao, sendo a primeira
primeira parcela devida em 25 de ( devid 25 de d b
dezembro de 2016, conforme pafsoladcvida em EAEZEMIDID
B 4 2 i de 2016, conforme tabela de juros e
Calculada com base na variagao tabela de juros e amortizagao 10% (dez por cento) ao i o :
% Y amortizacao que consta do Anexo | a
mensal do IPCA/IBGE. que consta do Anexo | a Escritura ano. s e
dé Emitsan. observadas as Escritura de Emissao, observadas as
hipdteses cie amortizacao hipéteses de amortizacao
extraordinaria compulsdria, nos extraordinaria compulsong, Hos
: : termos do item 5.2. da Escritura de
termos do item 5.2. da Escritura Einitesio de Debantaros
de Emissao de Debéntures. :
OUTRAS CARACTERISTICAS DA EMISSAQ
Foritias Nominativa registraria, sem emissao de cartulas ou certificados, ou sem registro em sistema
g eletrénico de escrituracéo.
Data da Escritura: 01 de novembro de 2016
QUALIFICACAO DO SUBSCRITOR
Nome, ou Denominagao Social: CPF/MF, ou CNPJ/MF:
CIPASA ALDEIA ALD1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA. 15.022.116/0001-07
Endereco: N° Complemento:
, ) - 5 Torre 3, 3° andar, Ed. Thera Corporate, Bairro
Avenida Luis Carlos Berrini n°® 105 Cidade Moncdes
Cidade: UF: Pais:
Sao Paulo SP Brasil
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DEBENTURES SUBSCRITAS

QUANTIDADE VALOR DE INTEGRALIZACAQ POR DEBENTURE VALOR TOTAL A SER INTEGRALIZADO

[=] RS [e] RS []

FORMA DE INTEGRALIZACAO

As Debéntures serao integralizadas pela Subscritora nas mesmas datas em que ocorrerem integralizacoes dos certificados de recebiveis
imobiliarios da 23 e da 24° Séries da 1* Emissao da SCC| - Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A. (“CRI”). As integralizacbes serao
realizadas pelo Valor Nominal Unitario, em moeda corrente nacional. Nao haverd incidéncia de Juros Remuneratorios entre a Data de
Emissao e a Data da Primeira Integralizagcao dos CRI.

GARANTIAS

Para assegurar o pagamento dos valores devidos aos titulares das Debéntures, bem como todas as obrigacdes, principais e acessorias,
assumidas ou que venham a ser assumidas pela Emissora por meio da Escritura e suas posteriores alteragdes, serdo constituidas as seguintes
garantias: (i) Cessao Fiducidria de Recebiveis; e o (ii) Fundo de Obras.

ADESAO AOS TERMOS E CONDIGOES

O Subscritor, neste ato, declara, em carater irrevogavel e irretratavel, em relacao a emissao das Debéntures, para os devidos fins que
conhece, esta de acordo e por isso adere a todas as disposigbes constantes deste Boletim de Subscricdo e da Escritura, a qual foi firmada
de acordo com a deliberagdo tomada na Assembleia Geral Extraordinaria, realizada em 01 de novembro de 2016, realizada em observancia
ao disposto no artigo 59, § 1° da Lei 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

0 Subscritor declara ainda que concorda e tem ciéncia de que:

a) a oferta, as Debéntures e a emissora ndo estao sujeitos ao disposto na Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, exceto quanto ao disposto no artigo 48 da referida Instrucao;

b) a distribuicao das Debéntures sera privada, sem a intermediagao ou esforcos de venda por parte de instituicées integrantes do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios e nao serao registradas no sistema de distribuicao e/ou negociacio de mercado
organizado ou de bolsa de valores;

€) a subscricdo das Debéntures sera privada e devera ocorrer mediante assinatura, pelo Subscritor, do presente Boletim de
Subscricao, sendo que o Subscritor ficara automaticamente obrigado a cumprir e anuir integralmente com todos os termos e
condicoes da Escritura;

d) conhece, avaliou e ponderou os riscos envolvidos na subscricdo das Debéntures, sendo que o Subscritor declara que teve
conhecimento dos termos da Escritura com a devida antecedéncia para avaliar e tomar a sua decisao de investimento nas
Debéntures;

e) realizou investigacao independente junto a Emissora e buscou toda a assessoria legal e financeira que entendeu como necessaria
para avalia¢ao da oferta, de modo a tomar conhecimento das atividades da Emissora bem como de todos os riscos associados ao
investimento que possam afetar de forma adversa os negocios, a situacao financeira e/ou os resultados operacionais da Emissora,
além de quaisquer outras informagdes relevantes, tendo realizado uma deciséo fundamentada de investimento;

f)  as Debéntures que nao tenham sido integralizadas até o encerramento da emissao e/ou da Oferta dos CRI serdo canceladas; e

g) nao negociara, alienara ou transferira, direta ou indiretamente, as Debéntures emitidas por meio da Escritura, ressalvadas as
hipdteses de cancelamento das Debéntures previstas na Escritura.

Sao Paulo - SP, [«] de [=] de 2016.

CIPASA ALDEIA ALD1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Subscritor

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

Emissora
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TESTEMUNHAS:

Nome:
RG:
CPF/MF:

Nome:
RG:
CPF/MF:
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ANEXO IV

Relacdo de Afiliadas

AFILIADAS

Razao

C.N.P.J.

Alphaville Nova Esplanada 3 Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

15.315.444/0001-93

C&l Partners Prestadora de Servicos S.A.

17.790.060/0001-58

Cipasa Agrigento Il Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

18.756.481/0001-25

Cipasa Aldeia ALD1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

15.022.116/0001-07

Cipasa Altamira Agroflorestal Ltda. (Em processo de distrato)

18.004.548/0001-75

Cipasa Ananindeua ANA1 Desenvolvimento Imobiliario SPE Ltda.

09.093.852/0001-45

Cipasa Antdrio Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

23.131.647/0001-58

Cipasa Araca Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

19.724.884/0001-55

Cipasa Aracarana Agroflorestal Ltda. (Prateleira)

20.786.235/0001-68

Cipasa Aracruz ARC1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

15.021.982/0001-75

Cipasa Argos Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

24.292.460/0001-07

Cipasa Atenas Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

24.292.580/0001-04

Cipasa Aurora Agroflorestal Ltda. (Prateleira)

20.786.244/0001-59

Cipasa Azinheira Agroflorestal Ltda. (Prateleira)

20.801.873/0001-00

Cipasa Barra dos Coqueiros COQ 1-1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

23.139.895/0001-45




Cipasa Barreiras Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Em processo de distrato)

19.875.659/0001-10

Cipasa Bauru BAU1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

23.218.275/0001-00

Cipasa Bela Vista BEL1 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda.

17.021.591/0001-86

Cipasa Bigua Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

18.476.027/0001-10

Cipasa Bonfim Paulista BFM2 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

18.747.102/0001-30

Cipasa Cachoeiro CIT1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

14.779.582/0001-60

Cipasa Cachoeiro de Itapemirim CAC2 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

19.190.710/0001-50

Cipasa Camagari CRI 1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

16.798.830/0001-46

Cipasa Campinas Alto de Santa Maria CAM4-1 Desenvolvimento Imobiliario
Ltda. (Em processo de distrato)

17.548.293/0001-49

Cipasa Campinas STZ1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

19.998.644/0001-49

Cipasa Campinas ZT Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

22.892.043/0001-61

Cipasa Campo Grande CPG1-1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

19.097.280/0001-26

Cipasa Campo Grande CPG2-1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

18.913.784/0001-04

Cipasa Canoas CAN1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

17.548.259/0001-74

Cipasa Castoria Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

24.102.314/0001-63

Cipasa Caucaia CAU1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

19.885.400/0001-50

Cipasa Caucaia Sitio Pogo CAU2 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

19.875.658/0001-75

Cipasa Cerejeira Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

23.132.286/0001-64

[ 4
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Cipasa Dardania Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

24.187.591/0001-16

Cipasa Delfos Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

24.187.598/0001-38

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

05.262.743/0001-53

Cipasa Edessa Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

24.187.579/0001-01

Cipasa Estrelicia Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

23.217.926/0001-39

Cipasa Eusébio EUS1-1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

23.131.612/0001-19

Cipasa Feira de Santana Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Em processo de
distrato)

18.756.508/0001-80

Cipasa FOR1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

23.909.612/0001-05

Cipasa Gardénia Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

23.247.332/0001-70

Cipasa Guara Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

15.278.209/0001-99

Cipasa Guarapari ZON1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

15.031.633/0001-34

Cipasa Guarulhos Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

23.027.728/0001-02

Cipasa Juiz de Fora JDF1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

15.090.614/0001-89

Cipasa Jundiai JND1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

17.548.243/0001-61

Cipasa Juriti Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

18.475.865/0001-70

Cipasa KST Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

18.985.359/0001-20

Cipasa Macapa MAC1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

17.091.271/0001-00

Cipasa Marilia MAR1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

14.760.225/0001-50

b
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Cipasa Marilia MAR2 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

17.548.289/0001-80

Cipasa Marilia MAR3 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

19.998.427/0001-59

Cipasa Mistras Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

17.907.194/0001-06

Cipasa Nova Iguacu NIG2 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

18.785.623/0001-82

Cipasa Nova Lima Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

20.513.130/0001-35

Cipasa Parauapebas PAR1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

17.548.204/0001-64

Cipasa Parauapebas PAR2 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

17.548.291/0001-50

Cipasa Parauapebas PAR4 Desenvolvimento Imobilidrio Ltda.

18.913.807/0001-80

Cipasa Parauapebas V Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Em processo de
distrato)

18.054.363/0001-75

CIPASA PART DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

13.919.798/0001-11

Cipasa Pelotas PEL1 SPE Desenvolvimento Imaobiliario Ltda.

17.548.299/0001-16

Cipasa Petrolina PET1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

17.091.319/0001-72

Cipasa Pinda SPE Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

14.511.605/0001-51

Cipasa Piracicaba Il Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

18.746.846/0001-30

Cipasa Piracicaba Trés Irmaos PIR2-1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

20.468.797/0001-63

Cipasa Pitangui PIT1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

15.315.764/0001-43

Cipasa Pitangui PIT2 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

17.021.613/0001-08

Cipasa Pitiguari Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

18.565.205/0001-80
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Cipasa Ponta Grossa pon1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

18.054.397/0001-60

Cipasa Pontal NIG1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

15.315.770/0001-09

Cipasa Porto Alegre POR1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

19.166.326/0001-11

Cipasa Porto Alegre POR2 Desenvolvimento Imobiliario SPE Ltda.

22.083.873/0001-48

Cipasa Porto Velho POV1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

15.400.466/0001-51

Cipasa Pouso Alegre POU1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

17.548.286/0001-47

Cipasa Rio Branco RBS1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

20.513.119/0001-75

Cipasa Rio das Ostras RIO1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

16.798.851/0001-61

Cipasa Rio Grande IBO1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

17.021.600/0001-39

Cipasa Rio Grande 1BO2 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

19.166.253/0001-68

Cipasa S.J. Campos PTM1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

17.548.247/0001-40

Cipasa Salto SLT1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

18.719.748/0001-04

Cipasa Santa Luzia Agroflorestal Ltda. (Prateleira)

18.756.428/0001-24

Cipasa Santa Maria Empreendimentos Imobiliarios S.A.

07.681.721/0001-53

Cipasa Sant'ana Agroflorestal Ltda. (Prateleira)

20.121.140/0001-25

Cipasa 5a0 Bento SBT3 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

17.548.203/0001-10

Cipasa Sao Leopoldo SLP1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

15.315.767/0001-87

Cipasa Seriema Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

18.483.708/0001-06

S
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Cipasa Serra SER1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

18.913.655/0001-16

Cipasa Servicos Ltda.

17.548.206/0001-53

Cipasa Sitio Soldado SLD1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

19.841.052/0001-19

Cipasa Sumaré STZ2 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

19.833.191/0001-09

Cipasa Tangara Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

18.475.884/0001-04

Cipasa Taubaté TAU1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

18.596.723/0001-60

Cipasa Teresina TRP1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

19.166.369/0001-05

Cipasa Teresina TRS1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

17.091.293/0001-62

Cipasa Téspias Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

24.102.323/0001-54

Cipasa Varzea Grande VAR1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

15.647.517/0001-44

Cipasa Varzea Grande VAR1-2 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

24.554.555/0001-43

Cipasa Vigo Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (Prateleira)

18.913.796/0001-39

Cipasa Vila Velha VIL1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

15.031.622/0001-54

Cipasa VIN1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

23.447.026/0001-88

Cipasa Vitdria VDC1 Desenvolvimento Imobiliario Ltda.

14.760.211/0001-37

Consoarcio Alphaville Cotia

07.875.714/0001-92

Consorcio Alphaville Sao Camilo

09.336.590/0001-00

Consorcio Alphaville Votorantim

07.875.980/0001-15




Consércio de Desenvolvimento Urbano Paulinia Il

03.495.368/0001-66

Consorcio de Desenvolvimento Urbano Rodeio

04.009.512/0001-70

Consorcio de Urbanizacao Agrigento

10.302.880/0001-04

Consorcio de Urbanizagao Araraquara

11.268.096/0001-90

Consércio de Urbanizagao Atibaia Il

08.988.965/0001-46

Consorcio de Urbanizacao Bonfim Paulista

11.018.171/0001-64

Consdrcio de Urbanizacao Canoas

14.221.281/0001-17

Consorcio de Urbanizacao Carmela

08.284.030/0001-89

Consorcio de Urbanizacéo Cipasa J&F

22.705.682/0001-70

Consércio de Urbanizagéo Colinas de Arua

01.409.344/0001-11

Consorcio de Urbanizacéo ltupeva

08.784.643/0001-85

Consorcio de Urbanizacédo Jandira

03.273.160/0001-00

Consércio de Urbanizagao Jundiai

08.283.958/0001-49

Consorcio de Urbanizacao Novo Horizonte

08.373.514/0001-02

Consorcio de Urbanizacao Paulinia IlI

09.487.666/0001-90

Consércio de Urbanizacao Piracicaba

09.645.384/0001-74

Consércio de Urbanizacao Piracicaba Il

20.884.361/0001-55

Consércio de Urbanizacao Rio Preto Il

06.041.312/0001-20
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Consércio de Urbanizac&o Roseira

05.027.673/0001-59

Consdrcio de Urbanizacéo Salto

09.366.268/0001-16

Consorcio de Urbanizaco Salto Il

19.173.725/0001-00

Consorcio de Urbanizacdo Santa Cruz

05.461.338/0001-64

Consércio de Urbanizacao Santa Helena

08.283.965/0001-40

Consorcio de Urbanizagdo Santa Petronila

08.284.089/0001-77

Consorcio de Urbanizacao Sao Bento

04.936.552/0001-67

Consoércio de Urbanizacao Sao Lucas

00.873.276/0001-84

Consorcio de Urbanizacao Sumaré

03.064.125/0001-73

Consorcio Haras Terra Branca

08.049.656/0001-00

Consorcio Sitio Ribeirao

07.427.788/0001-66

Dome Comercial Consultores Integrados Ltda.

18.912.871/0001-47

Dome Consultores Integrados Ltda.

15.304.577/0001-64

Fazenda Roseira Alpha Empreendimentos Imobiliarios CPE S.A.

09.631.907/0001-23

Fazenda Roseira Beta Empreendimentos Imobiliarios S.A.

09.631.900/0001-01

Fazenda Roseira Delta Empreendimentos Imobiliarios CPE S.A.

09.631.884/0001-57

Fazenda Roseira Epsilon Empreendimentos Imobilidrios CPE S.A.

09.656.296/0001-78

Fazenda Roseira Eta Empreendimentos Imobiliarios CPE S.A.

09.656.309/0001-09

)
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Fazenda Roseira Gamma Empreendimentos Imobiliarios CPE S.A.

09.631.827/0001-78

Fazenda Roseira Kappa Empreendimentos Imobiliarios CPE S.A.

09.631.911/0001-91

Fazenda Roseira Zeta Empreendimentos Imobiliarios CPE S.A.

09.631.906/0001-89

Marialice Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda.

10.989.190/0001-75

Marsala Incorporagao SPE S.A.

09.040.322/0001-39

Nova Colorado S.A.

14.551.839/0001-22

Novavida Il Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

15.651.164/0001-56

37




