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GARANTIA REAL, EM SERIE UNICA, PARA COLOV rmummﬂmmﬂmmmw

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.
Pelo presente instrumento particular, de um lado,

CIPASA DESENVOLYIMENTO URBANO S.A. companhia fechada, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Av. Engenheiro Luis Caros Berrini,
n® 103, Tomre 3, 3* Andar, Ed. Thera Corporate, Cidade Mongtes, CEP 04571-010,
inserita no CNPJ/IMF 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
MIRE n® 35.300.192.940, neste alo representada na forma de seu Estatulo Social

("CDU" ou "Emissora");

E. de outro lado, na qualidade de agente fiducidrio, representado os interesses da
comunh&o de titulares das Debéntures da Quinta Emissdo de Debéntures Simples,
Mao Conversiveis em Agdes, da Espécie com garantia Real, em Série Unica, para
Colocagao Privada da Emissora ("Debenturistas”, e  individualmente
'Debenturista”™), a VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada empresaria, inscrita no CNPJIMF sob o
n® 22.610.500/0001-88, com sede na Cidade de S8c Paulo, Estado de Sao Paulo,
Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, conjunto 202, CEP 01452-000, neste afo
representada na forma de seu Contrato Social ("Agente Fiducidrio” ou “Vértx");

Ainda, na qualidade de intervenientes anuentes e Garantidores

CIPASA ALDEIA ALD1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA , sociedade
limitada, com sede na Cidade de S&c Paulo, Estado de Sac Paulo, na Av.
Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Tomre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongdes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 15.022.1168/0001-
07, neste ato representada na forma de seu Contrato Social ("Cipasa Aldeis
ALD1T);
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CIPASA CANOAS CANT LESENVOLVIMENTD IMOBILIARIO LTDA., sociedade
limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av.
Engenheire Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Comporate,
Cidade Mongbes, CEP 04571-010, inscrita ne CNPJMF sob o n® 17,548.256/0001-
74, neste ato representada na forma de seu Contrato Social {"Cipasa Canoas
CAN1";

CIPASA MACAPA MAC1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade
limitada, com sede na Cidade de Sac Paulo, Estado de S&c Paulo, na Av.
Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Tomre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mong&es, CEP 04571-010, inscrita no CNPJIMF sob o n® 17.091.271/0001-
00, neste ato representada na forma de seu Contrato Social {"Cipasa Macapa
MACT™);

CIPASA MARILIA MAR1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA. sociedade
limitada, com sede na Cidade de S&c Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av.
Engenhelro Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongbes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJMF sob o n® 14.7680.225/0001-
50, neste ato representada na forma de seu Contrato Sacial {"Cipasa Marilia
MAR17):

CIPASA MARILIA MAR2 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., socledade
limitada, com sede na Cidade de S&c Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av.
Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongdes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 17.548.289/0001-
B0, neste ato representada na forma de seu Contrato Social ("Cipasa Marilia
MAR2");

CIPASA PARAUAPEBAS PAR1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA,
sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulg, na
Av. Engenheiro Luis Carlos Bemini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongdes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 17.548 204/0001-
64, neste ato representada na forma de seu Contrato Social ("Clpasa Parauapebas
PAR1"),
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CIPASA PINDA SPE DESENVOLYIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade
limitada, com sede na Cidade de S8c Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av.
Engenheire Luis Carlos Berrinl, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Monges, CEP 04571-010, inscrita no CNPJIMF sob o n° 14.514.605/0001-
51, neste ato representada na forma de seu Contrato Social ("Cipasa Pinda SPE");

CIPASA PORTO VELHO POVY DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA,,
sociedade limitada, com sede na Cidade de S#o Paulo, Estado de S8c Paulo, na
Av. Engenheira Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongbes, CEP 04571-010, Inscrita no CNPJIMF sob o n® 15.400.486/0001-
21, neste ato representada na forma de seu Contrato Social ("Cipasa Porto Velho
POV1™;

CIPASA RIO GRANDE IBO1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de S&o FPaulo, Estado de Sao Paulo, na
Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Tamre 3, 30 Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongbes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJMF sob o n® 17.021 800/0001-
38, nesie alo representada na forma de seu Contrato Social ("Cipasa Rio Grande
IBO17,

CIPASA SALTO SLT1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA. sociedade
limitada, com sede na Cidade de S&c Paulo, Estado de Sio Paulo, na Av.
Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cldade Mongdes, CEP 04571-010, inscrita no CNEJ/MF sob o n® 18.719.748/0001-
04, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Cipasa Salto SLT1 "%

CIPASA 5.). CAMPOS PTM1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA,
sociedade limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o0 Paulo, na
Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongbes, CEF 04571-010, insctita no CNPJ/MF sob o n® 17.548.247/0001-
40, neste ato represeniada na forma de seu Contrato Saocial ( *Cipasa 8.J. Campos
PTM1" e, quando em conjunto com & Cipasa Aldeia ALD1, com a Cipasa Canoas
CAN1, com a Cipasa Macapa MAC1, com a Cipasa Marilia MAR1, com a Cipasa
Marilia MAR2, com a Cipasa Parauapebas PAR1, com a Cipasa Pinda SPE, com a
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Cipasa Porto Velho POV, 'com a Cipasa Rio Grande IBO1, com a Cipasa Salto
SLT1 e com a Cipasa S.J. Campos PTM1 "Garantidores"):

Sendo a Emissora, os Garantidores @ o Agente Fiducidrio serfio denominados
simplesmente "Partes” e, quando iscladamente, apenas *Parte™

CONSIDERANDO QUE:

a] A Emissora pretende emitii deb&ntures para captar recursos para o
desenvolvimento direto efou Indireto do seu objeto social:

b} Em garantia do fiel, integral @ pontual pagamente de todas as obrigaces da
Emissora decorrentes ou de qualquer forma relacionadas & presente Eseritura de
Emissao de Debéntures, inclusive mas nio exclusivamente de pagamento do
valer principal da divida acrescida da Remuneragio (conforme definigdo abalxo),
e a fotalidade dos respectivos acessérios, tais como encargos moratdrios, multas,
penalidades, indenizagBes, despesas, custas, honorarios, e demais encangos
contratuais e legais previstos nos tarmos da Escritura de Emissdo de Debéntures
("Obrigacies Garantidag®), a Emissora em conjunto com os Garantidores,
cederam fiduciariamente os Direitos Creditdrios Cipasa, conforme definigdo do
Instrumente Particular de Cess&o Fiducidria e de Promessa de Cessado Fiducidria
de Direitos Creditorios em Garantia e Outras Avengas ("Ceszao Fiduciaria"),
firmado com o Agente Fiducidric nesta mesma data, relacionados aos
Loteamentos descritos e caracterizados no Anexo IV desta Eseritura:

c) As Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliagao
e discussdo de todas as clausulas desta Escritura, cuja celebragio, execucdo e
extingdo sdo pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e hoa-

fe.

As Partes celebram o presente Instrumento Particular de Escritura da Quinta
Emissao de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Acdes, da Espécie com
Garantia Real, em Série Unica, para Colocagdo FPrivada da Cipasa

Desenvolvimento Urbano S.A. ("Escritura de Emiss&o de Debéntures”, *‘Emissao”

——,



ou "Debéntures”), de acoryo cdm os seguintes termos e condigbes:

1. DA AUTORIZAGAO

1.1. Autorizacio, Arguivamento, Registro e Publicac8o. A presente Escritura

de Emissdo de Debéntures & celebrada com base na autonzagio deliberada na
Assembleia Geral Extraordinaria de Acionistas da Emissora, realizada em 14 de
novembro de 2017 ("AGE"), nos termos do caput do artigo 50 da Lei n® 6.404, de
15 de dezembro de 1976, conforme alterada ("Lei das SA.") e do artigo 7°, §3°, “g°
do Estalulo Social da Emissora, a qual sera devidamente arguivada na Junta
Comercial do Estado de S&o Paulo — JUGESP, e publicada no Didrio Oficial do
Estado de 530 Paulo & no jornal em que sdo publicados os atos socieldrios da
Emissora, jormal "0 Dia”, nos termos do artigo 289 da Lei das S.A.

2. REQUISITOS

2.1. A presente Emissdo estd condicionada, nos termes do artigo 125 do
Codigo Civil, ao atendimento dos requisitos elencados no artigo 62 da Lei
das 5.A. ("Condigdes Suspensivas’), quais sejam;

(1) arquivamento da ata de AGE de Emissao na JUCESP, nos termos do
artigo 62, | da Leidas S.A_;

(iiy  publicagdo da ata da AGE de Emisssio no Didrie Oficial do Estado de
S8o Paulo € no jomal "O Dia"

{iif}  registro da Escritura na JUCESP em até 30 (trinta) dias contados de
sua assinatura, nos termos do arligo 62, |1 da Lei das S A . #f
(iv)  tendo em vista que a presente Emissdo conta com a garantia real de
cessao fiducidria de direitos creditérios, nos termeos do artige 62, Il da Lei
das S.A., a Cess#o Fiduciaria devera ser registrada no cartario de Registro
de Titulos e Documentos competente, devende o respectivo comprovante de
protocolo ser apresentado pela Emissora a0 Agente Fiducidrio, em prazo




nao superior a 20 (vinte) dias contddos da'assinatura da presente Escritura:

(v} as Debéntures n3o serfio registradas para distribuicdo no mercado
primaric, negociagao no mercado secundario ou qualauer forma de custodia
eletrdnica, seja em bolsa de valores ou mercado de balcao organizado;

(vi) & colocagao das Debéntures serd realizada de forma privada, sem a
intermediacio de quaisquer instituigoes, sejam slas integrantes do sistema
de distribuicdo de valores mobilidrios ou ndo, e ndo contard com qualguer
forma de esforgo de wvenda perante o poblice em geral, sendo
expressamente vedada a negociagio das Debéntures em bolsa de valores
ou em mercado de balcdo organizado, ressalvada a possibilidade de
negociacio privada.

2.1.1. Para todos os efeitos desta Escritura de Emissdo de Debéntures,
entende-se como "Dials) Util{eis)" lodo e gualguer dia exceto sabado,
domingo ou feriade nacional declarado na Replblica Federativa do Brasil,

2.1.2. A Emissora compromete-se a enviar, ao Agente Fiduciaria, uma via
original dos ates registrados mencienados no iterm 2.1 acima, em atd 5
(cinco) Dias Uteis contados da obtenglio do respectivo registro.

£.1.3. A perda ulterior de guaisquer dos requisitos acima listados nao
invalidara, anulard ou de qualquer outra forma prejudicara em qualquer gra'ﬁ
os direitos do Debenturista, nos termos desta Escritura. ‘l

2.14. A presente Emissao esta automaticaments dispensada de regmtrq :

de distribuigao de que trata o artigo 19 da Lei n® 6.385, de 07 de dezemi

de 1976, conforme alterada ("Lei 6385/76"), tendo em vista que serd ob
de colocagio privada, observado o disposto no §2° do artigo 1° da Instrugan
CWVM n" 476, de 16 de janeiro de 2009 ("ICVYM 475").

2.1.5. As Debéntures serfo registradas para custodia eletrdnica na B2 S A
- Bolsa, Brasil, Balcao, Segmento Cetip UTVM ("B3S.A").




2.18. As Debéntures poderzo vir a sei registradas para negociagiio em
mercados regulamentados tao somente apés a celebragio de aditamento da
presente Escrilura de Emiss8o para a inclusao das obrigagties previstas na
Lei 6385/76.

2.2, A liquidacao financeira das Deb&ntures & Emissora devera ocorrer
diretamente na conta corrente de sua titularidade n® 3387-8, agencia n® 3391-0, do

Banco Bradesco (n® 237) (“Conta da Emissora™.

3. DAS CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS DEBENTURES

3.1. Obijeto Social da Emissoras. De acordo com o Estatuto Social da Emissora

seu objeto social compreende (i) a urbanizaglio de terrencs proprios ou de
terceiros, sem a prestaglo de servigos, () a incorporacso imobilidna, sem a
prestagso de servigos, (iii) a subcontratagdo dos servigos necessarios 3 construgac
de benfeitorias e acessoes em iméveis préprios ou de terceiros, {v) a elaboracio
de projetos em geral, (v) servigos de consultoria imobilidria em geral, {vi) a
administragdo de bens imdveis proprios, (vi) a participagao em outras sociedades
como quotista ou acionista, @ (viii) toda e qualquer atividade relacionada com as
acima mencionadas.

3.2, Caracteristicas. As Debéntures terdo as seguintes caracteristicas:

i} Data de Emisséo: para todos os efeitos legais, a data de Emissfo I'n
das Debéntures & 14 de novembro de 2017 ("Data de Emiss&o™.

{iy ~ Conversibilidade, Tipo e Forma: As Debéntures seréio simples, néo /

conversiveis em agdes de emissdo da Emissora, escriturais & nominativas, |
L
sem emissao de cariulas ou certificados, com garantia real.

(i) Nomerc de Emissfo: as Deb&ntures consttusm a 53 {quinta)
Emissac de Debé&ntures da Emissora.

Nimero de Séries: a Emissdo de Debéntures sera realizada &im
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Série Unica.

{vi  Valor Total da Emissao: o valor total da Emissdio de Debéntures
sera de R¥ 10.000.000,00 (dez milhdes de reasis), na Data de Emissao

(“Valor Total da Emissag™).

(vi}  Valor Nominal Unitarie: o valor nominal unitario das Debéntures sera
de R$ 1.000.000,00 (um milh&c de reais) {"Valor Nominal Unitano®).

(vil} Quantidade de Debéntures: serfo emitidas 10 (dez) Debéntures.

(vil) Destinagio dos Recursos: Os recursos captades nos termos desta
Escritura de Emisséo de Debéntures serfio utiizados para o capital de giro e
desenvolvimento, direto ou indireto, do objeto social da Emissora, A
Emissora se compromete a enviar semestralmente para o Agente Fiduciario
declaragio atestando e comprovando a regular utilizacdo dos recursos,

lix) ~Espécie: as Debéntures serao da espécie com garantia real, nos
termos do artigo 58 da Lei das S.A.

(x} Prazo de Vencimento e Pagamento do Principal: as Debéntures
terao seu vencimento em 14 de novembro de 2021, sendo certo que:

a, 0 valer de principal atualizado acrescido da Remuneracio (conforme
definida abaixo), sera devido pela Emissora, mensakmente, confarme \
Fluxo de Amortizagao previsto no Anexo | a esta Escritura de .
Emissdo de Debéntures, ressalvadas as hipdteses de 'u.rErr'lr.:irrnen’u:::_---‘I-I,*F

antecipado das Debéntures, previstas na Clausula 4, abaixo; \

(xij Forma e Prego de Subscrigio: as Debé&ntures poderao ser
subscritas, a qualguer momento, mediante notificagio enviada & Emissora
nesse sentido, pelo seu Valor Nominal Unitdrio Atualizade acrescido da
Remuneragao calculada pro rata temporis, desde a Data de Emisséo até a
data da efetiva subscrigio e integralizacdo das Debéntures




(respectivamente, 'Preco de Subscliclio” e ‘Data de Subsericio™).

(xii) Forma de Integralizagdo: a integralizagéo das Debéntures devers
ser realizada a vista, em moeda corrente nacional, no ato das suas
subscrighes por meio de depdsito do Prego de Subsecrico na Conta da
Emissora indicada no respectivo boletim de subscricao, fora do &mbita da B3
SA.

(xili} Multa e Encargos Moratérios: ocomendo impontualidade no
pagamento de qualquer quantia devida ao Debenturista, os débitos em
atraso ficardo sujeitos a (i) multa morataria de 2,00% (dols por cento): e {if)
Juros de mora de 1,00% (um por cento) ao més, ambos calculados sobre os
valores em atraso pro rafa femporis, desde a data de inadimplemento até a
data do efetivo pagamento, independentemente de aviso, notificagdo ou
interpelagdio judicial ou extrajudicial, sem prejuizo de outras disposicies

previstas nasta Escritura ("Encargos Moratérios").

(xiv) Conversibilidade: as Debéntures nac serac conversiveis am agoes
ordinarias da Emiszora.

(xv] Classificacio de risco: Nota comespondente a, no minimo, “A-*
atribuido anualmente por agéncia de rating contratada pela Emissora.

3.3. Atualizacdio Monetiria e Cadlculo da Atualizacio Monetiria. As

Debéntures terdc seu Valor Mominal Unitaro atualizado a partir da Data de
Emissdo, pela variagdo do Indice de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA
["IPCA"), calculado e divulgade mensalmente pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica - IBGE (respectivamente, “Valor Nominal Unitdrio _Atualizada" e
"Atualizacdo Monetaria”), de forma pro rafa temporis, por Dias Utels, sendo o
produto da atvalizagdo automaticamente incorporado ao Valor Nominal Unitario das

Debéntures, em cada Perlodo de Atualizagao, segundo a seguinte farmula:




onde:

VN

VN

onde:

NIK

NIK-

dup

FNa =FNe x C

Valor Nominal Unitério Atualizado calculade com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

Valor Nominal Unitario de emisséo ou saldo do Valor Neminal
Unitério (Valor Nominal Remanescente apés amortizaglo de
principal, incorporagio de juros ou atualizagio monetaria, se
houver) das Debéntures, conforme o caso, informadofcalculado
com 8 (oilo) casas decimais, sem arredondamento;

Fator acumulado das vanaghes mensais do IPCA caleulade com
8 (ofto) casas decimais, sem amedondamento, apurado da
seguinte forma:

dup

caTTll2 ]E'T
k=l N',J.-—I

Corresponde ao nimero total de indices do IPCA considerados
na atualizagio do Valor Nominal das Debéntures ou saldo do
Valor Nominal, sendo “n” um nlmero inteiro;

Valor do numerp-indice do sequndo més anterior a data de
atualizago, (por exemplo se a data de alualizagdo for
“dezembro” utilizar-se-8 o nimero-indice referente ao més de
outubro)

Valor do nimero-indice (IPCA) do més anterior ao més "k";

Numero de Dias Uteis entre a Data de Emissdo ou da Oltima

data de atualizagao, inclusive, e a data de célculo, exclusive,
limitado ao nimero total de Dias Uteis de vigéncia do indice de
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precos IPCA, sendo "dup” um nimero ‘nteiro:
Nimero de Dias Uteis contidos entre a (ltima data de
aniversario, inclusive, e a proxima dala de aniversario,

H

dut
exclusive, sendo "dut” um ndmero inteiro.

i. O ndmere-indice do IPCA deverd ser utllizado considerando-se idéntico
niimero de casas decimais daquele divulgado pels IBGE:

li. Considera-se data de atualizagdo o dia 30 (trinta) de cada més-calendario, &
caso referida data ndo seja um Dia Util, o primeiro Dia Util subsequente (*Data de
Alualizagan™); Considera-se como periodo de atualizagdo, o periodo mensal
compreendido entre 2 (duas) datas de atualizaclio consecutivas do ative em
questao ("Periodo de Atualizaco”). Observado que nos meses de fevereiro de cada
ang, sera considerada como data de atualizagao o Gltimo dia Gtil de cada més,

el

NI, Yeu
Ni, ,

. O fator resultante da expressdo; serd considerado com B {oito) casas
decimais, sem arredondamentao:

. O produto & executado a partir do fator mais recente, acrescentand g-38e, em
seguida, os mais remotos. Os resultados intermedidrios sdo calkculados com 18
(dezesseis) casas decimais, sem arredondaments;

V. No caso de indisponibilidade temporaria do IPCA quando do cdlculo da
atualizagao monetaria das Debéntures, serd utilizada, em sua substituigdo, a (ltima
variago mensal conhecida do IPCA até a data do cdloulo, no sendo devidas
quaisquer compensacgdes financeiras, tanto por parte da Emissora quanto do
Debenturista, quando da divulgagio posterior do IPCA:

vi. Os valores dos finais de semana ou feriados serfio iguais ao valor do Dia Ut
subsequente, apropriando o pro rafa do Gitimo Dia Util anterior:

3
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vii. A aplicagao do IPCA incidira no menor periodo permitide pela legislagao em
vigor, sem @ necessidade de ajuste & Escritura de Emiss3o de Debéntures de
qualguer outra formalidade.

3.3.1. Ne auséncia de apuragio efou divuigagdo do IPCA por prazo
suparior a 15 (quinze) diss apos a data esperada para sua divulgacao, ou,
ainda, no caso de sua extingdo ou por imposigio legal ou determinacio
Judicial, o IPCA devera ser substituido pelo Indice de correclio substituto
determinado legalmente para tanto. No caso de n&o haver o substituto legal
do IPCA, o Agente Fiducidrio deverd convocar Assembleia Geral de
Debenturistas [conforme definida abaixo), para definir, de comum acordo
com & Emissora, o parmetro a ser aplicado. Até a deliberagio desse
parémetro, serd utilizado, para o calculo do valor de quaisquer obrigagoes
previstas nesta Escritura de Emisso de Debéntures, a ditima variagdo do
IPCA disponivel até a data da deliberagio da Assembleia Geral de
Debenturistas, nao sendo devidas guaisquer compensacbes guando da
divulgagio posterior do |IPCA. Caso a respectiva taxa substituta seja
referenciada em prazo diferente de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, essa taxa devera ser ajustada de modo a refletir & base de 252
{duzentos e cinquenta e dois).

3.3.2. Caso o IPCA venha a ser divulgado antes da realizagao da
Assembleia Geral de Debenturistas mencionada no item anterior, a referida
Assembleia nao sera mais realizada, e o IPCA, a parlir de sua divulgagao,
passara a ser utilizado para ¢ céleulo da Remuneracéo, permanecendo o
iitimo IPCA conhecido anteriormente a ser utilizado até a data da divulgacgo
do novo IPCA.

3.3.3. Caso nao haja acordo entre Emissora € o Debenturista acerca do
parametro substituto, nos termos do item 2.3.1, acima, as Debéntures
deverdo ser resgatadas automaticamente pela Emissora, com o
consequente cancelaments, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data de
realizacao da Assembleia Geral de Debenturistas referida no item anterior,
pelo saldo devedor do Valor Total da Emissdo ou saldo do Valor Total da
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Emissao atualizado nns termos ‘desia Escriura de Emissdo de Debéntures,
acrescido da remuneragio devida até a data de seu efetivo resgate,
calculada pro rala fempons, a partir da Data de Emissao ou da dltima data
de pagamento da Remuneragao, conforme o caso. Nessa alternativa, para o
calcule da remuneragdo aplicdvel 4s Debéntures a serem resgatadas, sera
utilizado o Gltimo nimero-indice IPCA disponivel,

3.4. Remuneracdo. Calculo dos Juros e Amortizacio As Debéntures

perceberao juros remuneralorios em percentual equivalente a 10,50% a.a. (dez
inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinguenta
e dois) Dias Uteis, calculado sobre o Valor Meminal Unitario Atualizado (“Juros” ou

"Remuneracio’).

3.4.1. Os Juros serdo devidos desde a Data de Emiss8o das Debéntures e
serdo pagos no dia 30 (trinta) de cada més ou no proximo dia util, conforme
aplicavel ("Data de Aniversario dos Juros Remuneratdrios”), observado que
o pagamento dos Juros ocomera em cada data de pagamento relacionadas
na tabela constante do Anexo |, desta Escritura de Emissio de Debéntures.

3.4.2. Os Juros serdo calculados de forma exponencial e eumulativa pro
rata tempons, por Dias Uteis decomridos, incidentes sobre o Valor Nominal
Unitario Atualizado ou saldo do Valor Nominal Unitario Atualizade, desde a
Diata de Emissac ou da Data de Pagamento dos Juros (conforme definido
abaixo) imediatamente anterior, conforme © caso, até a data do seu afetivo
pagamento.

3.4.3. Os Juros serdo calculados conforme segue:

J = ¥Nax|Fatorhwros— 1)
onde:

J = Malor dos juros devidos no final do Pericdo de
Capitalizagio, calculado com 8 (oilo) casas decimais sem
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VNa

Fator

Juros

onde:

Taxa

opP

CT

arredonidarmenta;

Valof Nominal Unitario Atualizado calculade com 8 {oito)
casas decimais, sem arredondamento;

Fator de juros fixos caleulado com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento, apurado da seguinte

farma:

or
21 1ar

b ]
100 )

Fatorfuros = (

10,50 a.a. (dez inteiros e cingquenta centésimos por

cento);

Numeroc de Dias Uteis entre a (ltima Data de Aniversério
dos Juros Remuneratérios, exclusive, e a data de célculo,

inclusive, sendo "DP" um niamer inteiro:
Numero de Dias Uteis entre a dltima Data de Aniversario
dos_Juros Remuneratérios, exclusive, e a proxima Data

de Aniversaric dos Juros Remuneratbrios, inclusive,
sendo "DT" um numero inteiro.

3.5. Resgate Antecipado Total. A partir da Data de Emigs3o e até o Dia Utll
anterior 4 Data de Vencimento, a Emissora, a seu exclusivo critério, poderd, a If

qualguer fempo, realizar o resgate antecipado total das Debéntures, mediante (
notificagdo ao Debenturista, com copia ao Agente Fiduciario, ao Escriturador e & B3

5.A., com pelo menos 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia ("Resgate Antecipado”).

O Resgate Antecipado sera feito por meio do pagamento do saldo devedor do

Valor Total da Emisséo atualizado, acrescido da Remuneracio devida calculada

pro rata temporis, ndo sendo devido pelo Resgate Antecipado nenhum prémio efou ‘h-

qualguer outro acréscimo ao valor objeto do Resgate Antecipado,

o,
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3.5.1. O pagamenio :1'::.*5 Dﬂht-'-nlures resgaﬁ,adas antecipadamente serd
realizade por meio dos pmc:-adll'l'lﬂl"ltna adotados pela B3 5.A,

3.59.2. As Debéntures resgatadas pela Emissora nos termos aqui previstos
serao obrigatoramente canceladas pela Emissora.

3.6. Amortizacdo Extraordinéria Facultativa. A Emissora podera, a seu

exclusivo critério, realizar a amortizaggo parcial extraordinaria facuttativa das
Debéntures, correspondente a no maximo 98% (noventa & oito por cento) do saldo
do Valor Nominal Unitario Atualizade, a qualquer momento, mediante notificagio
aos Debenturistas, com copia ao Agente Fiducidrio, ao Escriturador e a B3 S.A.,
com pelo menos 10 (dez) Dias Utels de antecedéncia da data pretendida
(‘Amorizacdo Extraordinana Facultativa"). A Amortizagio Extracrdinaria Facultativa
ocomrera mediante o pagamento do Valor Nominal Atualizado das Debéntures,
acrescide da Remuneragéio calculada pro rafa femporis, desde a Data de Emisséo,
caso nae tenha ocorrido qualguer tipo de pagamento, ou da Data de Pagamento
dos Juros imediatamente anterior, conforme o caso.

3.6.1. A Emigsora deverd comunicar a realizagdo do Resgate Antecipado
ou da Amortizagio Extraordinaria Facultativa das Debéntures, ao
Escriturador @ & B3 S.A., por meio de envio de corresponddncia escrita
contendo o de acordo do Agente Fiducidrio com, no minimo, 3 (trés) Dias
Uteis de antecedéncia da realizagSio do Resgate Antecipado ou da
Amortizagao Extraordinaria Facultativa das Debéntures, conforme o caso.

3.6.2. Para fins de Resgate Antecipado efou da Amortizagao Extraordinaria |

Facultativa, a Emissora podera, ainda, utilizar eventuais recursos disponiveis
na Conta Vinculada, conforme definida no Contrato de Cess#o Fiducidria,

3.6.3. O pagamento das Debéntures resgatadas antecipadaments por
meio do Resgate Antecipado ou por Amortizagio Extracrdindria serdo feitos
por meio dos procedimentos adotados pela B3 S.A.
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3.7. Condigbes de Pagamsnio

3.7.1. Local de Pagamento. O pagamento do Fluxe de Amortizagio
previsio no Anexo | a esta Escritura de Emisséo de Debéntures, a que fazem

jus os Debenturistas, sera efetuado pela Emissora, de acordo com os
procadimentos da B3.

3.7.1.1. Direltos Creditorics Cipasa. Os Direitos Creditorios Cipasa nos
termos definidos na Cessdo Fiduciaria também deverfo ser direcionados

pela Emissora para a Conta Vinculada, @ deverfio ser utilizados para
pagamento da amortizacdo programada prevista no Anexo | desta Escritura
de Emissao de Deb&ntures.

3.7.2. Prorrogagdo dos Prazos. Caso qualquer das datas de pagamento
previstas na presente Escritura de Emissdo de Debéntures ndo seja um Dia

Util, considerar-se-ao0 automaticamente prorragadas até o 1° (primeiro) Dia
Util subsequente, ndo sendo devido qualquer acréscimo aos valores a serem
pagos.

3.8. Liguidez e Estabilizagéo: Ndo sera constituido fundo de manutengio de
liquidez ou firmado contrato de garantia de liguidez ou estabilizacio de prege para
as Debéntures.

3.9. Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos. O ndc comparecimento do

Debentunsta para receber o valor corespondente a gquaisquer das obrigacBes
pecuniarias da Emissora nas datas previstas nesta Escritura de Emissio de
Debéntures, ou em comunicado publicado pela Emissora efou pela Agente
Fiduciario, o gue corresponde & devolugo da TED que Ilhe for direcionada
obsarvada a informagio da conta de destine indicada nos respectivos Boleting de
Subscricdo, ndo lhe dard direito ao recebimento de remuneragdo 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
obrigagio pecuniaria.
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3.10. Forma de Euhst.riﬂy__a_:M As Debéntures serdo subscritas

pelo seu Valor Nominal Unitario e integralizadas em moeda comente nacional pelo
Valor Nominal Unitario atualizado, acrescido da respectiva remuneragsio, caso as
debéntures sejam subscritas apos a data de emissdo até a data da efetiva
integralizagio.

3.10.1. A= Debéntures tornar-se-8c subscritas mediante a assinatura do
Boletim de Subscrigdo, nos termos da minuta constante do Anexo Il a esta

Escritura de Emisséo de Debéntures ("Boletim de Subscricda™.

3.11. Repactuacao: Néo haverd repactuacio das Debéntures.

3.12. Garantia. Para assegurar o fiel, integral & pontual pagamento de todas as
Obrigagdes Garantidas, serd constituida em favor do Debenturista, em cardter
imevogavel e irretratdvel, a Cessdo Fiducidria dos Direitos Creditrios Cipasa
oriundos da comercializagio dos loles dos Loteamentos descritos no Anexo IV
desta Escritura de Emissdo de Debéntures (“Loteamentos’), nos termos do
respectivo Instrumento Particular de Cess8o Fiducidria e de Promessa de Cessio
Fiducidria de Direitos Creditorios em Garantia e Outras Avengas ("Cessdo
Fiduciaria™) firmado na Data de Emissfo. Os Direitos Creditérios Cipasa sio
constituidos da: (1) titularidade de todos os créditos (presentes e futuros) oriundos
dos Empreendimentos, relacionados aos Loteamentos descritos e caracterizados
no Anexo [V desta Escritura, conforme o caso, contra os adquirentes das unidades,
que tenham parcelas a receber, ainda que inadimplentes; e (i) todos os direitos
relativos & Conta Centralizadora, bem como todos os depositos e recursos
manfidos ou a serem mantidos a qualquer tempo na Conta Centralizadora,
possiveis investimentos realizados com esses recursos, seus frutos e rendimentos.

3.12.1. Os recursos financeiros orlundos da Cessao de Recebiveis, assim
comeo todos e quaisquer recursos porventura recebidos fora das Contas
Armecadadoras, serfo, obrigatoriamente, transferidos das Contes
Amecadadoras para a Conta Vinculada, com o que a Emissora esta ciente,
de acordo e garante a sua efelivagio, até o dia 20 (vinte] do més
subsequente ac recebimento dos Direitos Creditdrios Cipasa, devidamente
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definidos no Cuntratq_de:t_i_ﬂﬂsaa:. 'sob pena :de incorrer em juros de mora de
1% (um per cento) ao més, multa de 2% (dois) por cento, devendo ainda o
valor ser atualizado pelo IPCA/IBGE, sem prejuizo do Vencimento
Antecipado, conforme abaixo descrito.

3.12.2. O valor total da garantia de que trata a Clausula 3.12 acima, devera
corresponder a, pelo menos, 160% (cenio e sessenta por cento) do Saldo
Devedor atuglizado ("Valor Minimo da Garantia”).

3.13. Direito de Preferéncia. Os Acionistas da Emissora renunciam aos seus
respectivos direilos de preferéncia para subscrever as Debéntures, em favor do
Debenturicia.

3.14. Publicidada. Todos os atos e decisfes a serem tomados decomentes desta
Emissao que, de qualquer forma, vierem a envolver interesses do Debenturista,
deverdo ger obrigatoriamente comunicados pela Emissora, via e-mail ac Agente
Fiducidrio, em até 5 (cinco) Dias Uteis da ocorréncia do respectivo evento ou de
seu conhecimento, conforme o caso,

3.15. Enderecamento. As comunicagbes a serem ernviadas por gqualquer das
Partes, nos termos desta Escritura de Emissio de Debéntures, deverfio ser
encaminhadas para os seguintes enderegos:

S€ para a Emissora;

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S5.A.

At.: Pedro Lodovici efou Magno Soares

Enderego: Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar,

S80 Paulo - SP CEP 04571-010

Telefone: (11) 4086-0500

E-mail: pedroledovici@cipasacom - ofc funding@cipasa.com e
Juridico@cipasa.com
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Se para o Agente E|ggr;_r|o
VORTX DISTRIBUIDORA DE TTTULUE & \iALDHEE MOBILIARIOS LTDA.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, conjunto 202,
Sao Paulo - 5P, CEP 01452-000

Al.: Sra, 3r. Flavio ScarpelliifEugenia Queiroga
Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciario@vortxbr.com

3.15.1. As comunicagbes serdo consideradas entregues guando recebidas
sob protocole ou com “aviso de recebimento”, expedido por empresa de
comreio. As comunicagbes feitas por fac-simile ou correio eletrénico serfo
consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento
seja confirmado atraves de indicativo. Os onginais cormespondentes deverfo
ser encaminhados para os respectivos enderegos em até 2 (dois) Dias Uteis
apds o envio da mensagem.

3.16.2. No caso de mudanca de qualguer dos dados de contato acima, tal
alteracdo devera ser comunicada & Emissora, e esta devera comunicar a

mudanga prontamente ao Agente Fiduciario, em até § (cinco) dias (teis
contados da referida mudanga sobre pena de ter sido considerada entregue
a notificagdo enviada com a informagéo desatualizada

4, DO VENCIMENTO ANTECIPADO

41. O Debenturista podera declarar antecipadamente vencidas todas as
obrigagdes das Debéntures e exigir o pagamento pela Emissora do respectivo
saldo devedor do Valor Total da Emissao acrescido pro rala temporis da variacdo
acumulada dos Juros, desde a data de ocoméncia de qualguer uma das hipdleses
abaixo até a data do seu efetivo pagamento, acrescido dos Encargos Moratdrios,

conforme o caso (respectivaments, “Vencimento Antecipads” e “Data de
Pegamento em \encimento Antecipado”), na ocorréncia dos seguintes eventos,

respeitados os prazes de cura dispostos em cada um dos eventos abaixo descritos
‘Eyento de Vencimeanta Antecipado”™
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(i) inadimplemento - pala Emiﬁsnﬁl, de v:_]ua[quer obrigacdo _pecuniaria
relacionada as Dehénfure;a- e«'uu. aué Debenturistas, nos prazos previstos
nesta Escritura de Emissdo de Debéntures ou na Cessdo Fiduciaria, desde
gue nao sanado no prazo de 5 (cince) Dias Uteis contados do vencimento
original de tal obrigagio, independentemente de qualguer comunicagdo
pravia,

(i}  descumprimento pela Emissora, de qualquer obrigagio ndo
pecuniaria relacionada as Debéntures efou & Cess&o Fiducigria, nos prazos
previstos nesta Escrifura de Emissdo de Debéntures efou na Cessio
Fiduciaria, desde gue nfio sanado ne prazo de 15 (quinze) Dias Uteis
contados da data de comunicagao do referido descumprimento pelo Agente
Fiduciario, na qualidade de representante dos Debenturistas, exceto prazo
especifico estipulado na presente Escritura de Emiss#o de Debéntures,

(i}  decretagao de faléncia da Emissora, pedido de autofaléncia formulado
pela Emissora, pedido de faléncia da Emissora formulado por terceiros e ndo
contestado no prazo legal, com a realizagio do depdsito referide no
paragrafe unico, do artigo 98, da Lei n® 11.101/85, de 09 de fevereiro de
2003, ou, pedido de recuperagao judicial ou de recuperagao extrajudicial da
Emissera, independentemente do deferimente do respective pedido;

(iv) Se, sem o previo € expresso consentimento do Agente Fiduciario, a
Emissora sofrer operagéo de transformagdo, incorporagio (inclusive de
agdes), fusdo, cisdo ou alteragdo de controle, com excecdc de operacio de
transformacao, incorporagao (inclusive de agdes), fusdo, cisfo ou alteragio
de controle da Emissora em que © novo controlador possuir valor em ativos
afou 0 patnmdnio liquido, no minimo, igusis ao do atual controlador da
Emissora, o que fica desde j& pemmitido. No caso de realizagdo de operagio
de transformacdo, incorporacdo (inclusive de agbes) fusfo., cis8o ou
alteragdo de controle da Emissora em fungdo da excecdo agui descrita, a
Emissora deverd, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis anteriores a
realizagdo da referida operagdo, ernwiar notificacio escrita, via e-mall, ao
Agente Fiduciario para demonstrar a nova composigdo socketaria, o valor
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dos ativos efou do p_aiﬂmﬁnin I_iqulﬁ_::: do noviy controlador (enviando os
balangos patrimoniais correspondentes);

(v}  transformagdo do tipo societdrio da Emissora, nos termos do artigo
220 da Leidas S.A;

(vi) alteracdo do objetoc social da Emissora, conforme disposto em seu
Estatuto Social, exceto quando referida alteragao nao resultar em mudanga
da atividade principal praticada pela Emissora atualmente;

{vii} cancelamento, revogacdo, suspensdo ou ndo renovacio de qualquer
licenga, concessdo, autorizagdo, permissdo efou alvara necessario efou Uil
para a Emissora condugzir regularmente suas atividades, em conformidade
com todos os dispositivos legais e regulamentares aplicdveis;

{vii) Constituigao de qualquer Snus pelas Fiduciantes (assim definido como
hipoteca, penhor, arolamento, sinistro, cesso fiduciarna, usufruto,
fideicomisso, promessa de venda, opgio de compra, direfin de prefer@ncia,
encargo, gravame ou 6nus, arresto, sequestro ou penhora, judicial ou
extrajudicial, voluntaric ou involuntario, ou outro ato que tenha o efeito
pratico similar a qualquer das expressdes acima (*Onus") sobre os Direitos
Creditdrios Cipasa que compdem a Garantia da Debéntures, exceto: (a) se
expressa e previamente autorizado pelos Debenturistas; e (b) por Onus
previamenta existentes na Data de Emissao, além dos decorrente desla
Emissdo;

(%) desapropriacio, confisco ou qualguer outro ato de qualquer entidade
governamental de gualquer jurisdicao que resulte na perda, pela Emissora,
da propriedade elou da posse direta ou indireta de parte substancial de seus
ativos de valor de mercado superior a R$1.000.000.00 (um milh&o de reais):

(x} a declaragio de vencmento antecipado de qualguer outre contrato,
cédula ou instrumento firmado pela Emissora com quaisquer instituicbes
financeiras cujo valor, individual ou agregado, seja igual ou superior &
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R$1.000.000,00 (um milhac de reais) ou equivalente em outras moedas,
desde que tal inadimplemento efou situagio de vencimento antecipado ndo
seja ragularizadofrevertido dentro do prazo de 30 (trinta) diss corridos
contados da data da respectiva ciéncia deste evento, pela Emissora;

(xi) sea Garantia:

{a) nao for devidamente constituida, registradas ou formalizada,
segundo os dispositivos contratuais ou legais aplicdveis e observados
os prazos previstos nos respectivos instrumenios de constituicio;

(b} for objeto de questionamento pela Emissora;

(c} for anulada, nula, invalidada ou se tornar ineficaz ou inexequivel,
sch gualguer forma ;

(d} deixar de exstir ou for rescindida & a Emissora no apresentar, em
até 10 (dez) Dias Uteis contades da ocorréncia de tal events, proposta
de substituigio da garantia nos termos da Cess#o Fiduciéria;

{e) ndo sejam substifuidas, complementadas efou ajustadas caso haja
exigéneia do Agente Fiduciario nesse sentido, observados os prazos
de cura aplicaveis; ou

(f) caso o valor total da garantia de que trata a Clausula 3.12 acima,
seja inferior ao Valer Minimo da Garantia, e ndo seja recomposto em
até 30 (trinta) dias, nos termos da Clausula 8.2 do Contrato de
Cessdo Fiduciaria.

{xii) caso provarem-se falsas ou enganosas quaisquer das declaragbes
prestadas pela Emissora, no ambitc desta Escritura de Emissdo de
Debéntures efou na Cessdo Fiducidria; ou caso provarem-se incorretas ou
inconsistentes quaisquer das declaracbes prestadas pela Emissora, nesta
Escritura de Emissdo de Debéntures efou na Cessao Fiducidna, desde que
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tais incorregGes ou incenaisi@ncias ndp sejam sanadas no prazo de até 10
{dez) dies contados da data de comunicagio de referida comprovagao pelo
Debenturista 2 Emissora;

{xlli) cessao, promessa de cessao ou qualguer forma de transferéncia ou
promessa de transferéncia a terceiros, pela Emissora, das obrigacBes
assumidas no dmbito desta Escritura de Emissio de Debéntures elou na
Cessado Fiduciana, exceto se essa operacio decorrer de incorporagao, fusao
ou cisdo que nao constitua um eventa de Vencimento Antecipado;

(xiv) caso os Direitos Creditdrios Cipasa ndo sejam destinados 4 Conta
Vinculada, em até 5 (cinco) dias (teis apds a notificacdo pelo Agente
Fiduciario indicando o descumprimenio pela Emissora,

(xv) aplicagdo dos recursos oriundos da Emissio em destinacio diversa
daguela descrita neste instrumento;

[xvi) ecaso a Agéncia de Classificactio de Risco ndo realize a emissao da
classificagdo de risco FINAL das Debéntures, em até 15 {quinze) dias Uteis
da Data de Emissao;

(xvii) caso a Agéncia de Classificagio de Risco realize a emisséo da
classificacio de risco final das Debéntures em nota inferior & rating "A-"
{escala nacional);

{xviil) rebalxamento na classificacio de risco da Emigsdo, inferior & rafing
“A-" [escala nacional), e;

{xix) caso deixe de realizar nas datas previstas nesta Escritura de Emisséo
de Debéntures elou na Cessdc Fiduciaria, a remuneracdo de todos os

prestadores de servigos envolvidos na presente Emisséo.

4.1.1. Na ocoméncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado, o
Agente Fiducidrio devera convocar, dentro de 5 (cinco) Dias Uteis da data
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5.

5.1.

em que tomar’ conhecimenito ' da ﬂc'cirrﬁr'.'cia de qualguer dos referidos
eventos, uma Assembleia Geral de Debenturistas para deliberar sobre a
declaragio do vencimento antecipado das Debé&ntures, com quérum minimo
de B80% (oitenta por cento) da Emissdo. Em caso de declaragdo do
Vencimento Antecipado das Debéntures, a Emissora obriga-se a efetuar o
pagamento, am moeda comente nacional, do saldo do Valor Nominal
Atualizade das Debéntures em Circulagdo (conforme definidas abaixa),
acrescido dos Juros, calculados pro rafa femporis, desde a Data de Emisséo
ou a Data de Pagamento dos Juros imediatamente anteror, conforme o
caso, até a data do seu efetive pagamento, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis
a contar da data de realizagdo da Assembleia Geral de Debenturistas, que
decretou o Vencimento Antecipado das Debéntures ("Data de Vencimento
Antecipads™), sob pena de, em ndo o fazendo, ficar obrigada, ainda, ao
pagamente dos Encargos Moratérios previstos nesta Escritura de Emissdo
de Debéntures.

4.1.2. Na hipitese de (i) ndo instalagio da Assembleia de Debenturistas
mencionada no item 4.1.1, acima, por falta de quérum; ou (i) deliberagio
desfavoravel a continuidade das Debéntures, atendido o quérum minimo de
deliberagao, o Agente Fiduciario devera declarar o Vencimento Antecipado
das Debéntures,

DAS OBRIGACOES ADICIONAIS DA EMISSORA

Até o fiel @ integral cumprimento de todas as Obrigagbes Garantidas, a

Emissora, neste ato, se obriga perante a Debenturista, sem prejuizo das demais
abrigacdes previstas nesta Escritura de Emissao de Debéntures:

(1} a fornecer ao Agente Fiduciario, na qualidade de representante da
Debenturista:

a) 4 (guatra) meses da data de cada enceramento social ou na

data de sua divulgacdo, o que ocorrer primeiro, (i), copia das
demonstracdes financeiras completas relativas ao respectivo exercicio
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social, ac'}i::m;:'.anhadi'l:} do relabiric da administragdo, das notas
explicativas e de parecer dos auditores independentes autorizado pela
Comisséo de Valores Mobilidrios ("CVM"), bem como cdpia de
quaisquer comunicacdes feitas pelos auditores independentes &
Emissora efou 4s suas administractes e respectivas respostas, com
referéncia ao sistema de contabilidade, gestdo ou as contas da
Emissora, (i) declaragao firmada pelo(s) representante{s) legal(is) da
Emissora sobre a veracidade, auséncia de vicios e suficiéncia das
informagdes apresentadas e da inexisléncia de qualguer Evento de
Vencimento Antecipado, atestando o cumprimentos de todas as
obrigagbes constantes desta Escritura de Emissdo de Debéntures;

k) no prazo de atd 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
recebimento da respectiva solicitagio, informagbes efou documentos
gue venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario;

¢} copla de gualquer correspondéncia ou nofificacdo judicial ou
extrajudicial recebida pela Emissora, em até 3 (irés) dias (teis apos o
seu recebimento, desde que seja relacionado aocs Loteamentos
descritos e caracterizados no Anexo |V desta Escritura e os valores
envolvidos nas correspondéncias ultrapassem 10% (dez por cento) do
Valor Total da Emisséo ou relacionada a um Evento de Vencimento
Antecipado ou ameaga de Evento de Vencimento Antecipado;

d}  os comprovantes de cumprimento de suas obrigagdes perante
a Debenturista, no prazo de até 5 (cinco) dias contados da respectiva
data de vencimento;

(i) manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos
registros de acordo com o8 principios fundamentais de contabilidade aceitos
na Repdblica Federativa do Brasil, e permilir que representante dos
Debenturistas efou do Agentz Fiduciario (ou de auditor independente por
estes contratados) lenha acesso irrestrito aos livios e demais regisiros
contabeis da Emissora;
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(i} ndo realizar -::peraq;ﬁ'ea fora de seu objeto social, cbservadas as
disposicOes estatutarias, legais e regulamentares em vigor,

{iv) notificar o Debenturista, com cdpia ao Agente Fiducidrio, sobre
qualquer ate ou fato que possa causar interrupgio, suspensdo ou gque de
qualguer forma possa afetar as atividades da Emissora;

{v) manter a existéncia de sua personalidade |uridica e das operagdes
inerentes a seu objeto social, em estrita conformidade com a legislagdo
aplicavel, bam como validos e regulares todos os alvards, licengas,
autorizagdes ou aprovagdes necessarias ac regular funcionamento da
Emissora, efetuando todo e qualquer pagamento necessano para tanto;

{wi} comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario quaisguer ocorréncias
gue caractenzem um Evento de Vencimento Antecipado;

{wii) realizar o recolhimento de todos os tributos que incidam ou wvenham a

incidir sobre as Debéntures que sejam de responsabilidade da Emissora;

{(wii}  realizar o pagamento da remunerag@o do Agente Fiducidrio, nos
termos do item B.6, abaixe, bem como o pagamento das despesas
devidamente comprovadas incorridas pelo Agente Fiducidrio no dmbito desta
Emisséio;

(ix) notificar, na mesma data, o Agente Fiduciario da convocagio, pela
Emissora, de qualgquer Assembleia Geral de Debenturistas;

(x} convocar, no prazo de ate 1 {(um) Dia Util, Assembleia Geral de
Debenturistas para deliberar sobre quaisguer das matérias que sejam do
Interesse do Debentunista, caso o Agente Fiduciarnio ndo o faga no prazo
aplicavel;

(xi) divulgar/publicar suas demonstragbes financeiras, acompanhadas de
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6.

6.1.

notas explicativas & parecer dos auditorss. Independentes, dentro de alé 4
{quatro) mases contades do e'nne'rmmentn'dn exercicio social;

{xii) realizar nas datas previstas a remuneracio de todos os prestadores
de servico envolvidos na presente Emissao.

DAS DECLARACOES

A Emissora, individualmente, declara e garante o que segue:

(i} & sociedade constituida e validamente existente de acordo com a
legislagio em vigor, possuindo todas as autorizagBes necessdrias para
conduzir e desempenhar as suas atividades, nos termos da lei;

(i) & Emissdo das Debéntures e a constituigio da Garantia, assim como
o cumprimento das obrigacdes agui contidas ndo viclam os termos de
qualquer lel, norma ou regulamento, nem outra obrigagdo, contrato ou
acordo do qual qualguer deles fagam parte, e esta Escritura de Emissdo de
Debéntures constifui uma obrigago legal, valida e exequivel de acordo
Com 08 seus termos e condigdes,

(i) mantém de forma adequada e atualizada o registro contabil de tedos
o0s seus direitos e obrigagtes, inclusive aqueles que, de gualguer fonma,
possam, a gqualguer momento, alterar de forma positiva ou negativa a
apuragdo dos resullados das suas atividades ou o seu patrimdnio, em
observancia das praticas contabeis normalments adoladas e aceilas na
Replblica Federativa do Brasil;

(V) cumpre regularmente todas as suas obrigagdes tributarias,
trabalhistas & ambientais, 3 exce¢io daquelas contestadas de boadfe
através dos procedimentos adequados e em relagdo &s guais mantém
provisbes adequadas e compativeis e, quando aplicavel, registradas em

seus livros;

esta devidamente autonzada a emitir as Debéntures elou a garanti-
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las, bem como &.Lumprir lodas e quaisquer obrigagbes aqui contidas,
sendo que a Emissac das Debéntures e a sua garantia nfo contrariam
nenhuma das disposicbes contidas em seus atos societdrios ou outros
negocios juridicos firmados pela Emissora;

(vi} obteve previamente a emissdo das Debéntures todas as autorizagbes
internas e externas necessarias, inclusive e principaimente todas as
autorizactes, permmissdes e licengas governamentais eventualmente
necessarias na forma da legislacGo aplicavel (I) para a emissao da
presente Escritura de Emissao de Debéntures e outorga da Garantia; e (ii)
para a continuidade normal de seus negdcios, em especial as oriundas das
agencias regulatorias governamentais que detém competéneia para
fiscalizar e inspecionar as suas atividades:

(viij que os Direitos Creditérios da Cipasa, ora cedidos pelo instrumento
de Cessao Fiduciaria, encontram-se livres e desembaragados de quaisquer
onus, sendo que ndo foram cedidos a lerceiros e ndo s80 objelto de
garantia de nenhum cutro titulo ou divida da Emissora, sujeitos & pena
prevista no artigo 171, §2°, inciso | da Lei n® 2.848 de 7 de dezembro de
1940.

{vili) que os signatarios desta Escritura de Emissio de Debéntures € na
Cessio Fiduciana estéo investidos de poderes suficientes e bastantes para
validamente represenid-los na presente Emissio, de modo que as
cbrigagbes delas decomentes sdo plenamente validas, eficazes e
irevogaveis para todos os fins & efeitos de direito;

(ix) vem regularmente cumprindo todos os contralos e outros
instrumentos plblicos ou particulares de que fazem parte, exceto por
descumprimentes que ndo acarretem ou que ndo se possa razoavelmenie
esperar que venham a acarretar um Evento de Vencimenta Antecipado;

(x} wvem regularmente efetuando o pagamento de salarios, encarges &
beneficios que sajam devidos a seus empregados, exceto quando qualquer
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falta de pagamenio 4o acemete ou N&o Se possa razoavelmente esperar
que venha a acarretar um Evento de Vencimento Antecipada;

(xi) ndo concedeu, ate esta data, qualquer garantia real ou pessocal que
possa colocar em risco o cumprimento das suas obrigagdes decomentes
desta Escrilura de Emissdo de Debéntures efou no Contrato de Cessio

Fiduciaria;

(xii} tem plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de calculo
da Remuneragio, cujos termos foram definidos per livee vontade, em
observancia ao principio da boa-fé:

(xiil) oz documentos e informagdes fomecidos ao Agente Fiducidrio sdo
verdadeiros, consistentes, precisos, completos, comretos e suficientes,
estdao atualizados até a data em gue foram fornecidos e incluem os
gocumentos e informacgées relevantes para 2 tomada de decisdao de
investimento sobre as Debéntures, e;

(xiv) estdo, conforme aplicaveis, validas, eficazes, em pedeita ordem e em
pleno vigor todas as licengas, concessles, aulorizagies, pemmissies e
alvaras, inclusive ambientais, aplicaveis ao exercicio de suas atividades,
excelo por aguelas cuja auséncia ndo acarete ou nao se possa
razoavelmente esperar gue venha a acarretar um Evento de Vencimento
Antecipado.

Todas as declaragbes deverio permanecer integralmente validas até a

quitacao integral de todas as obnigagdes pecuniaras dispostas nesta Escritura de
Emissao de Debéntures.

A Emissora serd obrigada a indenizar & reembolsar os Debenturistas & o

Agente Fiduciario, mantendo-08 isentos de qualguer responsabilidade, por qualquer
perda, lucro cessante, danos diretos e indiretos, custos e despesas de qualquer
tipo, incluindo, sem limitagdo, as despesas com honoranos advocaficios, que

possam ser incorridos por estes, em relacdo a qualkyuer falsidade, imprecisio ou
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Incorregae quanto a qualyier declaragio ou garantia prestada neste instrumento
declarada por decisdo judicial fransitada em julgado. Tais indenizagoes e
reembolsos serdo devidos sem prejuizo do direito dos Debenturistas, de declarar o
Vencimento Antecipade das Debéntures. A obrigacdo de indenizar os
Debenturistas e ¢ Agente Fiduciario, nos termos da presente Clausula, ndo sera
valida @ eficaz caso a Emissora se mantenha adimplente com o pagamento do
montante atualizado do Valor Total da Emissdo e demais valores devidos, nos
termos e condigdes constantes desta Escritura de Emissao de Debéntures.

T. DA E EIA GERAL DE DEBENTURISTAS

7.1. Os Debenturistas poderdo, a qualguer tempo, reunir-se em Assemblela de
Debenturistas, de acorde com o disposto no artigo 71 da Lei das SA., a fim de
deliberarem sobre matéria de interesse da comunhdo dos Debenturistas

("Assembleia Geral de Debenturistas").

7.1.1. A convocagio das assembleias gerais de Debenturistas poderd ser
feita pala Emissora, pelo Agente Fiducidrio ou pelos Debenturistas que
representem, no minimo, a tiularidade de 10% (dez por cento) das
Debéntures em circulagdo), mediante andncio publicado pelo menos 03
(trés) vezes, respeitadas as regras relacionadas a prazos e publicagio de
anuncio de convocacdo de assembleias gerais constantes na Leidas SA. e
desta Escritura de Emissdo de Debéntures, ficando dispensada a
convocagao no caso de presenca da fotalidade dos Debenturistas.

7.1.2, A presidéncia da Assembleia Geral de Debenturistas cabera ao
representants dos Debenturistas eleito pelos demais Debenturistas.

7.1.3. Mas deliberaghes da Assembleia de Debenturistas, cada Debénture
conferira o direito a 01 {um) voto.

7.1.4. Mos termos do artigo 71, §3° da Lei das S.A., a Assembleia Geral

de Debenturistas instalar-se-a, em primeira convocagio, com a prasenca de
Debenturistas que representem, no minimo, metade da tolalidade das
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7.2.

Debéntures em Circulagao =, &m sepunda convocacido, com gualquer

numen.

7.1.5. Para os fins de qudérum desta Emissdo, Debéntures em Circulagdio
significa todas as debéntures emilidas e integralizadas com direito a voto,
com excecao das debentures detidas pela Emissora, sociedade integrante
de seu grupo economico, seus diretores, controladores ou administradores,
incluindo cOnjuges ou parentes até o segundo grau ("Debéntures em
Circulacao’).

Sem prejuizo dos demais atos que envolvam os interesses dos

Debenturistas, a pratica dos ates elencados abaivo dependera de prévia e

expressa aprovagao dos Debenturistas, representando, no minime, B0% (oitenta
por cento) das Debéntures em Circulagdo sob pena de Vencimento Antecipado das

Debéntures:;

7.3,

{i) alteragio de guaisquer termos efou condicbes desta Escritura de
Emissao de Debéntures efou na Cessdo Fiduciaria;

(il modificacdo de quaisquer dos direitos afribuidos acs Debenturistas,
por mejo desta Escritura de Emissao de Debéntures, e;

{iiy  substituicio do Agente Fiducidrio, observado o disposto no item 8.3,
abaixo,

7.2.1. Para fins dos itens 7.1 & 7.2, acima, os Debenturistas deverdo se
manifestar sobre a matéria a ser deliberada dentro do praze de 10 (dez) Dias
Uteis a contar da data em que os Debenturistas e o Agente Fiducirio forem
notificados pela Emissora a respelto de sua intengdo de praticar um dos atos
previgtos no item 7.2, acima, ou na ordem do dia de determinada
Assembleia Geral de Debenturistas, o que ocomera na propria Assembleia
Geral de Debenturistas, especialmente convocada para este fim.

Aplica-se as Assembleias Gerais de Debenturistas, no gque couber, o
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disposto na Lei das S.A. sobre a Assernbleia Geral de Aclonistas.

T.4. As deliberagdes tomadas pelos Debenturistas, no ambito de sua
competéncia legal, observados os qudruns estabelecidos nesta Eseritura de
Emissdo de Debéntures, serfo existentes, validas e eficazes perante a Emissora e
obrigarfio a todos os litulares das Debéntures em Circulagio, independentemente
de terem comparecido 4 Assembleia Geral de Debenturistas ou do voto proferido
na respectiva Assembieia Geral de Debenturistas.

8. DO AGENTE FIDUCIARIO

g.1. Nomeagaoc. A Emissora constiiui & nomsia como agente fiduciario da
Emissdo a Vortx, qualificada no predmbulo desta Escritura de Emissdo de
Debé&ntures, a qual, naste ato e pela melhor forma de direito, aceita a nomeacdo
para, nos termos da lei e da presente Escritura, representar os Debenturistas.

B8.2. Declaracdo. O Agente Fiduciario, nomeado na presente Escrtura de
Emissdo de Debéntures, declara, sob as penas da lel:

in nao ter nenhum impedimento legal, conforme artigo 66, §3° da Lei das
S.A., e o arige B8 da Instruglo CVM 583, de 20 de dezembro de 2018,

conforme akterada (“lnstrucdo CWIM 583") para exercer a fungio que lhe &
conferida;

{iil acefa a fungdo que lhe & conferida, assumindo integralmente os

deveres e afribuigbes previstos na legislacdo especifica e nesta Escritura;

(i}  aceifa integralmente a presente Escritura de Emissdo de Debéntures,
todas as suas clausulas e condigdes;

{iv)  nao ter nenhuma ligagao com a Emissora que o impega de exercer
suas fungdes;

ser equiparado a uma instituicdo financeira, estando devidamente




organizado, cuh;t‘it_u Ido e ex'stente de scordo com as leis brasileiras:

(vi) estar devidamente autorizado a celebrar esta Escritura de Emissao de
Debéntures e a cumprir com suas obrigagdes aqui previstas, tendo sido
sdatisfeitos todos 03 requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

(vi) esta devidamente qualificado a exercer as afividades de agente
fiduciario, nos termos da regulamentacao aplicavel vigents e autorizado a
celebrar esta Escrifura de Emissdo de Debéntures e a cumprir com suas
obrigagbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

(vili) que esta Escritura constitul uma obrigagao legal, valida, vinculativa e
eficaz do Agente Fiduciario, exequivel de acordo com os seus termos e

condicbes;

(i} gue acelebracdo desta Escritura e o cumprimento de suas obrigagtes
aqui previstas nao infringem qualquer obrigacdo anterorments assumida

pelo Agente Fiduciario;

{x] gue verificara a regularidade da constituicéio da Garantia outorgada,
bem comao o respectivo registro, o qual sera realizado em conformidade com
o prazo previsto na Cessdo Fiduciana, observando a manutencio de sua
suficiéncia e exeguibilidade;

{xi} que verificou a veracidade das informagdes contidas nesta Escritura
de Emissao de Debéntures, baseado nas informacies aqui prestadas pela
Emissora, sendo cerio que o Agente Fiduciario ndoc conduziu nenhum
procadimenta de verificacio independente da veracidade das informagdes
ora apresentadas, com o qué os Debenturisias ao subscreverem ou
adquirirern as Debéntures declaram-se cientes e de acordo, &,

{xii} inexistern outras emigsfes de debéntures, plblicas ou privadas,
realizadas pela propria Emissora efou por sociedade coligada, controlada,
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8.3.

controladora eu integrante do mesmo grupo da Emissora em gue atue como
Agente Fiducidrio, nos termos da Instrugéio CVM 583,

8.21. O Agente Fiducidrio nao sera obrigado a realizar gualquer
verificagio de veracidade de gualquer documento ou registro que considere
auténtico e que lhe tenha sido encaminhado pela Emissora ou por terceiros
a seu pedido, para se basear nas suas decisbes, e ndo sera responsavel
pela elaboragdo desses documentos, que permanecerdo sob obrigago legal
e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos da legislacdo aplicavel.

B.2.2. O Agente Fiduciario ndo emitira qualquer tipo de opinido ou fara
qualquer julzo sobre orientagao acerca de gualquer fato da Emissdo que
sgja de competéncia de definigio pelos Debenturistas, obrigando-se, tio-
somente, a agir em conformidade com as instrucBes que lhe foram
transmitidas pelos Debentunstas, e de acordo com as aftribuicdes que |he
séo conferidas por lei, pelas demais disposicoes desta Escritura de Emissdo
de Debéntures efou na Cess#io Fiducidria. MNesse sentido, o Agente
Fiduciario ndo & responsavel em relagdo ao resultado ou aocs efeitos
juridicos decorrentes do estito cumprimento das orientagbes dos
Debenturistas que lhe forem transmitidas conforme definidas pelos
Debenturistas, e reproduzidas perante a Emissora.

8.2.3. A atuagio do Agente Fiducidrio limita-se ac escopo dos artigos
aplicaveis da Lei das S.A. e desta Escritura de Emissfic de Debéntures,
estando o Agente Fiduciario isenfo, sob qualquer forma ou pretexto, de
gualquer responsabilidade adicional gque ndo tenha decorrido das

disposigdes legais e regulamentares aplicaveis e da Escritura de Emissao de :

Debéntures.

Substituicio do Agente Fi iario.

B.3.1. Nas hipbleses de auséncia, impedimentos tempordrios, renlncia,
liquidacéo judicial ou extrajudicial, faléncia, ou qualquer outro caso de
vacancia, sera realizada, dentro do prazo ma&ximo de 30 (innta) dias,



B.4.

contados do events que a determinar, Assembleia Geral de Debenturistas
para escolha do nove aga'nté fiducidrio a ser contratado pela Emissora,
devendo ser mantidas as atribuigbes elencadas nesta escritura e o valor
medio da contratagio do Agente Fiduciério tal como indicado na cldusula 8.6
abaixo. Na hipdtese da convocagio ndo ocomer até 5 (cinco) Dias Uteis
antes do término do prazo acima citado, cabera a4 Emissora efetus-la.

8.3.2. Na hipdtese de ndo poder o Agente Fiduciario continuar a exercer as
suas fungdes por circunstancias supervenientes a esta Escritura de Emisséo
de Debéntures, devera comunicar imediataments o fato acs Debenturistas e
a Emissora, pedindo sua substituigao.

8.3.3. E facultado aos Debenturistas, apds o encerramento do prazo para a
subscricao e integralizagio da totalidade das Debéntures, proceder a
substituiche do Agente Fiducidrio e & indicacl3o de seu substituto, em
Assembleia Geral de Debenturistas especialmente convocada para este fim.

8.3.4. A substituicdo, em cardter permanente, do Agente Fiducigrio devera
ser objeto de aditamento a esta Escritura de Emisséo de Debéntures.

8.3.5. O Agente Fiduciano iniciara o exercicio de suas fungdes na data da
presente Escritura de Emiss&o de Debéntures ou de eventual aditamento
relativo & subslituigdo, devendo permanecer no exercicio de suas fungbes
até a integral quitacdo das Debéntures ou até sua efetiva substituicao,
conforme aplicavel.

B.3.6. Aplicam-se as hipdteses de substituicio do Agente Fiducidrio as
normas e preceitos a respeito baixados por ato(s) da CVM.

Deveres. Além de outros previstos em lei, em ato normative da CVM, ou

nesta Escritura de Emissdo de Debéntures, constituemn deveres e atnbuiges do
Agente Fiduciario:

proteger os direitos e interesaes dos Debenturistas, empregande, no
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exercicio da fungad, o ::uiﬂ;:ld{:: aa diﬁgénuia que todo homem ativo e probo
costuma empregar na administragao de seus proprios bens:

(i} renunciar 4 funcdo, na hipitese de supervenigéncia de conflilos de
interesse ou de gualquer outra modalidade de inaptidao;

{ii) conservar em boa guarda toda a escrituragiio, correspondéncia e
demais papéis relacionados com ¢ exercicio de suas fungdes;

(v} wverificar, no momento de aceitar a fungao, a veracidade das
informagdes contidas nesta Escrilura de Emissdo de Debéntures,
diligenciando para que sejam sanadas as omissdes, falhas ocu defeitos de
gue tenha conhecimento;

(v} diligenciar junto & Emissora para gue a presente Escritura de Emisséo
de Debéntures e seus aditamentos sejam registrados nos orgéos
competentes, adotando, no caso da omissdo da Emissora, as medidas
eventualmente previstas em lai;

(vi) acompanhar a prestagdo das informagfes periédicas pela Emissora e
alertar os Debenturistas, no relatdrio anual de que trata o itern {xv) & {xvi),
abaixo, sobre Inconsisténcias ou omissées de gue tenha conhecimento;

{vii) opinar sobre a suficiéneia das informagbes prestadas nas propostas
de modificagfes nas condigbes das Debéntures; \

{viil) verificar a regularidade da constituigdo da garantia real prevista nesta
Escrifura de Emiss8o de Debéntures, bem como o valor dos bens dados
em garantia, observando a manutengdo de sua suficiéncia e
exeguibilidade,;

(ix) examinar proposta de substifuigBo de bens dados em garantia,
manifestando sua opiniao a respeito do assunto de forma justificada; B ¥
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(x) intimar a Emisgora a:refcgrgar a Garuntia previstas nesta Eseritura de
Emissao de Debéntures, na hipétese de sua deterioragéo ou depreciacao;

(xi) salicitar, quando julgar necesséario para o fiel desempenho de suas
fungdes, certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de
Fazenda Publica, das Varas do Trabalho, dos cartdnos de protesto, das
Juntas de Conclliagao e Julgamento e da Procuradoria da Fazenda Publica
onde se localiza a sede da Emissora,

{xii) sclicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da
Emissora;

{xiil} convocar, quando necessario, a Assembiela Geral de Debenturistas,
através de andncio publicado, pelo menos por 3 (irés) vezes, nos drgdos
de imprensa onde a Emissora deve efetuar suas publicagtes;

(xiv) comparecer a Assembleia Geral de Debenturistas a fim de prestar as
informagdes que lhe forem solicitadas,

(xv) elaborar relatone anual destinade acs Debenturistas, nos termos do
artigo 68, §1°, alinea *(b)" da Lei das S.A., o qual devera conter, ao menos,
as seguintes informagbes.

(a) ewventual omissdo ou inverdade de que fenha conhecimento,
contida nas informagbes divulgadas pela Emissora, ou ainda, o
iInadimplemento ou atraso na cbrigatdria prestagao de informagoes
pela Emissora;

{b) alteragbes estatutarias ocomidas no periodo:

{c) comentanos sobre indicadores econdmicos, financeiros e de
estrutura de capital do emissor relacionados a cldusulas contratuais
destinadas a proteger o interesse dos fitulares dos valores
maobiliarios e que estabelecem condicbes que ndo devem ser
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descumpridas pelo emissor;
(d) posigao da distribuicao ou colocagao das Debéntures;

(g) resgate. amortizacdo, conversao, repactuacio e pagamento de
juros das Debéntures realizados no periodo, bem como aguisigoes e
vendas de debéntures efetuadas pela Emissora;

(fy constituicBo e aplicagbes do funde de amortizacdo de
debéntures, quando for o caso,

fg) acompanhamento da destinagdo dos recursos captades por
meio da emissdo de Debéntures, de acordo com os dados obtidos
junto aos administradores da Emissora;

{h) relacdo dos bens e valores entregues a sua administracio, se
for o caso

(i) cumprimento de outras cbrigagdes assumidas pala Companhia
na presente Escritura de Emissdo de Debéntures;

(i declaragao acerca da suficléncia e exequibilidade da Garantia
das Debentures;

(k) existéncia de outras emissdes de debé&ntures, publicas ou
privadas, feitas pela propria Emissora, por sociedade coligada,

controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora |
em gue tenha atuado como agente fiducidrio. bem como os.
seguintes dados sobre tais emissdes: (a) denominagdo da '
companhia oferante; {b) valor da emissdo; (c) quantidade de
debéntures emitidas; (d) espécie; (e} prazo de vencimento das
debéntures: (f) tipo e valor dos bens dados em garantia e
denominagdo dos garantidores, e (g} evenios de resgate,
amortizagio, conversdo, repactuagio e inadimplemento no periodo; )
¢ o \
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{y declaragao sobre sua aptiddo para continuar exercendo a
fungdo de agents fiduciario;

{m) exercer suas atividades com boa f&, transparéncia e lealdade
para com os tiulares dos valores mobiliarios;

(xvi) manter atualizada a relagcdo dos Debenturistas & seus enderegos,

mediante, inclusive, gestdes junto & Emissora;

(xvii) coordenar o sorieio das Debéntures a serem resgatadas ou
amortizadas;

{xviii)fiscalizar o cumprimento das dausulas constantes desta Escritura de
Emissdo de Debéntures elou no Contrato de Cessde Fiduciaria,
especialmente daguelas impositivas de obrigacies de fazer e de nio fazer,

(xix} notificar os Debenturistas, se possivel individualments, no prazo
maximo de 07 (sele) dias uteis, do conhecimento de qualguer
inadimplemento, pela Emissora, de obrigagdes assumidas no ambito desta
Escriiura de Emissdo de Debéntures efou no Contrato de Cessdo
Fiduciaria, indicando o local em gque fornecerd aos inleressados maiores
esclarecimentos. Comunicagio de igual teor deve ser enviada: (a) a CVM;
ib) &s Bolsas de Valores, quando for o caso; (¢} ao Banco Central do Brasil,
quando se tratar de instituigao por ele autorizada a funcionar; €

(xx) divulgar as informagdes referidas na alinea "(xv) (k)", acima, em sua
pagina na rede mundial de computadores tao logo delas tenha
conhecimento.

8.5. Afribuicbes Especificas. O Agente Fiduciario, na qualidade de
representante dos Debenturistas, ufilizard quaisquer procedimentos judiciais ou
exirajudiciais, contra @ Emissora, para a protecao e defesa dos interesses dos
Debenturistas e da realizaglio de ssus créditos, devendo, em caso de
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inadimplemento da Emissora, obseivacos os termos desta Escritura de Emisséo de

Debéntures:

B.6.

() declarar, observadas as condigbes da presente Escritura de Emissdo
de Debéntures, antecipadamente vencidas as Debéntures e cobrar seu
principal & acessorios;

(i} executar 8 Garantia, aplicando o produto no pagamento, integral ou
proporcional, dos Debenturistas:

(i)  reguerer a fal&ncia da Emissora, se ndo existirern garantias reais;

fiv) tomar gualguer providéncia necessaria para que os Debenturistas
realizem seus créditos, ;

(v)  representar os Debenturistas em processo de faléncia, recuperacio,
intervengdo ou liquidagdo extrajudicial da Emissora.

8.5.1. O Agente Fiduciario somente se eximira da responsabilidade pela
ndo adocio das medidas contempladas nas alineas *(i)" a *(v)' do tem 8.4.1,
acima, se o5 Debenturistas assim autorizarem.

Reamun o do nta Fiduciario.

8.6.1. Sera devida pela Emissora ao Agente Fiduclario, a remuneragao de
(i) parcelas trimestrais de R$ 4.000,00 (quatro mil reais), e (i) a titulo de
honorarios pelos deveres & atribuigbes em relacio a verificagio dos indices
de garantia e acompanhamento da conta vinculada, considerando
verificagbes mensais, o valor de R$ 2.000,00 (dois mil reais) mensais
("Remunerach Agerte Fiduciario®).

B.6.2. As parcelas citadas no item 8.6.1, acima, serdo reajustadas pela
variagdo acumulada do indice Geral de Pregos do Mercado (“|PCA/IBGE”),
ou, na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizagio, pelo indice
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que vier a substitii-la, a pariir da data do. primeiro pagamento, calculadas
pro rala die, se necessario. ' '

8.6.3. Caso a Emissora ndo esteja adimplente com todas as suas
obrigagies assumidas na presente Escritura de Emissac de Debéntures ou
em casc de alteragdoc da Escritura de Emiss3o de Debéntures apos a
subscrigdo das Debéntures ou realizagio de Assembleia ou reunido ce
Debenturistas, serd devido ao Agente Fiducirio, uma remuneragio adicional
correspondente a RY 400,00 (quatrocentos reais) por hora homem de
trabalho dedicado a (i) execugdo da operagao, (i) comparecimenio em
reunides formais ou conferéncias telefonicas; (i) implementagao das
consequentes decisdes tomadas em tais eventos, pagas, mensalmenta, 5
(cinco) dias apds comprovacio da entrega, pelo Agente Fiduciario, de
"relatdrio mensal de horas®. Entende-se por reestruturagso das condigdes da
operagio os eventos relacionados a (A) alteragéo (i) dos prazos de
pagamento e remuneracdo, (i) das condigdes relacionadas ao vencimanto
antecipado, e (iii) outras condigbes previstas nesta Escritura de Emisséo de
Debéntures efou na Cessdo Fiduciaria, bem como valida¢gdo (B) de
assemblelas gerais presenciais ou virtuais e aditamentos aos documentos
da operagdo. Os eventos relacionados a amortizagdo nao sao considerados
reestruturacdo, ndo sendo devidos neste caso os R 400,00 (guatrocentos
reais) por hora homem de trabalho.

8.6.4. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, o5
débitos em atraso ficardo sujeitos a multa contratual de 2% (dois por cento)
sobre o valor do débito, bem como a juros moratorios de 1% (um por cento)
ao més, ficande o valor do débito em atraso sujeito a atualizagio monafana
pelo |PCAJIBGE, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do
efetivo pagamento, calculado pro rata die.

8.6.5. Os valores descritos acima serdo acrescidos das aliguotas dos
tributos incidentes sobre a remuneracdo do Agente Fiduciario (155, PIs e
COFINS), nas aliquotas vigentes comespondentes ao regime de tributagéo
de lucro real pelas instituighes financeiras nas respectivas datas de
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pagamento, de tal forma que esizs valores correspondem a valores liquidos
de todos os tributos incidentes sobre a prestacdio de servigos fiduciarios
pelas Instituictes financeiras.

8.6.6. A Remuneraglo do Agente Fiduciario serd devida mesmo apés o
vencimento final das Debéntures, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja
atuando na cobranga de inadimpléncias ndo sanadas pela Emissora, e nao
incluem o pagamento de honorarios de terceiros especialistas, tals como
auditores independentes, advogados, consultores financeiros e peritos,
dentre outros. A Conta Cenftralizadora poderd ser movimentada para
pagamento da Remuneraglo do Agente Fiduciario e reembolso de despesas
do Agente Fiduciario.

8.6.7. A Remuneragcdo do Agente Fiduciaric ndo inclui eventuais as
despesas consideradas necessanas ao exercicio da funcdo de Agente
Fiduciario, quais sejam: reconhecimento de firmas, copias autenticadas,
publicagGes, taxas, emolumentos, nofificagbes, despachantes para extracio
de ceridoes, registros, copias xerograficas, ftransporte, ligagtes
interurbanas, despesas com viagens, alimentaco e estadas, despesas com
especialistas, tais como, auditoria e fou fiscalizagso entre outros, a serem
cobertas pela Emissora.

8.6.8. No caso de inadimplemento da Emissora, todas as despesas com
procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o Agente
Fiduciario venha a incormrer para resguardar os interesses dos Debenturistas
deverao ser previamente aprovadas e adiantadas pelos Debenturistas, e
posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas pela Emissora, desde
que devidamente comprovadas. Tais despesas a serem adiantadas pelos
debentunistas incluem também os gastos com honorarios advocaticios de
terceiros, depdsitos, honordrios de peritos, custas e laxas judiciarias de
aghes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de agdes intentadas
contra ele no exercicio de sua fungéo, ou ainda que Ihe causem prejuizos ou
fiscos financeiros, enguanto representante da comunh&o dos debenturistas.
As eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da
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8.7.

sucumbéncia em agdes jl@lﬁiﬁais serac igualmente suportadas pelos
Debenturistas, bem como a remuneracio € as despesas reembolsaveis do
Agente Fiduciario, na hipdtese de a Emissora permanecer em inadimpléncia
com relagao ao pagamento destas por um periodo superior a 30 (frinta) dias,
podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia prévia dos debenturistas para
cobertura do risco da sucumbencia,

8.6.9. Mo caso de atraso no pagamento dos valores devidos ao Agente
Fiducidrio, os valores em atraso sofrerao multa de 2, 0% (dois por cento) e
juros de mora de 1,0% (um por cente) ao més, sem prejulzo da atualizagio
monetaria.

Des as

8.7.1. A Emissora ressarcira o Agente Fiduciario de todas as despesas
razoaveis e usuais que tenha, comprovadamente, incorrido para proteger os
direitos e interesses dos Debenturistas ou para realizar seus créditos.

8.7.2. 0O ressarcimento a que se refare esie item sera efetuado, em até 10
(dez) Dias Uteis, apts a realizagdo da respectiva prestagdo de contas a
Emisgora mediante entrega das vias originais, guando houver, dos
comprovantes de pagamento,

8.7.3. No caso de inadimplemento da Emissora, todas as despesas com
procedimentes legais, inclusive as administrativas, em que o Agente
Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos Debenturistas
deverao ser previamente aprovadas e adiantadas peles Deberturistas, e
posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas pela Emissora, desde

gque devidamente comprovadas,

8.7.3.1. Tais despesas a serem adiantadas pelos Debenturistas incluem
tambem o3 gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depositos,
custas e taxas judiciarias de acbes propostas pelo Agente Fiduciario ou
decorrentes de agbes intentadas contra ele no exercicio de sua fungio, ou
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ainda que |he  causem E:Jref_ulzﬂs :qu riscos financeiros, enguanto
representante da comunhéio dos Debenturistas. As eventuais despesas,
depodsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais
serao igualmente suportadas pelos Debenturistas, bem como a
Remuneracdo do Agente Fiducidrio e as despesas reembolséveis do Agente
Fiduciario, na hipotese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com
relagdo ac pagamento destas por um periodo superior a 15 (quinze) dias,
podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia prévia dos Debenturistas para
cobertura do risco da sucumbéncia.

8.7.4. As despesas a que se refere o item acima compreenderdo, inclusive,
mas nao se limitando, aquelas incorridas com;

(i} pubkicagdo de relatérios, avisos e notificagdes, conforme
previsto nesta Escrilura de Emissdo de Debéntures, e outras gue
vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis;

(i} extragao de certidbes e despesas carforarias e com correios
quando necessarias ao desempenho da fungio de Agente
Fiduciario,

(i} locomogbes entre Estados da Replblica Federativa do Brasil e
respectivas hospedagens, e alimentacdo gquando necessarias ao
desempenho das funcies;

{iv) despesas com especialistas, tais como assessora legal aos
Debenturistas em caso de Vencimento Antecipado das Debéntures,
bem como depdsitos, custas e taxas judicidrias de agbes judiciais
propostas pelos Debenturistas, por meio do Agente Fiducidrio, ou
decomentes de ages intentadas confra estes, no exerciclo de sua
funcdo, ou alnda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros,
enguanto representante dos Debenturistas; e

{v) eventuais levantamentos adicionais e especiais ou periciais




que vierem ‘a ser imprescindiveis, se ocorrerem omissdes efou
obscuridades nas informagBes pertinenies aos estritos interesses
dos Debentunstas.

8. DO BANCO LIQUIDANTE E ESCRITURADOR

8.1. O BANCO BRADESCO S.A., Inslituicio financeira com sede no Nicleo
Cidade de Deus, s/n° Vila Yara, Osasco, Estado de Sdo Paulo, inscrito no
CNPJMF sob o n. ° 60.746 848/0001-12, atuard como banco liguidante e
Escriturador das Debéntures ("Banco Liquidante® ou "Escriturador’, conforme o
casa),

10. DAS DISPOSICOES GERAIS

10.1. Aditamentos. Cuaisquer aditamentos a esta Escritura de Emissio de
Debéntures deverdo ser firmados pela Emissora, pelo Agente Fiduciario, de acordo
com autorizacao dos Debenturistas, e, posteriormente, arquivados na JUCESP.

10.2. Rendncia. Nao se presume a renldncia a qualguer dos direitos decomrentes
da presente Escrifura de Emissdo de Debéntures. Desta forma, nenhum atraso,
omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito, faculdade ou remédio que
caiba aos Debenturistas, em razdo de qualquer inadimplemanto da Emissora,
prejudicara o exercicio de tais direitos, faculdades ou remédios, ou serd
interpretado coma constituindo uma rendncia aos mesmos ou concordancia com tal
inadimplementa, nem constituira novagdo ou precedente no tocante a qualquer \\
autro inadimplemento ou atraso. v

10.3. Irrevogabilidade e Independéncia. Esta Escritura de Emisséo d&eﬂ:k

Debéntures & celebrada em carater irrevogavel e iretratavel, obrigando as partes 31
seUs sucessores a qualgquer titulo

10.3.1. A invalidagao ou nulidade, no todo ou em parte, de quaisquer das
clausulas desta Escritura de Emisséo de Debéntures ndo afetard as demais, \
gue permanecerao sempre validas e eficazes até o cumprimento, pelas ’5\

s

i T

43




partes, de todas as suas obrigagies aqui previstas. Ocorrendo a declaracéo
de invalidagdo ou nulidade de.q.ualquer clausula desta Escritura de Emissao
de Debéntures, as partes desde j§ se comprometem a negaciar, no menor
prazo possivel, em substituicio a clausula declarada invalida ou nula, a
incluséo, nesta Escritura de Emissao de Debéntures, de termos e condigtes
validos que refitam os termos e condigdes da cldusula invalidada ou nula,
observados a intengdo e o objetivo das partes quando da negociacio da
clausula invalidada ou nula e o contexto em gue se insere.

10.4. Titulo Executivo Extrajudicial. A presente Escritura de Emissio de

Debéntures e as Debéntures constituem titule executive extrajudicial, nos termos
do artigo 784, incisos | e |l, do Codigo de Processo Civil,

10.5. Tutela Especifica. O ndo cumprimento das obrigagfes assumidas nos
termos desta Escrifura de Emissio de Debéntures sujeitarda a parte infratora s
medidas judiciais cabivels, incluindo perdas e danos e aquelas relacionadas a
obtengdo da tutela especifica da obrigagdo inadimplida.

10.5.1. As Partes da presente Escntura de Emissao de Debéntures desde ja
recanhecem e concordam que serdo nulos e ineficazes perante a Emissora
alou qualguer terceiro, qualquer ato ou negbcio juridico praticade em
desacordo com as disposigies desta Escritura de Emissdo de Debéntures,
em especial as que representem viclagao as obrigacdes assumidas pelas
Partes da presente Escritura de Emissdo de Deb&ntures,

10.5.2. A eventual abstencfo pelas Partes da presente Escritura de .
Emissao de Debéntures, incluindo seus administradores, do exercicio de{
quaisquer dos direitos assegurados nesta Escritura de EmissSo de |
Debéntures ndo configurara, em qualguer hipotese, rendncia, transigéncia,
remigdo, perda, modificagdo, reduglo ou ampliagdo de qualguer direito,
faculdade, privilegio, prerrogativa ou poder, assim como, quando havidas, o
serfio, expressamente, sem o intuito de novar as obrigagdes previstas nesta
Escritura de Emissfo de Debéntures.




10.5.3. Quando de sua inva.:'.'iidy'sa, 0% Et'dm_inlslradnres da Emissora deverdo
obrigar-se expressamente a observar @ respeitar todos os termos e
condigbes desta Escritura de Emissdo de Debéntures.

10.6. Cessdo. As Partes ndo poderdo transferir, ceder, alienar, sob qualquer
forma, as Debéntures ou seus direitos decomentss da presente Escritura de
Emisséo de Debéntures, exceto se expressamente aprovado pelas demais Partes.

10.7. Despesas. Todas e guaisquer despesas incorndas com a oferta restrita ou
com a execugdo de valores devidos nos termos desta Escritura de Emissdo de
Debéntures. incluindo publicagdes, inscrigbes, registros, averbagbes, contratagio
do Agente Fiducidrio e dos prestadores de servigos e gualsquer outros custos
relacionados as Debéntures, serfo de responsabilidade exclusiva da Emissora.

10.8. Procuragio. A Emissora & as Intervenientes Anuentes se comprometem a
outorgar ao Agente Fiduciario procuragio com poderes especificos e suficientes,
irrevogaveis e irretrataveis, nos termos dos artigos 684, 685 e paragrafo (nico do
artigo 686 do Codige Civil Brasileire, para praticar, em seu nome, todos e quaisquer
atos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures e no Contrato de Cessdo
Fiduciaria & Direitos Creditorios elou outros necessarios para fins de suas
formalizagfes, registros e constituicdo, nos termos da minuta constante do Anexo
IV a esta Escritura de Emiss@o de Debéntures. A procuracdo serd outorgada pelo
prazo de 12 {doze) meses contados dessa data, sendo gue as outorgantes se
obrigam a elaborar, com antecedéncia de 15 (gquinze) dias do vencimento da
procuragao, novo instrumento de mandato.

10.9. Lel Aplicavel. Esta Escritura de Emissdo de Debéntures & regida pelas Leis
da Repiblica Federativa do Brasil.

10.10. Foro. Fica eleito o Foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo,
para dirimir quaisquer dlvidas ou controvérsias oriundas desta Escritura de
Emissao de Debéntures, com renuncia expressa de qualquer outro, por mais

privilegiado que seja.
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E. por se encontrarem, assim, justés e contratados, assinam a presente Escritura

03 (trés) vias, de igual teor @ para um sb efeito legal, na presenga e juntamente
com as 02 (duas) testermunhas abaixo.

odo Paulo, 14 de novembro de 2017,

(assinaluras na praxima pagina)

(o restante desle documento foi deixado infencionalmente em branco)
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AHEXO!

FLuxﬂ DE AMORTIZAGAQ

Parcela| Vencimento| % Amortizagdo| _ PWT Mensal Saldo Devedor |
0 3001142017 0,0000% . 10.000.000
1 INM 22017 1,2000% 120.000 g,660.000
2 30/01/2018 1,2000% 120.000 9,760,000
3 | 28/02/2018 1,2000% 420,000 9.640.000
4 30/03/2018 1,2000% 120.000 5.520.000
5 30/04/2018 1,2000% 120.000 9.400.000
B 30/05/2018 1,2000% 120.000 9.280.000
T 30/08/2018 2,2095% 220,852 0.059.048
g | 30/07/2018 2,2095% 220952 #.838.085
9 30/08/2018 2 2005% 220952 B.617.143
10 | 30/08/2018 2,2095% 220052 5395190
11 | 3071042018 2,2095% 220952 B.175.238
12 | 3011172018 2 2085% 220,852 7.954.286 |
13 | 30/12/2018 2 2005% 220.952 7.733.333
14 | 30/01/2018 2,2095% 220.952 7 512,381
15 | 28/02/2018 |  2.2005% 220.952 7281420
16 | 30/03/2019 2,2005% 220.952 7.070.478
17 | 30/04/2019 2,2085% 220.952 6.849.524
18 | 30/05/2019 2,.2085% 220,952 B.628 571
18 | 30/06/2019 7,2085% 220.952 6.407 519
20 | 30M7/2018 2,2005% 220.952 £.186.667
21 | 30/08/2018 2,2085% 220.952 5.965.714
22 | 300872018 2.2085% 220.952 5 744,762
23 302018 2,2085% 220.952 §523.810

24 | 3011/2019 2,2085% 220.652 5.302.857
25 | 30/12/2018 2 2095% 220.952 5.081.905
o6 | 30/01/2020 2,2005% 220.952 4 850.952
27 | 28102/2020 2,2095% 220052 4.640.000
28 | 30/03/2020 2,2095% 220.952 4.419.048 |
29 | 30/04/2020 2 2085% 220.952 4.198.085
30 | 30/05/2020 2,2095% 220.852 3.977.143
31 | 30/06/2020 2 2095% 220.952 3.756.180
32 | 30/07/2020 2, 2095% 220.952 3,535.238
33 | 30/08/2020 2,2095% 220.952 3.314.286
34 | 30/09/2020 2 2005% 220.952 3.093.333

35 | 30/10/2020 2,2095% 220,952 2 872.381
38 | 30/11/2020 2 2095% 220852 2 651,428
a7 | 30/12/2020 2 20095% 220952 2 430.476
38 | 30/01/2021 2 2095% 220952 2 200.524
19 | 28/02/2021 2 2085% 220.952 1.98B.571,
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40 | 30/0312021 2.2095% 1220952 1.767.619
41 J0/0412021 g,'_il:lﬂ'ﬁ% 220,652 1.546 867
42 | 30/05/2021 | 2,2095% 220952 1.325.714
43 | 30/08/2021 | 2.2095% 220.952 1,104,762
44 | 30/07i2021 | 2,2005% 220.952 583.810
45 | 300812021 2,2095% 220 952 662 857 |
45 | 3oieizoz1 | 2.2085% 220,852 441,905
47 | 3010/2021 | 2.2085% 720,952 220,952
48 14/11/2021 2.2095% 220,952 4]
100,0000% 10.000.000,00
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AHEXQ I

MODELO DO BOLETIM DE SUBSCRICAO DE DEBENTURES DA QUINTA
EMISSAC DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM AGOES, DA
ESPECIE COM GARANTIA REAL, EM SERIE UNICA, PARA COLOCAGAO
PRIVADA DA CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO 5.A.

QUALIFICAGAO DA EMISSORA

Nome/Razdo Soclal: CIPASA CNPJ: 05.262_T43/0001-53
DESENVOLVIMENTO URBAND 5.A
Enderago: Av. Engenheiro Luis Carlos N® 105 COMPLEMENTO: Tamre 3,

Berrini. 3° Andar, Ed. Thera
Corporate.

CEP: 04571-010 CIDADE: Sao Paulo U.F: PAIS: Brasil
SP

QUALIFICACAC DO SUBSCRITOR

Nome/Razio Social: GGR PRIME | FUNDO CNPJ: 17.013.985/0001-92
DE INVESTIMENTO EM DIREITOS

CREDITORIOS
Enderego: Rua Gomes de Carvalho  N® 1185 COMPLEMENTO:; 4° andar
CEP: 04547-004 CIDADE: Sao Paulo U.F: SP PAIS: Brasil
PREGO DE QUANTIDADE DE TOTAL INTEGRALIZADO
SUBSCRICAOD DEBENTURES
SUBSCRITAS
R$ 1.000.000,00 10 R$ 10.000.000,00

DADOS CADASTRAIS PARA CREDITO REFERENTE AS AMORTIZACOES DE
PRINCIPAL E REMUNERACAO DAS DEBENTURES

Nome/Razado Social: ) CNPJ:
BANCO: AGENCIA; CONTA:

TERMOS E CONDICOES

Os termos utilizados neste Boletim de Subscrigio iniciados em letras maidsculas, o
estejam no singular ou no plural, que nao sejam definidos neste Boletim de /|
Subscricao, ainda gue posteriormente ao seu uso, terdo os significados que lhes \
sd0 afribuidos no Instrumento Particular de Escritura da Quinta Emisséo de II
Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Acdes, da Espécie com Garantia Real,

em Série Unica, para Colocacio Privada da Cipasa Desenvolvimento Urbano 5.A.
(“Escritura de Emissdo de Debéntures”, "Emisséo” ou "Debénturas”). g

As Debéntures s&o subscritas no ato de assinatura deste Boletim de Subscrigéo e
serdo integralizadas por seu Valor Nominal Unitario acrescido da Remuneragao |

-, I S
F o S A g,
L !
N f 55
: "N :

atL



calculado pro rata fempons, desds 8 Data da. Emisséo até a data da efeliva
integralizagao. As Debénluies sao inegralizadas a vista, no ato da subscrigio,
£as0 a subscricao ocorra até as 16:00, ou no Dia (il subsequente, caso a
integralizagdo ocorra apds as 16:00. Os valores decorrentes da integralizagao das
Debéntures deverdc ser creditados dnica e exclusivamente na conta de
titularidade da Emissora, junto ao Bance Bradesco [237), Agéncia 3391-0, n®
3397-9.

Os Debenturistas declaram conhecer e concordar com todos os termos e
condigbes da Escrifura de Emisso e da Cessdo Fiduciaria, bem como todos os
riscos inerentes ao seu invesfimento,

Sendo assim declare, para todos os fins e efeitos de direito, que li & estou de

acordo com todas as condigdes expressas no presente Boletim de Subscriggo, na
Escritura de Emissao e na Cessao Fiduciaria.

Sao Paulo, [*] de [+] de [4].

RECIBO

Atestamos que © subscritor pagou a
guantia de RS [*], referente a subscrigao : !
da quantidade de Debéntures indicada ~ —ooora (Canmbo e Assinatura)
neste Boletim de Subscrgio.

1® via — Subscritor 2* Via - Emissora
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AREXO Il
PROCURAGAO

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade andnima, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S8o Pauls, na Av. Engenheira Luis Caros Berrini,
n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate, Cidade MongGes, CEP 04571-010,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 05.262.743/0001-53, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social (‘CDU"; CIPASA ALDEIA ALD1
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede na
Cidade de Sao FPaulo, Estado de S8o Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini,
n® 105, Tome 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate, Cidade Mongdes, CEP 04571-010,
inscrita no CNPJ/IMF sob o n® 05.262 743/0001-53, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social ("Cipasa Aldeia ALD1"); CIPASA CANOAS CAN1
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede na
Cidade de Séo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini,
n® 105, Tome 3, 3° Andar, Ed. Thera Cerporate, Cidade Monges, CEP 04571-010,
inscrita no CNPJMF sob o n® 05282 743/0001-53, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social (“Cipasa Canoas CAN1"); CIPASA MACAPA MACH
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade fimitada, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S0 Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini,
n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate, Cidade Mongdes, CEP 04571-010,
inscrita no CNPJMF sob o n® 05.262.743/0001-53, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social ('Cipasa Macapa MAC1"); CIPASA MARILIA MAR1
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini,
n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate, Cidade Mongtes, CEP 04571-010,
inscrita no CNPJMF sob o n? 05.262.743/0001-53, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social (*Clipasa Marilia MAR1'); CIPASA MARILIA MARZ2
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estade de Sao Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini,
n® 103, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate, Cidade Mongdes, CEP 04571-010,
inscrita no CNPJMF sob o n® 05262 743/0001-53, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social ("Cipasa Marllia MARZ™); CIPASA PARAUAPEBAS
PAR1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede
na Cidade de Sac Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos
Berrini, n° 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate, Cidade Mongdes, CEP
04571-010, Inscrita no CNPMMF sob o n® 05262.743/0001-53, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (“Cipasa Parauapebas PAR1Y);
CIPASA PINDA SPE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade
limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av.
Engenheiro Luis Carlos Bemini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongdes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 05.262 743/0001-
53, nesle ato representada na forma de seu Contrato Soclal ("Cipasa Pinda SPE");
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AKEXO It
PROCURAGAOD

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade andnima, com sede na
Cldade de Sao0 Paulo, Estado de S&o Paulo, na Av, Engenhairo Luis Carlos Berrini,
n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate, Cidade Mongdes, CEP 04571-010,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 05.262.743/0001-53, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social ("CDU": CIPASA ALDEIA ALDA
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede na
Cidade de Sac Paulo, Estado de Sac Paulo, na Av, Engenheiro Luis Carlos Berrini,
n® 1035, Torre 3, 3" Andar, Ed. Thera Corporate, Cidade MongBes, CEP 04571-010,
inscrita no CNPJ/IMF sob o n® 05.262.743/0001-53, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social ("Cipasa Aldeia ALD1"); CIPASA CANCAS CAN1
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini,
n® 105, Tome 3, 3" Andar, Ed. Thera Corporate, Cidade Mongaes, CEP 04571-010,
Inscrita no CNPJ/MF sob o n® 05.262,743/0001-53, nesie alo representada na
forma de seu Contrato Social (“Cipasa Canoas CAN1"): CIPASA MACAPA MAC1
DESENVOLVIMENTCO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini,
n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate, Cidade Monges, CEP 04571-010,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 05.262 743/0001-53, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social (*Cipasa Macapa MAC1"): CIPASA MARILIA MARY
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade fimitada, com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Av. Engenheiro Luls Carlos Berrini,
n* 1035, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate, Cidade Mongoes, CEP 04571-010,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 05,262 743/0001-53, neste ato represantada na
forma de seu Contrato Social ("Cipasa Marilia MAR1TY): CIPASA MARILIA MARZ
DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIQ LTDA., sociedade limitada, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sic Paulo, na Av. Engenheire Luis Carlos Berrini,
n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate, Cidade Mongoes, CEP 04571-010,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 05.262.743/0001-53, neste ato representada na
forma de seu Contrato Social (“Cipasa Marilia MAR2™): CIPASA PARAUAPEBAS
PAR1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade imitada, com sede
na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos
Berrini, n" 105, Torre 3, 3° Andar, Ed, Thera Corporate, Cidade Mongdes, CEP
04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 05.262.743/0001-53, neste ato
representada na forma de seu Conftrato Social ("Cipasa Parauvapebas PAR1"):
CIPASA PINDA SPE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade
imitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sio Paulo, na Ay,
Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Tore 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongdes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 05.262.743/0001-
53, neste alo representada na forma de seu Contrato Social ("Cipasa Pinda SPE™;
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CIPASA PORTO VELHMO POV1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
sociedade limitada, com séde na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paule, na
Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Comporate,
Cidade Mongdes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sab o n® 05.262.743/0001-
23, neste ato representada na forma de seu Contrato Social ("Cipasa Porto Velho
POWV1"); CIPASA RIO GRANDE IBO1 DESENVOLYIMENTO IMOBILIARIO LTDA,,
sociedade limitada, com sede na Cldade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Av. Engenheiro Luis Carlos Bemrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongdes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJIMF sob o n® 05.262 743/0001-
53, neste ato representada na forma de seu Contrato Social ("Cipasa Rio Grande
IBOT";, CIPASA SALTO SLT1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Av, Engenheiro Luis Carlos Berrinl, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongdes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 05,252 74:3/0001-
53, neste afo representada na forma de seu Contrato Soclal ("Cipasa Salto SLT1");
CIPASA SJ. CAMPOS PTM1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de S30 Paulo, Estado de S8 Paulo, na
Av, Engenheiro Luis Caros Berrini, n® 105, Torre 4, 3% Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongdes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 05.262.743/0001-
53, neste ato representada na forma de seu Contrato Social { “Cipasa 5.J. Campos
FTM1") respectivamente, a Emissora das Debéntures & as Fiduciantes da Cessag
Fiducidria, nos termos da Escritura e na Cessdo Fiduciaria {conforme definidos
abaixe) ("Outorgantes"), vem, neste ato, de forma imevogavel e iretratavel - como
condigao do Instrumento Particular de Escritura da Quinta Emisséo de Debéntures
Simples, Nao Conversiveis em Agbes, da Espécie com Garantia Real, em Série
Unica, para Colocagiio Privada da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A
\"Escritura” ou "Eseritura de Emissao de Debéntures”) e do Instrumento Particular
de Cesséo Fiducidria de Direltos Creditorios em Garantia e Outras Avencas
(‘Cessdo Fiduciaria™), até a integral liquidagdo das ObrigacBes Garantidas
conforme definigho da Escritura, outorgar 4 VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada empresdria,
Inscrita no CNPJMF sob o n® 22.610.500/0001-88, com sede na Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, conjunto 202, Cep
01452-000, na qualidade de representante dos titulares das deb&ntures da

presente emissac ("Outorgada”), os poderes necassérios para praticar, em seu |

nome, lodos & quaisquer atos previstes na Escritura de Emissdo de Debéntures e
no Contrato de Cessdo Fiduciaria e Direitos Creditérios efou outros necessarios
para fins de suas formalizagtes, registros e constituicse, em especial: (a) praticar
todos e quaisquer atos necessérios para registrar a Cesséo Fiduciara e seus
eventuais aditamentos no Cartdrio de Titulos e Documenios competente, incluindo
a assinatura de instrumentos aditivos, adendos, anexoz alou requetimentos em
geral, (b) praticar todos e quaisquer atos necessérios para a eficicia da Cessao
Fiducidria, especiaimente nos casos de vencimento antecipado; (¢) acessar e
movimentar a conta corrente n® 37.285-8, agéncia 001-9, Banco Arbi S.A. (213) de
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titularidade da Emissora ("Conta Vinculada®; conforme definida no contrato de
Cessdo Fiducidria e Contrato de Conta Vinculada e outras Avengas), (nica e
exclusivamente, para pagamento das Debéntures & de todas as suas obrigagdes
acessorias, aplicagbes financeiras e liberago de recursos excedentes; e (d)
fiscalizar o cumprimento das obrigagies da Qutorgante, podendo praticar todos os
demais atos necessarios ao bom e fiel cumprimento do presente mandato e, bem
assim, da constituicdo e registro das debéntures oriundas da Escritura, da Cessao
Fiduciaria, por mais especiais que sejam.

A presente Procurag3o poderd ser substabelecida pelo Outorgado somente ao(s)
Debenturista(s) da presente emissdo, sempre que demandado por este(s).

J/' S5&0 Paulo, 14 de novembro de 2017,

Padro Lodovici .~ i
RG 23.616. -
OPF 164, :::11%—}/\; ,_}_

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

“Luiz Roberto Stucchi
CLARSP N 194.559
G PFMF N 285250, 038-50

|/
PedioLodovici | =
RG236164311. = W $ - Lz Rokerio Stoch
- % ) ) £ T QARISP W 104556
EFF“E‘EE&J"E - _1/ —— e " . “C.PFMLF N 239,253 038-560

i . L, SR ..—"'
CIPASA ALDEIA ALD1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIOS LTDA.
Padro Lndn'tlm

RE23.616. #3 5 "
OPF 164. 2;;{; ifh/ = f%\& B v
o~ e i . —  CPFMF WP 28925303680

.|‘

CIPA A CANOAS CAN1 DEEEH"JDL".HHIEHT'D IMI‘.’IEILH’LFIID LTDA.

Pedro Lodo i
‘RG 23.616. 43 ,
CPF 164.224. 12ﬁﬁ I *’—‘{ 3\ “ﬁ%“s“:m::?“
-"-Z)-E-‘ C.RFEMF W 209,953 03050
CIPASAIMACAPA MAC1 DEEEHHDL‘.I’IMEHTD Ir.lnalemn LTDA.
Pedro Lodavici |
-RG 23 516.431.4 Gy Luiz Roberio Stuceh
OPF 164 224 1230 - A{_- OARSP pF m.:g; H
= A A~ - C.RFMF W 289,253 nansp |

CIPASA MARILIA MAR1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
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(Contnuagso da Pagina de Assinatura da Procuracio — Anexo 1Il “Instrumento Particular de
» Escritura da Quinta EmissSo da Debéntures Simples, Nao Conversiveis Em Agdes, da Espécie com
Garantia Real, am Série Unica, para Colocapso Privada da Cipaza Desenvelviments Urbano 5.4,
/l celebrado em 14 de novembro de 2017)

Pedro Lodoviel | 550
RG2 w't.__.rr' ()JI.'E[‘EFWﬁ‘L
OPF 164 224056 —— ‘AS GOFMF IR

CIPASA MARILIA MAR2 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Pedro Lodovici | '

RG 23 616.431.4 = Luiz Roberto Stucchi
' c: ARG NE 194 550
CPF 164, 22‘12& !‘, L-""u %\i&—PFFMF H‘iﬂimﬁmlﬂﬂ
CIPASA PARAUAPEBAS PAR1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Pedra Lodovici

RG23.615.431.4 e Luiz Raberto Stucchi

OPF 184,224, 1288 = PR Lo 5 o
& *.W.—.—.—._ ——-:r"l_ll,/

& -CIF SA PIHDA SPE DESENVOLVIMENTO [MDEILIAFIID LTDA.

edro Lodovic

RG23.616.431 -

CPF 164.224 135,56 P : ‘_,5,(\_/ Luiz Roberto Stucehi
: T _ __L QABISE No 194 568

— Lt ) CRFME N 285,253 030.50

CIPASA PORTO VELHO POV1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA,

R?Emﬁi:lmmnl |
3.616.431 1. _
OFF 164,224 4508 V1 -::; : L‘-"ﬁ Robenta g
e R E"-"*"' BV e 194 555
7 50

\ et
CIPASA RIO GRANDE |IBO1 DESENVOLVIMENTO iM'DBILFﬁHIU LTDA.
Padro Ladovic g}\&
RG2IBIG43A . Luke 2 Roberto Stuce %
hi
uwmuzufig/ A/ 2 P 194585 |

E.F'F.ﬂ'u'l F N 208.253036-50 I'I

%,

EIPAEH SALTO SLT1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Padra Lodovici "\

RG 23.616.431 I
FTE422¢¢]_3;Q'/ : Llﬂ:ﬁrﬂblﬁa Stucchi \
,J_ f——,r-“— i mnﬁmﬂﬁﬂ

CIPASA 5.J. CAMPOS PTM1 DEEEH?DL'#'IMEHT'D IMOBILIARIO LTDA.
|
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. ANEXO Iv
EMPREENDIMENTOS iWOBILIARIOS

(i} loteamento Residencial @ Comercial Campo do Meio, comercialmente
identificado como “Residencial ltahy&”, desenvolvido no imével objeta da matricula
n® 130.316, do Oficlal de Registro de Iméveis, Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Comarca de Barueri — SP (“Loteamento [tahy&”);

(il} loteamento Santa Marta, comercialmente identificado como “Terras de Santa
Martha", desenvolvido no imovel objeto da matricula n® 134.912, do 2° Oficial de
Registro de Iméveis da Comarca de Ribeiro Preto — SP (“Loteamentg Bonfim
Paulista"y;

(i} loteamento Residencial @ Comercial Guarulhos, comerciaimente identificado
como “Mova Carmela”, desenvolvido no imével objeto da matricula n® 86.542, do 1°
Oficial de Registro de Imdveis de Guarulhos — SP {"Loteamento Carmela’);

(iv} Loteamento Salio, comercialmente identificado como “Central Pargue”,
desenvolvido no imével objeto da matricula n® 26.000, Oficial de Registra de
Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoal Juridica da Comarea de Salto —

SP ("Loteamento Central Pargue Salto™);

(v) loteamento Residencial @ Comercial Serra do Sol, comercialmente identificado
como “Altavis Aldeia”, que estd sendo desenvolvido no imdvel objato da matricula
n® 166.063 do Oficial de Registro de Imdveis, Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Comarca de Barueri ~ SP ("Loteamento Aldeia");

(vi) Loteamento Paradis, comercialmente identificado como “Paradis Canoas®, que
esla sendo desenvolvido no Imével cbjeto da matricula n® 102,899 do Oficial de
Registro de Imoveis de Canoas — RS (“Loteamento Canoas™); loteamento Verana
Macapa, comerciaimente identificado também como “Verana Macapd”,
desenvolvido no imével objeto da matricula n® 30.298 do Oficio de Registro de
Imbveis da Comarca de Macapd - AP (“Loteamento Macapa');
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(vii} o Ioteamento Residencial e Cnm&ial Fazenda S8o Sebastido,
comercialmente identificedo como "Pargue Alverada”, desenvolvido no imdvel
objeto da matricula n® 56.620 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Marilia — SP
("Loteamento Marilia 1),

(viil} o loteamento Fazenda S&oc Sebastido I, comercialmente identificade como
“Verana Parque Alvorada®, desenvolvido no imével objeto da matricula n® 56621
do 1° Oficial de Registro de Imdveis de Marilia — SP ("Loteamento Marilia 11"):

(ix) o loteamento Miclee Residencial e de Servigos Carajas, comercialmente
identificado como “Alvord Parauapebas’, desenvolvide no imdével objeto da
matricula n* 10.871 do Cartorio do 2° Oficio de Registro de Imdveis do Municipio de

Parauapebas — PA ("Loleamento Parayapebas”);

(x} o loteamento Residencial Granja Saito, comercialmente identificado comeo
"Reserva Bonsucesso', desenvolvido no imovel objeto da matricula n® 52.017 do
Oficial de Registro de Imdveis, Titulos & Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Pindamonhangaba — SP ("Loteamenta Pindamonhangaba™:;

(xi) loteamento Residencial Alianga, comerclalmente identificado como "Verana
Perto Velho", que estéd sendo desenvelvido no imdvel objeto da matricula n® 72.961
do Cartério do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Porlo Velho — RO (“Loteamento

Porto Velhg");

(xii) loteamento Vivea Ric Grande, comercialments identificado também como
Vivea Rio Grande", que esta sendo desenvolvido no imével objeto da matricula n_:F
66.593 do Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Rio Grande - qs
("Loteamento Rio Grande™); \

(xiii) os imdveis comerciais objeto das matriculas n® 49324, 49 347, 505863,
20.968, 30.632, 50.6852, 50.653 e 50.662, todas do Oficial de Registra de Imdveis,
Titulos & Documentos e Civil de Pessoal Juridica da Comarca de Salto — SP

("Lotes Comerciais Salio”);
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{xiv} loteamento Residencial Sitia Cachoeirinha, Eunerceialmenta identificado como
“Werana Sao José dos Campos®, desenvolvido na imével objeto da matricula r°
€11.828 do 1” Oficial de Registro de Iméveis e Anexos de San Josa dos Campos —

SP ("Loteamento S.J. Campos®).
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