JUCESP PROTOCOLO |
0.023.733/18-4

[R R "“II!IIIIIMIIHIHII!IMHIIIIN‘IIWIIUIII llWllIHIII

- £

1° ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PAR'I i : I'A
EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM AC}OES DA
ESPECIE COM GARANTIA REAL, EM SERIE UNICA, PARA ‘COLOCAGAQ
PRIVADA DA CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

Pelo presente instrumento particular, de um lado,

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO 8.A., companhia fechada, com sede na
Cidade de-Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, 4686, Bloco C,
8° andar, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 05.262.743/0001-53, e com
seus atos constitutivos registrados perante a Jurita Cornerdial do Estade de Sao
Paulo ("JUCESP") sob o NIRE n° 35.300.1 92,940, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social (“CDU" ou “Emissora”):

E, de outro lado, na qualidade de agente fiduciario, representado os interesses: da
comunhao de titulares das Debéntures da Quinta Emissso de Debéntures Simples,
Nao Conversiveis em Acdes, 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 CNPJ/MF 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, neste ato representada na forma de sey /’g
4

Contrato Social (“Agente Fiduciario” ou "Vértx"); “
L/‘_\

Ainda, na qualidade de intervenientes anuentes e Garantidores

CIPASA ALDEIA ALD1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade
limitada, com sede na Ci'dade de S&o Paulo, Estado de Sio Paulo, na Av.
Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera. Corporate
Cidade Mong6es, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/ME sob 0 n® 15.022.116/0001-
07, neste ato representada na forma de-seu Contrato Social (“Cipasa Aldeia ALD1™;
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CIPASA CANOAS CAN1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA. sociedade
limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sio Paulo, na Av.
Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongodes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob 0 n® 17.548.259/0001-
74, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Cipasa Canoas
CANT",

CIPASA MACAPA MAC1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA,, sociedade
limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sio Paulo, na Av,
Engenheiro Luis Carlos Berrini, n° 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongges, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.091.271/0001-
00, 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 S&o 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° 14.760.225/0001-
50, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Cipasa Marilia
MAR1™);

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

CIPASA PARAUAPEBAS PAR1 DESENVOLVIMENTO 'IIMOB'ILU—.'\RIO LTDA.,
sociedade limitada, com séde 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 Mongbes, CEP 04571-010, inscrita ho CNPJ/MF sob o n° 17 .548.204/0001-
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PAR1");

CIPASA PINDA SPE DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA. sociedade
limitada, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Av.
Engenheiro’ Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongges, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 14.511.605/0001-
51, neste ato representada na forma de seu Conirato Social (“Cipasa Pihda SPE"):

CIPASA PORTO VELHO POV1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.,
sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Szo Paulo, na Av.
Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongées, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 15.400.466/0001-
51, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Cipasa Porto Velho
POV1Y),

CIPASA RIO GRANDE IBO1 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 Mongdes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob ¢ n® 17.021.600/0001-
39, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (“Cipasa Rio Grande
IBO1™);

CIPASA SALTO SLT1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade
limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av,
Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate,
Cidade Mongoes, CEP 04571-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 1 8.719.748/0001-

04, neste ato representada na forma de sel Contrato Social (“Cipasa Salto SLT1):;

CIPASA S.J. CAMPOS PTNM1 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,
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Cidade Mongges, CEP 04571-010, inscrifa no CNPJ/MF sob o ne 17.548.247/0001-
40, neste ato representada na forma de seu Contrato Social ( “Cipasa S.J. Campos
PTM1" e; quando em conjunto com a 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
Cipasa Porto Velho POV1, com a Cipasa Rio Grande [BO1, com a Cipasa Salto
SLT1 e com a Cipasa S.J. Campos PTM1 "Garantidores”);

Sendo a Emissora, os Garantidores & o Agente Fiduciario serfio denominados

simplesmente “Partes” e, quando isoladamente, apenas""Parte";
CONSIDERANDO QUE:

a)  Foi celebrado o “lhstrumento Particular de Escritura da Quinta Emissao de

Debéntures Simples, ndo Conversiveis em Agles, da Espécie com Garantia Real,

em Série Unica, para Colocagio Privada da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A™

("Escritura”) entre as Partes em 14 de novembro de 2017, para regrar a emiss&o de
debéntures pela Cipasa no valor de'R$ 10.000.000.00 (dez mithGes de reais); e

b) As Partes desejam aiterar determinados termos da Escritura a fim de adequa-

la, conforme ajustes havidos entre as Partes.

Resolvemn as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente “1° Aditamento
ao Instrumento Particular de Escritura da Quinta Emissio de Debéntures Simples,
nao Conversiveis em Agbes, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para
Cologagéo. Privada da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A”, doravanie

denominado simplesmente “1° Aditamento”, que se regera pelas clausulas a seguir

redigidas & demais disposigbes, contratuais e legais, aplicaveis.

1. As Partes aprovam alterar os termos da Escritura, celebrada entre as Partes e
datada de 14 de novembro de 2017, registrada na Junta Comercial do Estado de
S&o Paulo (JUCESP) sob ¢ n® ED002319-0/000, em sess&io de 28 de novembro de

&G
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2017, conforme ajustes havidos entre as F"é:rtés,_ de forma que a Escritura, a partir-da

presente data, passa a vigorar.com a seguinte nova redacéo, aditada e consclidada:
1. DA AUTORIZACAO

1.1. Autorizagdo, Arquivamento, Registro e Publicacio. A presente Escritura

de Emissdo de Debéntures é celebrada com base na autorizagdo deliberada na
Assembleia Geral Extraordindria de Acionistas da Emissora, realizada em 14 de
novembro de 2017 ("AGE”), nos termos do caput do artigo 59 da Lei n®6.404, de 15
de dezembro de 1976, conformé alterada (“Lei das S.A.”) e do artigo 7°, §3°, ""a”’ do
Estatuto Social da Emissora, a qual sera devidamenie arquivada ria Junta Comercial
do Estado de Sao Paulo — JUCESP, e publicada no Diario Oficial-do Estado de Sao
Paulo e no jornal em que séo publicados os atos societarios da Emissora, jornal "O

Dia”, nos termos do artigo 289 da Lei das S.A.
2. REQUISITOS

2.1. A presente Emissdo esta condicionada, nos termos do artigo 125 do
Codigo Civil, ao atendimento dos requisitos elencados no artigo 62 da Lei das

S.A. (“Condi¢des Suspensivas”), quais sejam:

() arquivamento da ata de AGE de Emiss&o na JUCESP, nos termos do
artigo 62; [ da Lei das S.A,;

(i)  publicagao da ata da AGE de Emiss&o no Didrio Oficial do Estado de

S&o Paulo e no jornal “O Dia”;

(i) registro da Escritura na JUCESP em até 30 (trinta) dias contados de
sua assinatura, nos termos do artigo 62, 1| da Lei das S.A..

(iv)  tendo em vista que a presente Emissdo conta com a garantia real de

cessao fiduciaria de direitos creditorios, nos termos do artigo 62, lll da Lei das
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SA, a Cessdo Fiducié'f_i:a\. &éveré Is{ér*niegi'strada no ‘cartério de Registro de
Titulos e Documentos competente, devendo o respectivo comprovante de
protocolo ser apresentado pela Emissora ao Agente Fiduciario, em prazo nao
superior a 20 (vinte) dias contados da assinatura da presente Escritura;

(v)  as Debéntures néo seréo registradas para distribuigdo no mercado
primario, negociagdo no mercado secundario ou qualquer forma de custodia

eletrénica, seja em bolsa de valores ou mercado de balc&o organizado;

(vi) a colocagio das Debéntures sera realizada de forma privada, sem a
intermediag8o de quaisquer instituigbes, sejam elas integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, e ndo contara com guaiquer forma de
esforgo de venda perante o ptiblico em geral, sendo expressamente vedada a

negociacao das Debéntures em bolsa de valores ou em mercado de balcdo

organizado, ressalvada a possibilidade de negociagio privada, fora do ambito

da B3.

2.11. Para todos os efeitos desta Escritura de Emissdo de Debéntures,
emende-se como "Dia(s) Util(eis)” todo e qualquer dia exceto sabado,

domingo ou feriado nacional declarado na Republica Federativa do Brasil.

2.1.2. A Emissora compromete-se a enviar, ao Agente Fiduciario, uma via
original dos atos registrados mencionados no item 2.1 acima, em.até 5 (cinco)

Dias Uteis contados da obtengéo do respectivo registro.

2.13. A perda ulterior de quaisquer dos requisitos acima listados nzo
invalidara, anulara ou de qualquer outra forma prejudicara em qualquer grau

os direitos do Debenturista, nos termos desta Escritura.

2.1.4. A presente Emissao esta automaticamente dispensada de registro de
distribuicéo de que trata o artigo 19 da Lei n° 6:385, de 07 de dezembro de
1976, conforme altérada (“Léi 6385/76"), tendo em vista que sera objete de

colocagdo privada, observado o disposto no §2° do artigo 1° da Instrugao
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21.5. As Debéniures serdo registradas em nome do titular na B3S.A -
Bolsa, Brasil, Balcdo - Segmento Cetip UTVM '(“I:ﬁ"’).

2.1.5.1. As Debéntures poderéo vir a ser registradas para negociagéo em
mercados regulamentados: tao somente apés a celebragdo de aditamento da
presente Escritura de Emissao para a inclusdo das obrigagdes nos termos da
instrugéio CVM n® 476/09.

2.2. A liquidag&o financeira ‘das Debéntures & Eniissora referente ao pagamento
do prego de subscricdo, devera ocorrer diretamente na conta corrente de sua
titularidade n® 3397-9, agéncia n® 3391-0, do Banco Bradesco (n° 237) (“Conta da

Emissora”).

3.  DAS CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS DEBENTURES

3.1.  Objeto Social da Emissora. De acordo com o Estatuto Social da Emissora

seu objeto social compreende (i) a urbanizagiio de terrenos proprios ou de terceiros,
sem a prestagdio de servigos, (ii} a incorporagéio imobiliaria, sem a prestagéo de
servigos; (iii) a subcontratagio dos servicos necessérios & construgdo de benfeitorias
e acessfes em iméveis proprios ou de terceiros, (iv) a elaboracdo de projetos em
geral, (v) servigos de consultoria imobiligria em geral, (vi) a administragao de bens
imdveis préprios, (vii) a participacdo em outras sociedades como quotista ou

acionista, e (viii) toda e quaiquer atividade relacionada com as acima mencionadas.

3.2. Caracteristicas. As Debéntures terdo as seguintes caracteristicas:

(i) Data de Emiss&o: para todos os efeitos legais, a data de Emisszo das
Debéntures & 14 de novembro de 2017 (‘Data de Emissao”).

(i) Conversibilidade, Tipo ¢ Forma: As. Debé&ntures serdo simples; ndo
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conversiveis em acdes de emissio da Emissora, escriturais € nominativas,

‘sem emisséo de cartulas ou certificados, com garantia real.

(i)  NOmero de Emissédo: as Debéntures constituem- a.52 (quinta) Emisséo

de Debéntures da Emissora.

(iv) Numero de Séries: a Emiss&o de Debéntures sera realizada em Série

Unica.

(v)  Valor Total da Emissao: o valor total da Emiss&o de Debéntures sera
de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), na Data de Emisséo (“Valor Total

da Emissag”).

(vi)  Valor Nominal Unitario: o valor nominal unitario das Debéntures serd
de R$ 1.000.000,00 {(um milhdo de reais) (“Valor Nominal Unitarig”).

(vii} Quantidade de Debéntures: serdo emitidas 10 (dez) Debéhtures.

{viii) Destinagédio dos Recursos: Os recursos captados nos termos desta

Escritura de Emissdo de Debéntures seféo utlizados 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 declaragao

atestando e comprovando a regular utilizagdo dos recursos.

(ix) Espécie: as Debéntures serdo da especie com garantia real, nos

tefmos do artigo 58 da Lei das S.A.

{x) Forma: as Debéntures serdo da forma nominativa & escritural. Para
todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures serd comprovada pelo
extrato das Debéntures emitido pelo escriturador da Emissao.

(xi} Prazo de Vencimento e Pagamentoe do Principal: ‘as Debéniures

terao seu vencimento em 14 de novembro de 2021, sendo certo que:
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a. o Valor N'ominal Unitario. Atualizado acrescido da Remuneragao
(conforme definida abaixo), sera devido pela Emissora, mensalmente,
conforme Fiuxo de Amortizacao previsto no Anexo | a esta Escritura de
Emissao de Debéntures, a partir do dia 30 de. dezembro de 2017,
ressalvadas as hipéteses de vencimento antecipado das Debéntures,

previstas na Clausula 4, abaixo;

(xii) Forma'e Preco de Subscri¢io: as Debéntures poderdo ser subscritas,

a qualduer memento, mediante notificagio enviada & Emissora nesse sentido,

pelo seu Valor Nominal Unitario Atualizado acrescido da Remuneracao

calculada pro rafa 'temporis__,_ desde a Data de Emissdo até a data da efetiva

subscricdo e integralizacdo das Debéntures (respectivamente, “Preco_de

Subscricao” e “Data de Subscri¢so”).

(xiiiy Forma de Integralizagao: a integralizagéo das Debéntures dévera ser
realizada & vista, em moeda corrente nacional, no ato das sias subscrigbes
por meio de depdsito do Preco de Subscrigdo na Conta da Emissora indicada

neo respectivo boletim de subscricao, fora do &mbito da B3.

(xiv) Multa e Encargos WMoratérios: ocorrendo  impontualidade: no
pagamento de qualguer quantia devida ac Debenturista, os débitos em atraso
ficargo sujeitos a (i} multa moratéria de 2,00% (dois por cento); e (i) juros de
mora ‘de 1,00% (um por cento) ao més, ambos calculados sobre os valores

em afraso pro rata temporis, desde a data de inadimplemento até a data do

efetivo pagamento, independentemente de aviso, notificacéo ou interpelagao

judicial .ou extrajudicial, sem prejuizo de outras disposicSes previstas nesta

Escritura {"Encargos Moratérios”).

(xv) Conversibilidade: as Debéntures néo serio conversiveis em agées

ordinarias da Emissora.
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(xvi) Classificacdo de risco: Nota correspondente a, no minimo, “A-~

atribuido anualmente por agéncia de rafing contratada pela Emissora.

3.3. Atualizaciio Monetaria e Calculo de Atualizacsio Monetaria, As Debéntures

terao seu Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario atualizado a
partir da Data de Emissé&o, pela variagéo do indice de Pregos ao Consumidor Amplo

~ IPCA (‘IPCA"), calculado e divuigade mensalmente pelo Instituto Brasileiro de

Geografia e Estatistica - IBGE (respectivamente, “Valor Neminal Unitario Atualizado”

e “Atualizacsio Monetéria"), de forma pro rata temporis, por Dias Uteis, sendo o

produto da atualizacdo automaticamente incorporado ao Valor Neminal Unitario ou
saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures, em cada Periodo de Atualizagao,

segundo a seguinte formula:

VNa =VNex C
onde:

VN = Valor Nominal Unitario Atualizado calculado com 8 (oito) casas

a decimais, sem arredondamento:

VN = Valor Nominal Unitario de emisséo ou saldo do Valor Nominal

e Unitario (ap6s amortizagdo de principal, incorporagao de' juros
ou atualizagdo monetaria, se houver) das Debéntures, conforme
o caso, informado/caiculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;

C = Fator acumulado das variagSes mensais do IPCA calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado da
seguinte forma;

dup
C= 1 _!}L{{C_, diit
o E |\ M
onde:
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dup

dut

i

Corresponde ao numero total de indices do IPCA considerados

na atualizag&o do Valor Nominal Unitario das Debéntures ou
saldo do Valor Nominal Unitario, sendo “n” um niimero inteiro;
Valor do numero-indice do segundo més anterior a data de
atualizagdo, (por exemplo se a data de atualizagio for
‘dezembro” utilizar-se-a o numero-indice referente ao més de
outubro);

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

Numero de Dias Uteis éntre a Data de Emissdo ou da ultima
data de atualizagdo, inclusive, e a data de calculo, exclusive,
limitado ao ntimero total de Dias Uteis de vigéncia do indice de
pregos IPCA, sendo “dup” um nimero in’[eiro;;

Niamero de Dias Uteis contidos entre a Ultima data de
aniversario, inclusive, e a proxima data de aniversdrio,

exclusive, sendo "dut" um ntmero inteiro.

numero de casas decimais daquele divulgado pelo IBGE;

O numero-indice do IPCA deverd ser utilizado considerando-se idéntico

Considera-se data de atualizagéo o dia 30 (trinta) de cada més-calendario, e

caso referida data néo seja um Dia Util, o primeiro Dia Util subsequente (‘Data de

Atualizacdo”); Considera-se como periodo de atualizagdo, ¢ periodo mensal

compreendido entre 2 (duas) datas de atualizagdo consecutivas do ativo em

questao(“Periodo de Atualizacao”).Observado que nos meses de fevereiro de cada

ano, sera cOnside'r_ada- como data de atualizacdo o Ultimo dia Gtil de cada més.

dup

N] . dut
\ NI}( -1

N

Pagina 11 de 65 <

O fator resultante da expressdo: sera considerade com ‘8 (oito) casas

-




L i L 1
LI R | Poey

decimais, sem arredondamento;

iv. O produto é executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em
seguida, os mais remotos. Os resultados intermediarios s8o calculados com 16

(dezesseis) casas decimais, sem arredondamento:

V. No caso de indisponibilidade tempordria do IPCA quando do calculo da
atualizagdo monetaria das Debéntures, sera utilizada, em sua substituicéo, a Gltima
variagdo mensal conhecida do IPCA até a data do calculo, néo sendo devidas
quaisguer compensacdes financeiras, tanto por parte da Emissora quanto do

Debenturista, guando da divulgagao posteriordo |PCA;

vi. Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do Dia Util

subsequente, apropriando o pro rata do Ultimo Dia Util anterior:

vii. A aplicaggo do IPCA incidira no menor periodo permitido pela legislagac em
vigor, sem a necessidade de ajuste & Escritura de Emisso de Debéntures de

qualquer outra formalidade.

3.3.1. Na auséncia de apuraggo efou divulgacso do IPCA por prazo superior
a 15 (quinze) dias apds a data esperada para sua divulgagéo, ou, ainda, no
caso de sua extingao ou por imposicéo legal ou determinagao judicial, o IPCA
devera ser substituido pelo indice de cofregao substituto determinado
legalmente para tanto. No caso de nao haver o substituto legal do IPCA, o
Agente Fiduciario devera convocar Assembleia Geral de De‘bentur_‘i_stas
{conforme definida abajiXo)_, para definir, de comum acordo com a Emissora, o
parametro a ser aplicado. Até a deliberagéo desse parametro, sera utilizado,
para o calculo do valor de quaisquer obrigagtes previstas hesta Escritura de
Emisséo de Debéntures, a ultima variagdo do IPCA disponivel até a data da
deliberaggo da Assembleia Geral de Debenturistas, nao sendo devidas
quaisquer compensagdes quando da divulgacdo posterior do IPCA. Caso. a
respectiva taxa substituta seja referenciada. em prazo diferente de 252
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(duzentos e cinquenta e dois) Dias Utels, essa taxa devera ser ajustada de

modo a refletir a base de 252 (duzentos e cinquenta e dois).

3.3.2. Caso o IPCA venha a ser divulgado antes da realizagéo da
Assembleia Geral de Debenturistas mencionada no item anterior, a .refe“rida
Assembleia nao sera mais. realizada, e o IPCA, a partir de sua divulgagao,
passara a ser utilizado para o calculo da Remuneragéo, permanecendo o
dltimo 1PCA conhecido anteriormente a ser utilizado -até a data da divuigagao
do novo IPCA.

3.3.3. Caso n&o haja acordo entre Emissora e o Debenturista acerca do

pardmetro substituto, nos termos do item 2.3.1, acima, as Debéntures

deverao ser resgatadas automaticamente pela Emissora, com o consequente

cancelamento, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data de realizacso da

Assembieia Geral de Debenturistas. refefida no item anterior, pelo Valor

Nominal Unitario Atualizado nos termos desta Escritura de Emissdo de

Debéntures, acrescido da remuneracao devida até a data de seu efetivo

resgate, calculada pro rata temporis, a partir da Data de Emissé&o ou da tilfima

data de pagamento da Remuneragdo, conforme o caso. Nessa alternativa,

para o céleculo da remuneracéo aplicavel as Debéntures a serem resgatadas,

sera utilizado o ltimo nimero-indice IPCA disponivel.

3.4. Remuneragdo, Calculo dos Juros e Amortizacdo As Debéntures

perceberdo juros remuneratorios em percentual equivalente a 16,50% a.a. (dez
inteiros e cinquenta centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) Dias Uteis, calculado sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado (“Juros™ ou

‘Remuneragéo”)..

3.4.1. Os Juros serdo dévidos desde a Data de Emissdo das Debéntures e

serao pagos no dia 30 (trinta) de cada més ou no préximo dia (til, conforme

aplicavel (“Data de Aniversario dos Juros Remuneratdrios™, observado que o

pagamento dos Juros ocorrera. em cada data de pagamento relacionadas na

}%/
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scritura de Emissao de Debéntures.

3.4.2. Os Juros serdo calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata

temporis, por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario

A{ualizado,__ desde a Data de Emisséo ou da Data de Pagamento dos Juros

{conforme definido abaixo) imediatamente anterior, conforme o caso, até a

data do seu efetivo pagamento.

3.4.3. Os Juros seréo calculados conforme segue:

onde:

VNa.

Fator

Juros

onde:

Taxa

DP

J =VNax(FatorJuros—1)

Valor dos juros devidos no final do Periodo de
Capitalizaggo, calculado com 8 (oito) casas decimais sem
arredondamento:

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

Fator de juros fixos calculade com & (-n.o.ve)_ casas

decimais, com arredondamento, apurado da seguinie

forma:

DPy
21 pT

txd 1)25_2--
100 ~+ .

Fatorfuros = (

10,5000 a.a. (dez inteiros e cinquenta. centésimos por

cenio);

Numero de Dias Uteis entre a Ultima Data de Aniversario

dos Juros Remuneratérios, exclusive, e a data de calculo,
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inclusive, sendo "DP" um numero inteiro:
DT = Nimero de Dias Uteis entre a Gitima Data de Aniversario

dos_Juros Remuneratérios, exclusive, e a proxima Data

de _Aniversario dos..Jurgs Remuneratérios, inclusive,

sendo "DT" um nUmera inteiro.

3.5. Resgate Antecipado Total. A partir da Data de Emissdo e até o Dia Util

anterior & Data de Vencimento, a Emissora, a seu exclusivo _c_rfité'rio,_ podera, a
qualquer tempo, realizar o resgate antecipado total das Debéntures, mediante
notificagio ao Debenturista, com cépia ac Agente Fidugiario, ao Escriturador e a B3,
com pelo menos 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia (‘Resgate Antecipado”™). O
Resgate Antecipado sera feito por meio do pagamento do Valor Nominal Unitario
Atualizado, acrescido da Remuneragéio devida calculada pro rata temporis, néao
sendo devido pelo Resgate Antecipado nenhum prémio e/ou qualquer outro
acréscimo ac valor objeto do Resgate Antecipado. A Emissora ndo podera realizar o

resgate antecipado parcial das Debéntures.

3.5.1. O pagamento das Debéntures resgatadas antecipadamente sera
realizado por meio dos procedimentos adotados pela B3 quando as

Debéntures estiverem registradas em nome do titular na B3, ou por meio do

Escriturador quando as debéntures nao estiverem. registradas em nome do-

titular na B3.

3.5.2. As Debéntures resgatadas pela Emissora nos termos aqui previstos

serdo obrigatoriamente canceladas pela Emissora.

3.6. Amortizacdo Extraordindria Facultativa. A Emissora poderd, a seu

exclusivo critério, realizar a amortizagao parcial extraordinaria facultativa das
Debéntures, coirespondente a no maximo 98% (noventa e oito por cento} do Valor
Nominal Unitario -AtualiZa.do_, a qualguer momento, mediahte notificacdo aos

Debenturistas, com cépia ao Agente Fiduciario, ao Escriturador e & B3, com pelo

menos 10 (deZ) Dias Uteis de antecedéncia da data pretendida (“Amortizagao
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Extraordinaria Facultativa’). A Amortizagio Extraordinaria Facultativa ocorrera

mediante o pagamento do Valor Nominal Unitario. Atualizado das Debéntures,

acrescido da Remuneragéo calculada pro rata temporis, desde a Data de Emissao,

caso n&o tenha ocorrido qualquer tipo de pagamento, ou da Data de Pagamento dos

Juros imediatamente anterior, conforme o caso.

3.7.

3.6.1. A Emissora devera comunicar a realizacéo do Resgate Antecipado ou
da Amortizac&o Extraordinaria Facultativa das Debéntures, ao Escriturador

a B3, por meio de envio de correspondéncia escrita contendo o de acordo do

Agente Fiduciario com, no minimo, 10 (dez) Dias Uteis de -antecedéncia da

realizacdo do Resgate Antecipado ou da Amortizacso Extraordinaria

Facuitativa das Debéntures, conforme o caso.

3.6.2. Para fins de Resgate Antecipado e/ou da Amortizagao Extraordinria

Facuitativa, a Emissora poderd, ainda, utilizar eventuais recursos disponiveis

na Conta Vinculada, conforme definida no Contrato de Cesséio Fiduciaria.

3.6.3. O pagamento das Debéntures resgatadas antecipadamente por meio
do Resgate -Antecipado ou por Amortizacdo Extraordinaria serdo feitos por

meio dos procedimentos adotados pela B3, quando as Debéntures estiverem

registradas em nome do titular na B3 ou por meio do Escriturador quando as.

debéntures nao estiverem registradas em nome do titular na B3.

Condi¢des de Pagamento

3.7.1. Local de Pagamento. Os pagamentos a que fazem jus as
Debéntures serdo efetuados pela Emissora por meio (i) da B3 para as
Debéntures registradas em nome do titular na B3; (ii) do Banco Liquidante;

caso as Debéntures ndo estejam registradas em nome do titular na B3. .

3.7.1.1. Direitos Creditérios Cipasa. Os Direitos Creditérios Cipasa nos

termos definidos na Cessé&o Fiduciaria também deverao ser ditecionados pela
Emissora para a Conta Vinculada, € deverao ser utilizados para pagamento
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da amortizagdo programada prevista no Anexo | desta Escritura de Emisséo

de Debéntures.

3.7.2. Protrogacio dos Prazos. Caso qualquer das datas de pagamento

previstas na presente Escritura de Emisséo de Debéntures ndo seja um Dia
Util, considerar-se-0 automaticamente prorrogadas até o 1° {primeire) Dia
Util subsequente, ndo sendo devido qualquer acréscimo aos valores a serem

pagos:

3.8. Liguidez e Estabilizacdo: Nao sera constituido fundo de manutengdo de

liquidez ou firmado contrato de garantia de liquidez ou estabilizagao de preco para
as Debéntures.

¥

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

Debenturista para receber o valor cofrespondente a quaisquer das obrigagtes’
pecuniarias da Emissora nas datas previstas nesta Escritura de Emissdo de
Debéntures, ou em comunicado publicade pela Emissora efou pela Agente
Fiducidrio, 0 que corresponde & devolugdo. da TED que lhe for ditecionada
observada a informacéo da conta de destino indicada nos respectivos Boletins de
Subscrigao, néo Ihe dara direito ao recebimento de remuneragdo efou encargos
moratétios no periodo relative ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia,
assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento da

obrigagso pecuniaria..

3.10. Forma de Subscrigio e Integralizaciio; As Debéntures serdio subscritas e i
integralizadas em moeda corrente nacional pelo Valor Nominal Unitério _Atu‘a_lizad’o_,é
F 7
s

acrescido da respectiva remuneéracgéo, caso as debéntures sejam subscritas apds a

data de emisséo até a data da efetiva integralizacéo.

3.10.1. As Debéntures tornar-se-&o subscritas mediante a assinatura do

Boletim de Subscrigéo, nos termos da minuta constante do Anexo Il a esta

Escritura de Emiss&o de Debéntures (“Boletim de Subscrigéo”).

Cp o
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3.11. Repactuagéo: Nao havera repéc’tuagé’o das.Dehéntures.

ERE -

3.12. Garantia. Para assegurar o fiel, integral e pontual pagamento de todas as
Obrigacbes Garantidas, sera constituida em favor do Deébenturista, em carater
irrevogavel e irretratavel, a Cessdo Fiduciaria dos Direitos Creditérios Cipasa
oriundos da comercializagéo dos lotes dos Loteamentos descritos no Anexo IV desta
Escritura de Emissao ‘de Debéntures (“Loteamentos”), nos termos do respectivo
Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria e de Promessa de Cessio Fiduciaria de

Direitos Creditérios em Garantia e Outras Avengas (“Cesséo Fiduciaria™) firmado na

Data de Emiss&o. Os Direitos Creditérios Cipasa s&o constituidos da: (i) titularidade
de todos os créditos (presentes e futuros) oriundos dos Emipreendimentos,
relacionados aos Loteamentos descritos e caracterizados no Anexo 1V desta
Escritura, conforme o ‘caso, contra os adquirentes das unidades, que tenham
parcelas a receber, ainda que inadimplentes; e (ii) todos os direitos relativos 4 Conta
Centralizadora, bem como todos os depositos e recursos. mantidos 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 oriundos da Cesséo de Recebiveis, assim
como todos € quaisquer fecursos porventura. recebidos fora das Contas
Arrecadadoras, serag, obrigatoriamente, transferidos das Contas
Arrecadadoras para a Conta Vinculada, com o que a Emissora esta ciente,

de acordo e garante a sua efetivacdo, até o dia 20 (vinte} do més
subsequente ao recebimento-dos Direitos Creditérios Cipasa, devidamente /
definidos no Contrato de Cessao, sob pena de incorrer em juros de mora de ;v
1% {um por cento) ac 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 Clgusula 3.12 acima, devera
corresponder a, pelo menos, 160% (cento e sessenta por cento) do Valor
Nominal Unitario Atualizado ("Valor Minimo.da Garantia”).

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

Debenturista.

3.14. Publicidade. Todos os atos e decisdes a serem tomados decorrentes desta
Emissgo que, de qualguer forma, vierem a envolver interesses -do Debenturista,
deverac ser obrigatoriamente comunicados pela Em'issora,_ via e-mail ao Agente-
Fiduciario, em até 5 (_c'inco) Dias Uteis da ocorréncia do respectivo evento ou de seu

conhecimento, conforme o caso.

3.15. Enderecamento. As comunicagGes a serem. enviadas por qualguer das

Partes, nos termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures, deverdo ser

encaminhadas para os seguintes enderegos:

Se para a Emissora:
CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A,

‘At.. Pedro Lodovici e/ou Magno Soares

Enderego: Rua Joaquim Floriano, 466, Bloco C, 8° andar.

S&o Paulo — SP CEP 04534-002

Teleforie: (11) 4096-0500

E-mail:  pedro.lodovici@cipasa.com - ofc funding@cipasa.com &

juridico@cipasa.com

Se para o0 Agente Fiducidrio:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, conjunto 202,

S&o Paulo — SP, CEP 01452-000

At.: Sra. 8r: Flavio ScarpelliiEugenia Queiroga

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: agentefiduciario@vortxbr.com

‘ZZ

,/
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recebidas sob protocolo ou

C-O}‘;{ “aviso de. recebimento”, expedido por
empresa de correio. As comunicacbes feitas por fac-simile ou correio
eletrénico serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu
recebimento seja confirmado afravés de i'ndicativo. Os originais
correspondentes deverdo ser encaminhados para os respectivos enderecos

em até 2 (dois) Dias Uteis ap6s o envio da mensagem.

3.15.2. No caso de mudanga de qualquer dos dades de contato acima,
tal alteragdo devera ser comunicada & Emissora, e esta devera comunicar a
mudanga. prontamente ac Agente Fiduciario, em até 5 (cinco) dias Uteis
contados da referida mudanga sobre pena de ter sido considerada entregue a

notificagéo enviada com a informagéo desatualizada

4. DO VENCIMENTO ANTECIPADO

4.1. O Debeniurista poderd declarar antecipadamente vencidas todas as
obrigagfes das Debéntures e exigir o pagamento pela Emissora do respectivo Valor
Nominal Unitario Atualizado acrescido pro rata femporis da variagdo acumuiada dos
Juros, desde a data de ocorréncia de qualquer uma das hipoteses abaixo até a da_ta
do seu efetivo pagamento, acrescido dos Encargos Moratérios, conforme o caso

(respectivamente, “Vencimento Antegipado” e “Data_de Pagamento em Vencimento

Antecipado™), na ocorréncia dos seguintes eventos, respeitados os prazos de cura

dispostos em cada. um dos eventos abaixo descritos “Evento de Vencimenio

Antecipado”™

(i) inadimplemento pela Emissora, de qualquer obrigacdo pecuniaria

relacionada &s Debéntures efou aos Debenturistas, nos prazos previstos
nesta Escritura de Emissdo de Debéntures ou na Cess&o Fiduciaria, desde
que nao. sanado no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do vencimento
original de tal obrigagéo, independentemente de qualquer comunicagéo
prévia;

(i) descumprimento pela Emissora, de qualguer obrigagiio ndo pecunidria
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relacionada as Debéntures efou & Cess&o Fiduciaria, nos prazos previstos

nesta Escritura de Emissao de Debéntures é/ou ha Cessao Fiduciaria, desde

que ndo sanado no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis contados da data de
comunicagdo. do referido descumprimento pelo Agdente Fiducidrio, na
qualidade de representante dos Debenturistas, exceto prazo especifico

estipulado na presente Escritura de Emissao de Debéntures;

(i)  decretag@o de faléncia da Emissora, pedido de autofaléncia formulado
pela Emissora, pedido de faléncia da Emissora formulado por terceiros e ndo
contestado ho prazo legal, com a realizagéo do depésito referido no paragrafo
bnico, do artigo 98, da Lei n® 11.101/95, de 09 de fevereiro de 2005, ou,
pedido de recuperagdo judicial ou de recuperagéo extrajudicial da Emissora,

independentemente do deferimento do respectivo pedido;

(iv)  Se, sem o prévio e expresso consentimento do Agente Fiduciario, a

Emissora sofrer operagéo de transformagéo, incorporagao (inclusive de

agbes), fusdo, cisdo ou alteragao de controle, com excecdo de operagao de

transformagéo, incorporacio (inclusive de agbes), fusdo, cisdo ou alteragio

de controle da Emissora em que o novo controlador possuir valor em ativos
efou o patriménio liguido, no minimo, iguais ao do atual controlador da
Emissora, o que fica desde j& permitido. No caso de realizacéo de operagdo
de transformacao, incorporagao (inclusive. de agdes), fusdo, cisdo ou
alteragdo de controle da Emissora em fungso da excecao aqui descrita, a
Emissora devera, no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis anteriores a
realizagdo da referida operagdo, enviar notificacéo escrita, via e-mail, ao
Agente Fiduciario para demonstrar a nova composicéo societéria, o valor dos
ativos efou do patriménio liquido do novo centrolador (énviando os balangos

patrimoniais correspondentes);

(v}  transformagéo do tipo societario da Emissora, nos termos do artigo 220
da Leidas S.A.;
(vi)  alteragdo do objeto social da Emissora, conforme disposto em seu

,
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Estatuto Social, exceto quando referida alter‘a_géb nao resultar em mudanca

da atividade prin‘cip‘all_ praticada pela Emissora atualmente;

(vil) cancelamento, revogacéo, suspensdo ou nao renovacac de qualquer

licenga, concesséo, autorizagao, permissio efou alvara necessario efou Gtil

para. a Emissora conduzir reguiarmente suas atividades, em conformidade

com todos os dispositivos legais e regulamentares aplicaveis;

{vii} Constituicdo de qualquer dnus. pelas Fiduciantes (assim definido como
hipoteca, penhor, arrolamento, sinistro, cessdo fiduciaria, usufruto,
fideicomisso, promessa de venda, opgdo de compra, direito de preferéncia,
encargo, gravame ou nus, arresto, sequestro ou penhora, judicial ou
extrajudicial, voluntario 6u involuntario, ou outro ato que tenha o efeito pratico
similar & qualquer das expressdes acima (“‘Onus”) sobre os Direitos
Creditérios Cipasa que compdem a Garantia da Debéntures, exceto: (a) se
expressa e previamente autorizade pelos Debenturistas; e (b) por Orus
previamente existentes na Data de Emissdo, além dos decorrente desta

Emisséo;

(ix) ~ desapropriagdo, confisco ou qualguer outro ato de qualquer entidade
governamental de qualquer jurisdicdo gue resulte na perda, pela Emissora, da
propriedade e/ou da posse direta ou indireta de parte substancial de seus
ativos de valor de mercado superior a R$1.000.000,00 (um mithao de reais);

(x) a declaragdo de vencimento antecipado de qualquer outro contrato,
cédula ou instrumento firmado pela Emissora ¢om guaisquer instituicoes
financeiras oujo valor, individual ou agregado, seja igual ou superior &
R$1.000.000,00 (um. milh&o de reais) ou equivalente em outras moedas,
desde que tal inadimplemento efou’ situagéo de vencimento antecipado nao
seja regularizado/revertido dentro do prazo de 30 (trinta) dias corridos
contados da data da respectiva ciéncia deste evento, pela Emissora:

{xiy se a Garantia:

L7 &y
L AL
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(a) nédo for devidamente constituida, registradas ou formalizada,
segundo os: dispositivos contratuais ou legais aplicaveis e observados.

08 prazos previstos nos respectivos instrumentos de constituicgo;
(b) for objeto de questionamento pela Emissora:

(c) for anulada, nula, invalidada ou se tornar ineficaz ou inexequivel,

sob qualguer forma ;

(d} deixar de existir ou for rescindida e a Emissora n3o apresentar, em
até 10 (dez) Dias Uteis contados da ocorréncia de tal evento, proposta

de substituigio da garantia nos tefmos da Cessao Fiduciaria;

(e) ndo sejam substituidas, complementadas efou ajustadas caso. haja
exigéncia do Agente Fiduciario nesse sentido, observados os prazos de

cura aplicaveis; ou

(f) caso o valor total da garantia de que trata a Cléusula 3.12 acima,
seja inferior ao Valor Minimo da Garantia, € ndo seja recomposto em
até 30 (trinta) dias, nos termos da Clausula-8.2 do Contrato de Cesséo

Fiduciaria.

(xii) caso provarem-se falsas ou enganosas quaisquer das declaracbes
p‘re'sfadas pela Emissora, no ambito desta Escritura de Emissso de

Debéntures e/ou na Cess&do Fiducidtia; ou caso provarem-se incorretas ou

inconsistentes quaisquer das declaragtes prestadas pela Emissora, nesta
Escritura de Emissdo de Debéntures efou na Cessdo Fiduciaria, desde que
tais incorregées ou inconsisténcias néo sejam sanadas no prazo de até 10
(dez) dias contados da data de comunicacéo de referida comprovacao pelo
Debenturista & Emissora;

(xiii) cessao, promessa de cess&o ou qualquer forma de transferéncia ou
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promessa de transferéncia a terceiros, pela Emissora, das obrigagées:

assumidas no ambito desta Escritura de Emissio de Debéntures efou na
Cess#o Fiduciaria, exceto se essa operagao decorrer de incorporagéo, fusao

ou cisdo que n&o constitua um evento de Vencimento Antecipado;

{(xiv) caso os Direitos Creditdrios Cipasa ndo sejam destinados a Conta
Vinculada, em até 5 (cinco) dias dteis apos ‘a nofificagdo pelo Agente

Fiduciario indicando o descumprimento pela Emissora;

(xv) aplicacdo dos recursos oriundos .da Emissdo em destinagéo diversa

daquela descrita neste instrumento;

{(xvi) caso a Agéncia de Classificagao de Risco néo realize a emisséo da
classificagio de risco FINAL das Debéntures, ent até 15 (quinze} dias Uteis da

Data de Emisso:

(xvii) caso a Agéncia de Classificagdo de Risco realize a emissio da
classificacéo de risco final das Debéntures em nota inferior & ratihg “A-"

(escala nacional);

(xviii} rebaixamento na classificagéo de risco da Emissao, inferior a rating "A-"

(escala nacional), e;

(xix) caso deixe de realizar nas datas previstas nesta Escritura de Emissao
de Debéntures efou na Cessdo Fiduciaria, a remuneragdo de todos os

prestadores de servicos envolvidos ha presente Emissao.

411. Na ocorréncia de qualquer Evento de Vencimento ‘Antecipado, o
Agente Fiduciario devera convocar, dentro de 5 (cinco) Dias Uteis da data em
que tomar conhecimento da ocorréncia de qualquer dos referidos evént'_os_,
uma Assembleia Geral de Debenturistas _para deliberar sobre a declaragao do

vencimento antecipado das Debéntures,; com quérum minimo -de 80% (oitenta

AT e
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por cento) da Emissdo. Em .c'-:e;so rcfie. declaragao do Vencimento Antecipado
das Debéntures, a Emissora obriga-se a efetuar o pagamento, em moeda
corrente nacional, do Valor Nominal Unitaric Atualizado das Debéntures |
acrescido dos Juros, calculados pro rata temporis, desde a Data de Emisséo
ou a Data de Pagamento dos Juros imediatamente anterior, conforme o caso,
ateé a data do seu efetivo pagamento, fora do &mbito da B3, 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 Antecip’add_”), sob pena de, em nao o fazendo, ficar obfigada,

ainda, -ao pagamento dos Encargos Moratérios previstos nesta Escritura de

Emissdo de Debéntures e hotificar a B3 imediatamente.

4.1.2. Na hipétese de (i) ndo instalacdo da Assembleia de Debenturistas
mencionada no item 4.1.1, acima, por falta de quérum; ou (i) deliberagao
desfavoravel & continuidade das Debéntures, atendido o quorum minimo de
deliberagéo, o Agente Fiducidrio devera declarar o Vencimento Antecipado

das Debéntures.

5. DAS OBR]GAC@_E-S ADICIONAIS DA EMISSORA

51. Até o fiel e integral cumprimento de todas as Obrigagdes Garantidas, a
Emissora, neste ato, se obriga perante a Debenturista, sem prejuizo das demais

obrigactes previstas nesta Escritura de Emisséo de Debéntures:

(i) a fornecer ao Agente Fiduciario, na qualidade de representante da

Debenturista:

a) 4 (quatro) meses da data de cada encerramento social ou na
data de sua divulgagio, o que ocorrer primeiro, (i), copia das
demonstragdes financeiras completas relativas ao respectivo exercicio
social, acompanhadas do relatério da administragdo, das notas
explicativas e de parecer dos auditores independentes -autorizado pela
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Mobiliarios ("CVM?), bem como copia de

Comissdo de Valores
quaisquer comunicagbes feitas pelos auditores independentes &
Emissora efou as suas administragdes e respectivas respostas, com
referéncia ao sistema de contabilidade, gestdo ou as contas da
Emissora, (ii) declaragéo firmada pelo(s) represe‘nta‘nfe(_s‘) tegal(is) da
Emissora sobre a veracidade, auséncia de vicios e suficiéncia das
informagbes apresentadas e da inexisténcia de qualquer Evento de
Vencimento Antecipado, atestando o cumprimentos de todas as
obrigacbes constantes desta Escritura de Emisséo de Debéntures;

b)  no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de
recebimento da respectiva solicitagao, informagdes efou documentos

que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario;

c) copia de qualguer correspondéncia ou netificagéo judicial ou
extrajudicial recebida pela Emissora, em até 3 (trés) dias (ifeis aps o
seu recebimento, desde que seja relacionado aos Loteamentos
descritos e caracterizados no Anexo IV desta Escritura e os valores
envolvidos nas correspondéncias ultrapassem 10% (dez por cento) do
Valor Total da Emissdo ou relacionada a um Evento de Vencimento

Antecipado ou ameaga de Evento de Vencimento Antecipado;

d} os comprovantes de cumprimento de suas obrigagdes pérante 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 os pfin_cipios fundamentais. de contabilidade -aceitos na
Republica Federativa do Brasil, e permitir que representante dos Debenturistas
e/ou do Agente Fiduciario (ou de auditor independente por estes contratados)

tenha acesso irrestrito aos livios e demais registros contabeis da Emissora;

(iii) néo realizar operagbes fora de sel objeto social, observadas ‘as
K¢ 7 . Pagina 26.de 65 C% ‘@1
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disposigbes estatutarias, legais e regulamentares em vigor;

(iv)  notificar o Debenturista, com coépia ao Agente Fiduciario, sobre
‘qualquer ato ou fato gque possa causar interrupgéio, suspenséo ou que de

qualquer forma possa afetar as atividades da Emissora;

{v) manter & existéncia de sua personalidade juridica e das operagdes
inerentes a seu objeto social, em estrita conformidade com a legistag&o
aplicavel, bem como validos e regulares todos os alvards, licencas,
autorizagbes ou aprovagles necessarias ao regular funcionamento da

Emissora, efetuando todo e qualquer pagamento necessério para tanto;

(vi) comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario quaisquer ocorréncias

que caracterizem um Evento de Vencimento Antecipado;

(vii) realizar o recolhimento de todos os triblitos que incidam ou venham a
incidir sobre as Debéntures que sejam de responsabilidade da Emissora;

(vii)  realizar o pagamento da remuneragao do Agente Fiducidrio, nos
termos do item 8.6, abaixo, bem como o pagamento das despesas
devidamente comprovadas incorridas pelo Agente Fiduciério no dmbito desta

Emisséo;

(ix) nofificar, na mesma data, o Agente Fiduciario da convocagéo, pela

?f_...

Emissora, de qualquer Assembieia Geral de Debenturistas; '/e/’

) convoear, no prazo de até 1 (um) Dia Utll, Assembleia Geral de
Debenturistas para deliberar sobre quaisquer das matérias que sejam do
interesse do Debenturista, caso o Agente Fiduciario ndo o faga' no prazo

aplicavel;
(xi) divulgar/publicar suas demonstragées financeiras, acompanhadas de
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notas explicativas e parecer dos auditores independentes, dentro de até 4

(quatro) meses contados do-encerramento do exercicio social;

(xi)  realizar nas datas previstas a remuneracao de todos os prestadores de

servigo envolvidos na presente Emissao.

6. DAS DECLARACOES

6.1. A Emissora, individuaimente, declara e garante o que segue:

(i} & sociedade constituida e validamente existente de acordo com a
legislagao em vigor, possuindo todas as autorizagbes necessérias para

conduzir e desempenhar as suas atividades, nos termos da lei;

(y a Emisséo das Debéntures e a constituicdo da Garantia, assim como o
cumprimento das obrigacées aqui contidas nao violam os termos de
qualquer lei, norma ou regulamento, nem outra obrigagéo, contrato ou
acordo do qual qualguer deles facam parte, e esta Escritura de Emissao de
Debéntures constitui uma obrigagao legal, vélida e exequivel de acordo com

os seus termos e condigoes;

(i) ‘mantém de forma adequada € atualizada o registro contabil de todos os

seus direitos e obrigacdes, inclusive adqueles que, de qualguer forma,

possam, a qualguer momento, alterar de forma positiva ou negativa a
apuragdo dos resultados das suas atividades ou o seu patriménio, em
observancia das praticas contabeis ‘normalmente adotadas. e aceitas na

Repblica Federativa do Brasil;

{iv) cumpre regularmente todas as suas obrigagoes tributarias, trabalhistas
e ambientais, & excegdo daquelas contestadas de boa-fé através dos
procedimentos adequados e em relagdo as quais mantém provisdes

‘adequadas e compativeis e, quando aplicavel, registradas em seus livros:
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(v) esta devidamente autorizada a emitir as Debéntures e/ou a garanti-las,
bem como a cumprir todas e quaisduer obrigagbes agui contidas, sendo que
-a Emissdo das Debéntures e a sua garantia ndo contrariam nenhuma das
d'isposig:_ﬁes contidas em seus atos societarios ou outros negécios juridicos

firmados pela Emissora;

(vi} obteve previamente a emiss&o das Debéntures todas as autorizagtes
internas e externas necessarias, inclusive e principalmente todas as

autorizagbes, permissées e licengas governamentais eventualmente

necessarias na forma da legislacao aplicavel (i) para a emissdo da presente

Escritura de. Emisséo de Debéntures e outorga da Garantia; e (ii) para a

continuidade normal de seus negbcios, em especial as oriundas das

agéncias regulatorias governamentais que detém competéncia para

fiscalizar e inspecionar as suas atividades;

(vii) que os Direitos Creditorios da Cipasa, ora cedidos pelo instrumento de
Cesséo Fiduciaria, encontram-se livres e desembaragados de quaisquer
énus, sendo que nao foram cedidos a terceiros e ndo sao objeto de garantia
de nenhum outro titulo ou divida da Emissora, sujeitos a pena prevista no
artigo 171, §2°, inciso | da Lei n® 2.848 de 7 de dezembro de 1940.

(viii) que os signatarios desta Escritura de Emissdo de Debéntures e na
Cessao Fiduciaria estéo investidos de poderes suficientes e bastantes para
validamente representd-los na presente Emissdo, de modo que. as
obrigagées delas decorrentes sdo plenamente validas, eficazes e

irrevogaveis para todos os fins e efeitos de direito;

(ix) vem regularmente cumprindo todos os coniratos e outros instrumentos
publicos ou particulares de que fazem parte, exceto por descumprimentos
que ndo acarretem ou que ndo se possa razoavelmente esperar que venham
a acarretar um Evento de Vencimento Antecipado;

(x) vem regularmente efetuando o pagamento de salarios, encargos e
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beneficios que sejam devidos a seus empregados, exceto quando qualquer
falta de pagamenio n&o acarrete ou néo se possa razoavelmente esperar

que venha a acarretar um Evento de Vencimento Antecipado;

(xi) n&o concedeu, até esta data, quaiquer garantia real ou pessoal que
possa colocar em risco o cumprimento das suas obrigacbes decorrentes
desta Escritura de Emissao de Debéntures efou no Contrato de Cesséo

Fiduciaria;

(xii) tem plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de célculo da
Remuneracéo, cujos termos foram defiridos por livie vontade, em

observancia ap principio da boa-fé;

(xiii) os documentos e informagdes fornecidos ao Agente Fiduciario s&o
verdadeiros, consistentes, precisos, completos; corretos. e suficientes, estio
atualizados até a data em que foram fornecidos e incluem os documentos e
informacées relevantes para a fomada de decisdo de investimento scbre as

Debéntures, e;

(xiv) estéo, conforme aplicaveis, validas, eficazes, em perfeita ordem e em
pleno vigor todas as licengas, concessées, autorizagdes, permissdes e
alvaras, inclusive ambientais, aplicaveis ao exercicio de suas atividades,
exceto por aquelas cuja auséncia naéo acarreté ou ndoc se possa

razoavelmente esperar que venha a acarretar um Evento de Vencimento Z/”

Antecipado.

6.2. Todas as declaracbes deverao permanecer integralmente vélidas até -a
quitacdo integral de todas as obrigacoes pecuniarias dispostas nesta Escritura de

Emissao de Debéntures.

6.3. A Emissora sera obrigada a indenizar e reembolsar os Debenturistas- e o

Agente Fiducidrio, mantendo-os isentos de qualquer responsabilidade; por qualquer

o~
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perda, lucro cessante, danos diretos e indiretos, custos e despesas de qualguer tipo,
incluindo, sem limitagéo, as despesas com honorarios advocaticios, que possam ser

incorridos por estes, em relagdo a qualquer falsidade, imprecisdo ou incorrecdo.

quanto a qualquer declaracéo ou garantia prestada neste instrumento declarada por
deciséo judicial transitada em julgado. Tais indenizacées e reembolsos seréo
devidos sem prejuizo do direito ‘dos Debenturistas, de declarar o Vencimento
Antecipado das Debéntures. A obrigacdo de indenizar os Debenturistas e o Agente
Fiduciario, nos termos da presente Clausula, nao sera valida e 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 _condigc”)_es-

constantes desta Escritura de Emisséo de Debéntures.

7. DA ASSEMBLEIA GERAL DE DEBENTURISTAS

7.1. Os Debenturistas poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia de
Debenturistas, de acordo com o disposto no artigo 71 da Lei das S.A., a fim de
deliberarem sobre matéria de interesse da comunhdo dos Debenturistas

(“Assernbieia Geral de Debenturistas”).

7.1.1. A convocagédo das assembleias gerais de Debenturistas podera ser
feita peta Emissora; pelo Agente Fiducidrio ou pelos Debenturistas que
representem, no minimo, a titularidade de 10% (dez por cento) das
Debéntures em circulagéo), mediante andngio publicado pelo menos 03 (trés)
vezes, respeitadas as regras relacionadas a prazos e publicagio de antincio
de convocacdo de assembleias gerais constantes na Lei das S.A. e desta
Escritura de Emisséo de Debéntures, ficando dispensada a convocagéo no

caso de presenga da totalidade dos Debenturistas.

7.1.2. A presidéncia da Assembleia Geral de Debenturistas cabera ao

representante dos Debenturistas eleito pelos demais Debenturistas.

7.4.3. Nas deliberacoes da Assembleia de Debenturistas, cada Debénture
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conferird o direito a 01 (um) voto.

7.1.4. Nos termos do artigo 71, §3°, da Lei das S:A.; a Assembleia Geral de
Debenturistas 'ins'talar-.se-é! em primeira convocagdo, com a presenca de
Debenturistas’ que Tepresentem, no minimo, metade da totalidade das
Debéntures em 'C_’ircula_géo e, em segunda convocagdo, com quaiquer

numero.

7.1.5. Para os fins de quérum desta Emissdo, Debéntures em Circulacao
significa todas as debéntures emitidas e integralizadas com direito a voto,
com excegao das debéntures detidas pela Emissora, sociedade integrante de
seu grupo econdmico, seus diretores, controladores ou administradores,
incluindo cénjuges ou parentes até o segundo grau (“Debéntures em

Circulagéo”).

7.2. Sem prejuizo dos demais atos que envolvam os interesses dos Debenturistas,
a pratica dos aios elencados abaixo dependera de prévia e expressa aprovacao dos
Debenturistas, representando, no minimo, 80% (oitenta por cento) das Debéntures

em Circulagéo sob pena de Vencimento Antecipado das Debéntures:

() alteragéio de quaisquer termos efou condigtes desta Escritura de
Emiss&o de Debéntures-e/ou na Cessao Fiduciaria;

(i)  modificacdo de quaisquer dos direitos atribuidos aos Debenturistas, por

meio desta Escritura de Emiss&o de Debéntures, e;

(i) substituicdo do Agente Fiduciario, observado o disposto no item 8.3.

abaixo.

7.2.1. Para fins dos itens 7.1 e 7.2, acima, os Debenturistas deverdo se
manifestar sobre a matéria a ser deliberada dentro do prazo de 10 (dez) Dias

Uteis a contar da data em que os Debenturistas e o Agente Fiduciario forem
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notificados pela Emissora a respeito de sua intengéo de praticar um dos atos
previstos no item 7.2, acima, ou na ordem do dia de determinada Assembleia
Geral de Debenturistas, o que ocorrera na propria Assembleia Geral de

Debenturistas, especialmente convocada para este. fim.

7.3. Aplica-se as Assembleias Gerais de Debenturistas, no que couber, 6 disposto

na Lei das S.A. sobre a Assembleia Geral de Acionistas.

74. As deliberagdes tomadas pelos Debenturistas, no ambito de sua competéncia
legal, observados os quéruns estabelecidos nesta Escritura de Emissdo de
Debéntures, serédo existentes, validas e eficazes perante'a Emissora e obrigaréo a
todos os titulares das Débéntu‘re_js em Circulagdo,. independentemente de terem
comparecido a Assembleia Geral de Debenturistas ou dog voto proferido na

respectiva Assembleia Geral de Debenturistas.

8. DO AGENTE FIDUCIARIO

8.1. Nomeacdo. A Emissora constitui e nomeia como agente fiduciario da

Emissdo a Vortx, qualificada no preambulo desta Escritura de Emissdo de
Debéntures, a qual, neste ato e pela melhor forma de direito, aceita a nomeacgio

para, nos termos da lei e da presente Escritura, representar os Debenturistas.

8.2. Declaracdo. O Agente Fiduciario, nomeado na presente Escritura de Emissao

de Debéntures, declara, sob as penas da lei:

(i hao ter nenhum impedimento legal, conforme artigo 66, §3° da Lei das
S.A., e o artigo 6 da Instrugdo CYM 583, de 20 de dezembio de 2016,

conforme alterada (“Instrucdo CVM 583"} para exercer a fungio que lhe &

conferida;

(ii} aceita a fungdo que lhe é conferida, assumindo integralmente os

deveres e atribuigﬁesaprevistos_na legislagéo especifica e nesta Escritura;
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(i) aceita integralmente a presente Escritura de Emissédo de Debéntures;

todas as suas clausulas e condigbes;

(iv)  nado ter nenhuma ligacdo com a Emtissora que o impeca de exercer

suas funcoes;

(v} ser equiparado a uma instituicic financeira, estando devidamente

organizado, constituido e existente de acordo com as leis brasileiras;

(vi) estar devidamente autorizado a celebrar esta Escritura de Emiss&o de
Debéntures e a cumprir com suas obrigagbes aqui previstas, tendo sido

satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

(vii). estd devidamente qualificado a exercer as atividades de agente
fiduciario, nos termos da regulamentagéo aplicavel vigente e autorizado a
celebrar esta Escritura de. Emisséo de Debéntures e a cumprir com suas

obrigactes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos 'Ie_gais e

estatutarios necessarios para tanto;

(viii) que esta Escritura constitui uma obrigagéo legal, valida, vinculativa e
eficaz do Agente Fiduciario, exequivel de acordo com os seus termos e
condigoes;

(ix) que a celebracdio desta Escritura e o cumprimento de suas obrigagtes
aqui previstas. n&o infringem qualquer obrigagéo anteriormente assumida pelo

Agente Fiduciario;

(x) que verificard a regu'larid'ade da constituicdo da Garantia outorgada,
bem como o respectivo registro, o qual seré realizado em conformidade com o
prazo previsto na Cessdo Fiduciaria, observando a manutengdo de sua
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(xi)y  que verificou a veracidade das informagdes contidas nesta Escritura de

Emisséo de Debéntures, baseado nas informagtes aqui prestadas pela

Emissora, sendo certo que o Agente Fiducidric nao conduziu nenhum

procedimento de verificagéo independente da veracidade das informagées ora

apresentadas, com o qué os Debenturistas ao subscreverem ou adquirirem as

Debéntures declaram-se cientes e de acordo, €;

(xii) inexistem outras emissées de debéntures, plblicas ou privadas,
realizadas pela prépria Emissora efou por sociedade coligada, controlada,
controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora em que atue como

Agente Fiduciarie, nos termos da Instrucao CVM 583,

8.2.1. O Agente Fiduciario ndo sera obrigado a realizar qualquer verificaggo

de veracidade de qualquer documento ou registro que considere auténtico e

que |he tenha sido encaminhado pela Emissora ou por terceiros a seu pedido,

para se basear nas suas decisoes, e ndo sera responsavel pela elaboragao

desses documentos, qué permanecerio sob obrigacao legal e regulamentar

da Emissora elabora-los, nos termos da legislacéo apiicaval.

8.2.2. O Agente Fiduciario no emitira qualquer tipo de opinifo ou fara
qualquer juizo sobie orientagéo acerca de qualquer fato da Emissao que seja
de'competéficia de definicao pelos Debenturistas, obrigando-se, t&o-somente,
a agir em conformidade com as instrugées que lhe foram transmitidas pelos

Debenturistas, e de acordo com as atribuicGes:que lhe s&o conferidas por lei,

pelas demais disposigoes desta Escritura de Emissso de Debéntures el/ou na

Cesséo Fiduciaria. Nesse sentido, o Agente Fiduciario nao é resporisavel em

relagdo ao resultado ou aos efeitos juridicos decorrentes do estrito

cumprimento das orientacbes dos Debenturistas que the forem transmitidas

conforme definidas pelos Debenturistas, e reproduzitas perante a Emissora,

8.2.3. A atuagdo do Agente Fiducirio limita-se ao escopo dos artigos
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aplicaveis da Lei das S.A. e desta Escritura de Emissdo de Debéntures,
estando o Agente Fiducidrio isenio, sob qualquer forma ou pretexto, de
qualquer responsabilidade adicional que néo tenha decorrido das disposicées

legais e regulamentares. aplicaveis e da Escritura de Emissio de Debéntures.

Substituicio do Agente Fiduciario.

8.3.1. Nas hipdteses de auséncia, impedimentos temporarios, rentncia,

liquidagéo judicial ou extrajudicial, faléncia, ou qualquer outro caso de

vacéncia, sera realizada, dentro do prazo maximo de 30 (trinta) dias, contados

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

do novo agente fiducidrio a ser contratado pela Emissora, devendo ser

mantidas. as atribuicbes elencadas nesta escritfura e o valor médio da

-contratacao do Agente Fiduciario tal como indicado na clausula 8.6 abaixo. Na

hipbtese da convocagéo nao ocorrer até 5 (cinco) Dias Uteis antes do término

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

8.3.2. Na hipotese de néo poder o Agente Fiducidrio continuar a exercer as
suas fungdes por circunstancias supervenientes a esta Escritura de Emiss3o
de Debéntures, deverd comunicar imediatamente o fato aos Debenturistas e a

Emissora, pedindo sua substituicéo..

8.3.3. E facultado aos Debenturistas, apos o encerramento do. prazo para a
subscrigdo e integralizacdo da totalidade das Debéntures; proceder &
substituicao do Agente Fiduciario e a indicagdo de seu ‘substituto, em

Assembleia Geral de Debenturistas especialmente convocada para este fim,

8.3.4. A substituicao, em carater permanente, do Agente Fiduciario devera

‘ser objeto de aditamento a esta Escritura de Emissao de Debéntures.

8.3.5. O Agente Fiduciario iniciara o exercicio de suas funcdes ha data da

presente Escritura de Emissao de Debéntures ou de eventual aditamento
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8.4.

re'fat_ivo' a substituicéo, devendo permanecer no exercicio de suas 'fungées até
a integral quitacio das Debéntures ou até sua efetiva substituicdo, conforme

aplicavel.

8.3.8. Aplicam-se as hipoteses. de substituicdo do Agente Fiduciario as

normas e preceitos a respeito baixados por ato(s) da CVM.

Deveres. Além de outros previstos em lgi, em ato normativo da CVM, ou

nesta Escritura de Emissao de Debéniures, constituem deveres e atribuigdes do

Agente Fiduciario:

(iy proteger os direitos ¢ interesses dos Debenturistas, empregando, no
exercicio da fungéo, o cuidado e 3 diligéncia que todo homem ativo e probo

costuma empregar na administragéo de seus proprios bens:

(i) renunciar a fungdo, na hipdtese de superveniéncia de conflitos de
interesse ou de qualquer outra modalidade de inaptidjo;

(i} conservar em boa guarda toda a escrituragdo, correspondéncia e

demais papéis relacionados com o exercicio de suas fungdes;

(iv) verificar, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das
informagSes. contidas nesta Escritura de Emissdo de  Debéntures,
diligenciando para que sejam sanadas as omissées, falhas ou defeitos de

gue tenha conhecimento;

(v) diligenciar junto & Emissora para que a presente. Escritura de Emissao
de Debéntures e seus aditamentos sejam registrados nos Grgdos
competentes, adotando, no caso da omissdo da Emissora, as medidas

eventualmente previstas em lei;

(vi) acompanhar a prestagao das informagdes periddicas pela Emissora e
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-alertar os Debenturistas, no relatério anual de que trata o item (xv) e (xvi),

-abaixo, sobre inconsisténcias ou omissées de que tenha conhecimento;

(vii) opinar saobre a suficiéncia das informagdes prestadas nas. propostas de

modificagdes nas condigdes das De_béntu_res_;

(viii) verificar a regularidade da constituicdo da garantia real prevista nesta
Escritura de Emisséo de Debéntures, bem como o valor dos bens dados em

garantia, observando a manutencao de sua suficiéncia e exequibilidade;

(ix) examinar proposta de substituicdo de bens dados em garantia,

manifestando sua opinido a respeito do assunto de forma justificada;

(x) intimar a Emissora a reforcar a Garantia previstas nesta Escritura de

Emisséo de Debéntures, ha hipdtese de sua deterioragéo ou depreciagéo;

(xi) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas
fungbes, certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, ‘das Varas de
Fazenda Plblica, das Varas do Trabalho, dos cartérios de protesto, das

Juntas de Conciliagdo e Julgamento e da Procuradoria da Fazenda Publica

. . . ,Ic‘
onde se localiza a sede da Emissora; 6/

(xii) solicitar, quando considerar necessério, auditoria externa da Emissora;
(xiiiy convocar, quando necessdrio, a Assembleia Geral de Debenturistas,
-atraves de aniincio publicado, pelo menos por 3 (trés) vezes, nos orgéos de

imprensa onde a Erissora deve efetuar suas. publicagtes;

(xiv) comparecer a Assembleia Geral de Debenturistas a fim de prestar as

informagdes que Ihe forem solicitadas;

(xv) elaborar relatério anual destinado aos Debenturistas, nos termos do

S
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artigo 68, §1°, alinea "'(_b_)" da Lei das 5.A,, o qual devera conter, ao menos,

as seguintes informagdes:

(@) eventual omissdo ou inverdade de que tenha conhecimento,
contida nas informagfes divulgadas pela Emissora, ou ainda, o
inadimplemente ou atraso' na obrigatdria prestagao de informacgdes

pela Emissora;
(b) alteragoes estatutérias ocorridas no periodo;

(¢} comentarios sobre indicadores econdmicos, financeiros e de
estrutura de capital do emissor relacionados a clausulas contratuais
destinadas a proteger o interesse dos titulares dos valores mobiliarios
e que estabelecem condigSes que ndo deveni ser descumpridas pelo

emissor,
{d) posigéo da distribuigso ou colocagio das Debéntures:

(e) resgate, amortizagéo, conversao, repactuagdo e pagamento de
juros das Debéntures realizados no periodo, bem como aquisicdes e
vendas de debéntures efetuadas pela Emissora;

| ) | L
(f) constituicho e aplicagbes do fundo de -amortizacdo de Z//

debéntures, quando for o caso;

() acompanhamento da destinagao dos recursos captados por
meio da emissdo de Debéntures, de acordo com os dados obtidos

junto aos administradores da Emissora;

(h} relagio dos bens e valores entregues & sua administragéo, se
for o caso;

(i} cumprimento de outras obrigagGes assumidas pela Companhia

P
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na presente Escritura de Emisséo de Debéntures;

(i declaragao acerca da suficiéncia e exequibilidade da Garantia

das Debéntures;

(k) existéncia de outras emissdes de debéntures, publicas ou
privadas, feitas pela propria Emissora, por sociedade coligada,
controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora
em que tenha atuado como ag‘ente-fiduciério, bem como os seguintes
dados sobre tais emissdes: (a) denominagio da companhia ofertante;
(b) valor da emissdo; (¢) quantidade de debéntures emitidas: (d)
espécie; (e) prazo de vencimento das debéntures; (f) tipo e valor dos
bens dados em garantia @ denominagdo dos garantidores; e (g)
eventos de resgate, amortizagao, conversdo, repactuagao | e

inadimplemento no periodo;

(h  declaracdo sobre sua aptiddo para continuar exercendo a fungao

de agente fiduciario;

{m) exercer suas atividades com boa f&, transparéncia e lealdade

para com os titulares dos valores mobiliarios;

(xvi) manter atualizada a relagio dos Debenturistas e seus enderegos,

mediante, inclusive, gestdes junto a Emissora;

(xvii) coordenar- o sorteio das Debéntures a serem resgatadas ou

amortizadas;

(xviiiYfiscalizar o cumprimento das clausulas constantes desta Escritura de
Emissdo de Debéntures efou no Contrato de Cesséo Fiduciaria,
especialmente daquelas impositivas de obrigagdes de fazer e de nao fazer;

(xix) notificar os Debenturistas, se possivel individualmente, no prazo
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(sete) dias Uteis, do conhecimento de qualquer

maximo de 07
inadimplemento, pela Emissora, de obrigagées assurnidas no ambito desta
Escritura de Emissdo de Déebéntures efou o Contrato de Cesséo Fiduciaria,
indicando o local em que fornecera aos interessados maiores
esclarecimentos. Comunicagao de igual teor deve ser enviada: (a) a CVM;.
(b} as.Bolsas de Valores, quando for o caso; (¢) ao Banco Central do Brasil,

guando se tratar de: instituicso por ele autorizada a funcionar; e
(xx) divulgar as-informacdes referidas na alinea “(xv) (k)”, acima, em sua
pagina na rede mundial de computadores o logo delas tenha

conhecimeénto.

8.5. Atribuicdes Especificas. O Agente Fiduciario, na qualidade de representante

dos. Debenturistas, utilizara quaisquer procedimentos ‘judiciais ou extrajudiciais,
contra.a Emissora, para a protegao e defesa dos interesses dos. Debenturistas e da
reai"izag;éo. de seus creditos, devendo, em caso de inadimplemento da Emissora,

observados os termos desta Escritura de Emisséo de Debéntures:

(i) declaraf, observadas as ‘condigdes da presente Escritura de Emissao
de Debéntures, antecipadamente vencidas as Dehéntures e cobrar seu

principal e acessoérios;

(i} executar a Garantia, aplicando o produto no pagamento, integral ou °

proporcional, dos Debenturistas; é/,/
(i)  requerer a faléncia da Emissora, se nao existirem garantias reais;

(iv)  tomar qualquer providéncia necessaria para que os Debenturistas

realizem seus créditos, e;

(v)  representar os Debenturistas em processo de faléncia, recuperacso,

intervencao ou liquidagao extrajudicial da Emissora.

YR
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8.6.

8.5.1. O Agente Fiducidrio somente se eximira da responsabilidade pela nao
adocdo das medidas contempladas nas alineas “(fiy" a “(v)" do item 8.4.1,

acima, se 0s Debenturistas-assim autorizarem.

Remuneracio do Agente Fiduciario.

8.6.1. Sera devida pela Emissora ao Agente Fiduciario, a. remuneracdo de
parcelas trimestrais de R$ 4.000,00 (quatro mil reais), e (i) a titulo de
honorarios pelos deveres e atribuigdes em relacao a verificagao dos indices
de garantia e acompanhamento da conta vinculada, considerando

verificagbes mensais, o valor de R$ 2.000,00 (dois mil reais) por verificacsio

{‘Remuneracéo do Agente Fiduciério”).

8.6.2, As parcelas citadas no item 8.6.1, acima, ser&o reajustadas pela
variagao acumulada do indice Geral de Pregos do Mercado ('IPCA/IBGE”),
ou, na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizagéo, pelo indice

que vier-a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, -calculadas pro

rata die, se necessério.

8.6.3. Caso a Emissora ndo esteja adimplente com todas as suas
obrigagbes assumidas na presente Escritura de Emissio de Debéntures ou
em caso de alteragao da Escritura de Emissdao de Debéntures apds a
subscrigdo das Debéntures ou realizagdo de Assembleia ou reunido de
Debenturistas, sera devido ao Agente Fiduciario, uma remuneracéo adicional
correspondente a R$ 400,00 (quatrocentos reais) por hora hofem de trabalho
dedicado & (i) execucio da operagdo, (i) comparecimento em reunides
formais ou conferéncias telefénicas; (iii) implementagso das consequentes
decisbes tomadas em tais eventos, pagas, mensalmente, 5 (cinco) dias apos
comprovagdo da entrega, pelo Agente Fiduciario, de "relatério mensal de
horas". Entende-se por reestruturagio das condigées da operacao os eventos
relacionados a (A) alteragao (i} dos prazos de pagamento e remuneracio, (ii}

o
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das condicdes relacionadas. ac vencimento antecipado, e (i) outras

condigbes previstas nesta Escritura de Emissido de Debéntures e/ou na
Cessa@o Fiduciaria, bem como validagio (B) de assembleias gerais
presenciais ou virtuais e aditamentos aos documentos da operagédo. Os

eventos relacionados a amortizagdo n&o séo considerados reestruturacao,
nio sendo devidos neste caso os R$ 400,00 (quatrocentos. reais) por hora

homem dé trabalho.

8.6.4. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, os
debitos em atraso ficardo sujeitos a muita contratual de 2% (dois poi cento)
sobre o valor do débito, bem como 4 juros moratérios de 1% (um por cento)
ao més, ficando o valor do débito em atraso su_jeito a a’tualizagéo monetaria
pelo IPCA/IBGE, 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 -aliquotas dos

tributos incidentes sobre a remuneragio do Agente Fiduciario (IS8, PIS e
COFINS), nas aliquotas vigentes correspondentes ao regime de tributagao de

lucro real pelas instituicbes financeiras nas respectivas datas de pagamento,
de tal forma que estes valores correspondem a valores liguidos de todos os
tributos incidentes sobre.a prestacéo de servicos fiduciarios pelas instituictes

financeiras.

8.6.6. A Remuneragio do Agente Fiduciario sera devida mesmo apos o
vencimento final das Debéntures, caso o Agente. Fiduciario ainda esteja
atuando na cobranga de inadimpléncias ndo sanadas pela Emissora, e nao
incluem o pagamento de honhordrios de terceiros especialistas, tais como

auditores independentes, advogados, consultores financeiros e peritos, dentre

outros. A Conta Centralizadora poderéd ser movimentada para pagamento da

Remuneracéo do Agente Fiduciario e reembolso de despesas do Agente
Fiduciério.

8.6.7. A Remuneragdo do Agente Fiduciario nao inclui eventuais as
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despesas consideradas necessarias ac exercicio da funcio de Agente
Fiduciério, quais sejam: reconhecimento de firmas, cépias autenticadas,
publicacdes, taxas, emolumentos, notificacbes, despachantes para extragéo
de certiddes, registros, copias xerograficas, transporte, ligagdes interurbanas,
despesas com viagens, alimentacdo e estadas, despesas com especialistas,
tais como, auditoria e /ou fiscalizagdo 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 Agenie
Fiduciario venha a incofrer para resguardar os interesses dos Debenturistas
deveréo 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
debenturistas incluem também os gastos com honorérios advocaticios de
terceiros, depositos, honoréarios de peritos, custas e taxas judicidrias de agdes
propostas pelo Agente Fiducidrio ou decorrentes de .agdes intentadas contra
ele no 'e_)t'erci"ci_o de sua fungéo, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos
financeiros, enquanto representante da comunhdo dos debentfuristas. As
eventuais despesas, depositos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia
em acgdes judiciais serdo igualmente suportadas pelos Debenturistas, bem
como a remuneragéo e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, ha
hipétese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relacdo ao /
pagamento destas por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o /f '
Agente Fidiiciario solicitar garantia prévia dos debenturistas para cobertura do |

risco da sucumbéncia.

8.6.9. No caso de atraso no pagamento dos valores devidos ao Agente
Fiducidrio, os valores em atraso sofrerio multa de 2,0% {(dois por cento) e
juros de mora de 1,0% (um por cento) ao més, sem prejuizo da atualizagéo

monetaria,
8.7. Despesas @\.f
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8.7.1. A Emissora ressarcirda o Agente Fiduciario de todas as despesas
razodveis e usuais- que tenha, comprovadarnente, incorrido para proteger os
direitos e interesses dos Debenturistas ou para realizar seus créditos.

8.7.2. O ressarcimento a que se refere este item serd efetuado, em até 10
-_(dez)‘ Dias Uteis, apés a realizacdo da respectiva prestacdo de contas a
Emissora mediante entrega das vias originais, gquando houver, dos

comprovantes de pagamento.

8.7.3. No caso de inadimplermento da Erfiissora, todas as despesas com

procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o Agente

Fiduciario venha a incorrer para resguardar os interesses dos Debenturistas

deverdo ser previamente aprovadas e adiantadas pelos Debenturistas, e

posteriormente, conforme: previsto em lei, ressarcidas pela Emissora, desde

que devidamente compravadas.

8.7.3.1. Tais despesas a serem adiantadas pelos Debenturistas: incluem
também os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depdsitos,
custas e taxas judiciarias de acgBes propostas pelo Agente Fiducidrio ou
decorrentes de agdes intentadas contra ele no exercicio de sua fungéo, ou

ainda que ihe causern prejuizos. ou riscos financeiros, enquanto representante

da comunhdo dos Debenturistas. As eventuais despesas, depdsitos & custas

judiciais decorrentes da sucumbéncia em acgdes judiciais serdo igualmente

suportadas pelos Debenturistas, bem como a Remuneragdo do Agente

Fiduciario e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, na hipotese de
-a Emissora permanecer em inadimpléncia com relagédo ao pagamento destas
por um periode superior a 15 (quinze) dias, podéndo 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,
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mas nae se limitando, aquelas incorridas com:

(i  publicagso de relatérios, avisos e notificagdes, conforme previsto
nesta Escritura de Emiss&o de Debéntures, e outras gue vierem a ser

exigidas por regulamentos aplicaveis:

(i) extracdo de certiddes e despesas cartorarias e com correios

quando necessarias ao desempenho dafuncéo de Agente Fiduciario;

(i} locomogBes entre Estados da Republica Federativa do Brasil e
respectivas hospedagens, e alimentagio quando necessarias ao

desempenho das funcdes;

(iv) despesas com especialistas, tais como assessoria legal aos
Debenturistas em -caso de Vencimento Antecipado das Debéntures,
bem como depésitos, custas e taxas judicidrias de acées judiciais
propostas pelos Debenturistas, por meio do Agente Fiducidrio, ou
decorrentes de agdes intentadas conhtra estes, no exercicio de sua
fungéo, -ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros,

enquanto representante dos Debenturistas; &

(v) eventuais levantamentos adicionais e especiais ou periciais que

vierem a ser imprescindiveis, se ocorréerem omissSes elou

obscuridades nas informagdes pertinentes aos estritos interésses dos ;‘j/;
2

Debenturistas.

9. DO BANCO LIQUIDANTE E ESCRITURADOR

9.1. O BANCO BRADESCO S.A. instituicgo financeira com sede no Ntcleo
Cidade de Deus, s/n® Vila Yara, Osasco, Estado de S&o Paulo, inscrito no CNPJ/MF
sob on. © 60.'746.948/000.1—1-2, atuard como banco liquidante e Escriturador das
Debéntures (“Banco Liquidante” ou “Escriturador’, conforme 0 'caso).

10. DAS DISPOSICOES GERAIS e,

Pégina 46 de 65




10.1. Aditamentos. Quaisquer aditamentos a esta Escritura de Emissdo de

Debéntures deverao ser firmados pela Emissora, pelo Agente Fiduciario, de acordo

com auterizagéo dos Debenturistas, e, posteriormente, arquivados na JUCESP.

10.2. Renfincia. Nao se presume a reridincia a qualquer dos direitos decorrentes da
presente Escritura 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 inadimplemento da Ermissora,
prejudicara o exercicio de tais direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado
como constituindo uma fendincia acs ‘mesmos ou concordancia com tal
inadimplemento, nem constituira novagao ou precedente no tocante a qualquer outro

inadimplemento ou atraso.

10.3. Irrevogabilidade e Independéncia. Esta Escritura de Emissdo de

Debéntures é celebrada em caréter irrevogavel e irretratavel, obrigando as partes e

seus sucessores a qualquer titulo,

10.3.1. A invalidacio ou nulidade, no todo ou em parte, de quaisquer das.
clausulas desta Escritura de Emisséo de Debéntures nao afetara as demais,
que permanecerdo sempre validas e eficazes até o cumprirento, pelas
partes, de todas as suas obrigagbes aqui previstas. Ocorrendo a declaragao
de invalidagdo cu nulidade de qualguer clausula desta Escritura de Emissao ,’
de Debéntures, as partes desde j& se comprometem a negociar, no menor /
prazo possivel, em substituicdo a A clausula declarada invélida ou nula, a U
inclus&o, nesta Escritura de Emissao de Debéntures, de termos e condigbes E“/
vélidos que refiitam os termos e condigdes da clausula invalidada ou nula,
observados a intencdo e o objetivo das partes quando da negociagao da

cladusula invalidada ou nula e o contexto em gue se insere.

10.4. Titulo Executivo Extrajudicial. A presente Escritira de Emissso de

Debéntures & as Debéntures constituem titulo executivo extrajudicial, nos termos do
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artigo 784, incisos | e Il,'do Cédigo de Processo Civil.

10.5. Tutela Especifica. O ndo cumprimento das obrigacbes assumidas nos

termos desta Escritura de Emisséio de Debéntures sujeitard a parte infratora as
medidas judiciais cabiveis, incluindo perdas e danos e aquelas relacionadas 2

obtengdo da tutela especifica da obrigaggo inadimplida.

10.5.1. As Pares da presente Escritura de Emissdo de Debéntures desde ja
reconhecem e concordam gue serdo nulds e ineficazes peranté a Emissora
efou qualquer terceiro, qualguer ato ou negécio juridico praticado em
desacordo com as disposiges desta Escritura de Emissio de Debéntures,
em especial as que representem violagdo as obrigagbes assumidas peias

Partes da presente Escritura de Emissao de Debéntures.

10.5.2. A eventual abstencao pelas Partes da presente Escritura de Emissao
de Debéntures, incluindo seus administradores, do exercicio de quaisquer dos
direitos assegurados nesta Escritura de Emissdo de Debéntures nio

configurard, em qualquer hipdtese, rendncia, transigéncia, remigéo, perda,

mc’:dific‘agéo, redugdo ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio,

prerrogativa ou poder, assim como, quando havidas, o serdo, expressamente,

sem o intuito de novar as obrigagoes previstas nesta Escritura de Emiss&o de

Debéntures.

10.5.3. Quando de sua investidura, 0s administradores da Emissora deverio

obrigar-se expressamente a observar e respeitar todos os termos e condigdes

desta Escritura de Emissao de Debéntures.
10.6. Cessio. As Partes n&o poderzo transferir, ceder, alienar, sob qualguer forma,
as Debéntures ou seus direitos decorrentes da presente Escritura de Emisséo de

Debéntures, exceto se expressamente aprovado pelas dermais Partes.

10.7. Despesas, Todas e quaisquer despesas incorridas. com a oferta restrita ou

AN
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com a execugdo de valores devidos nos termos desta Escritura de Emissdo de

Debéntures, incluindo publicagdes, inscricées, registros, averbagées, contratacéo do
Agente Fiduciario e dos prestadores de servigos e quaisquer outros custos

relacionados as Debéntures, serdo de responsabilidade exclusiva da Emissora.

10.8. Procuracdo. A Emissora e as Intervenientes Anuentes se comprometem a
outorgar ao Agente Fiduciario procuragdo com poderes especificos e suficientes,
frrevogaveis e irretrataveis, nos termos dos artigos 684, 685 & paragrafo Unico do
artigo 686 do Cédigo Civil Brasileiro, para praticar, em seu nome, todos e quaisquer
atos previstos na Escritura de Emissdo de Debéntures & no Contrato de Cesséo
Fiduciaria e Direitos Creditorios efou. Gutros necessarios para fins de suas
formalizagtes, registros e constituigdo, ros termos da mihuta ¢onstante do Anexo IV

a esta Escritura de Emissao de Debéntures.

10.8.1. A procuragéo sera outorgada pelo prazo de 12 (doze) meses
contados dessa data, sendo que as outorgantes se obrigam a elaborar, com
antecedéncia de 15 (quinze) dias do vencimento da procuragdo, novo

instrumento de mandato.

10.9.- Lei Aplicavel. Esta Escritura de Emiss&o de Debéntures & regida pelas Leis
da Republica Federativa do Brasil.

10.10. Foro. Fica eleito o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
para dirimir quaisquer ddvidas ou controvérsias oriundas desta Eseritura de Emisséo
de Debéntures, com rentincia expressa de qualguer outro, por mais privilegiado que

seja.

E, por se encontrarem, assim, justos e contratados, assinam a presente Escritura 03
(trés) vias, de igual teor e para um s6 efeito legal, na presenca e juntamente com as

02 (duas) testemunhas abaixo.

Séao Paulo, 11 de dezembro de 2017.
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" OANEXOI )
FLUXO DE AMORTIZACAO E REMUNERACAO

O/D.
Parcela Vencimento. Amortizacido PMT Mensal Saldo Pevedor
1 30/12/2017 1,2000% 120.000 9.880.000
2 30/01/2018 1,2000% 120.000 9.760.000
3 28/02/2018 1,2000% 120.000 9.640.000
4 30/03/2018 1,2000% 120.000 9.520.000
5 30/04/2018 1,2000% 120.000 9.400.000
& 30/05/2018 1,2000% 120.000 9.280.000
7 30/06/2018 2,2095% 220.952 9.059:048
8 30/07/2018 2,2095% 220.952 8.838.095 |
g 30/08/2018 2,2095% | 220.952 8.617.143
10 30/09/2018 2.2095% 220952 | 8.396.190
11 30/10/2018 2,2095% 220.952 | 8:175.238
12 30/11/2018 2,2095% 220.952 7.954.286
13 30/12/2018 2,2095% 220.952 7.733.333
14 30/01/2019 2,2095% 220.952 7.512.381
15 28/02/2019 2,2095% 220.952 7.291.429
16 30/03/2019 2,2095% 220.952 7.070.476
17 30/04/2019 2,2095% 220.952 6.840.524
18 30/05/2019 2,2095% 220.952 6.628.571
19 30/06/2019 2,2095% 220,952 6.407.619
20 30/07/2019 2,2095% | 220.952 6.186.667
21 30/08/2019 2,2095% 220.952 5.965.714
22 30/09/2019 2,2095% 220.952 5.744.762
23 30/10/2019 2,2005% 220952 5.523.810
24 30/11/2019 2,2095% 220,952 5.302.857
25 30/12/2019 2,2095% 220.952 5.081.905
26 30/01/2020 2,2095% 220.952 4.860.952
27 29/02/2020 2,2095% 220.952 4.640.000
28 30/03/2020 2,2095% 220.952 4,419.048
29 :30/04/2020 2,9095% 220.952 4.198.095
30 30/05/2020 2,2095% 220952 | 3.977.143
31. 30/06/2020 2,2095% 220.952 | 3.756.190
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.,2095% 220.952 3.093.333 |
35 30/10/2020 2,2095% 220.952 2.872.381
36 30/11/2020 2,2095% 220,952 2.651.429
37 30/12/2020 2,2095% 220.952 2.430.476
38 | 301012021 2,2095% 220952 | 2.209.524
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39 28/02/2021 | 2.2095% | 520952 1.088.571
40 30/03/2021 2,2005% | 220.952 1.767.619
41 30/04/2021 | 2,2095% 220,952 1.546.667
42 30/05/2021 2,2095% 220.952 1.325.714
43 30/06/2021 | 2,2095% 220.952 1.104.762
44 | 30/07/2021 2,2005% 220.952 883.810
45 30/08/2021 2.2095% 220.952 662.857
46 30/09/2021 2,2095% 220,952 441.905
47 30/10/2021 2,2095% 220.952 220.952
48 Data de Vencimento| 2,2095% 220.952 0
100,0000% 10.000.000,00
P '\\_‘ e
o
%
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ANEXOI

MODELO DO BOLETIM DE SUBSCRI(}AO DE DEBENTURES DA QUINTA
EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVE!S EM ACOES, DA
ESPECIE COM GARANTIA REAL, EM SERIE UNICA, PARA COLOCACAO
PRIVADA DA CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

QUALIFICAGAO DA EMISSORA
Nome/Razio Social: CIPASA CNPJ: 05.262.743/0001-53

DESENVOLVIMENTO URBANO S.A |
Enderego: Av. Engenheiro Luis Carlos N° 105 COMPLEMENTO: Torre 3,

Berrini. 3 Andar, Ed. Thera
Corporate.

CEP: 04571-010 CIDADE: Sao0 Paulo U.F: PAIS: Brasil
SP

QUALIFICACAO DO SUBSCRITOR

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

Endere¢o: Rua Gomes de Carvalho N°  COMPLEMENTO: 4° andar
1195
CEP: 04547-004 CIDADE: S3o Patio U.F: sp PAI[S: Brasil
PREGCO DE QUANTIDADE DE ~ TOTAL INTEGRALIZADO
SUBSCRICAO DEBENTURES
SUBSCRITAS
R$.1.000.000,00 10 R$ 10.000.000,00

DADOS CADASTRAIS PARA CREDITO REFERENTE AS AMORTIZAGOES DE
PRINCIPAL E REMUNERAGAOQ DAS DEBENTURES

Nome/Razio Social: i CNPJ:
BANCO: AGENCIA: CONTA:

TERMOS E CONDICOES

Os termos utilizados neste Boletim de-Subscri¢do iniciados em letras maitsculas,
estejam no singular ou no plural, que ndo sejam definidos neste Boletim de
Subscricao, ainda que posteriormente ao seu uso, terdo os significados que Ihes
sd@o atribuidos no Instrumento Particular de Escritura da Quinta Emissdo de
Debéntures Simplés, N&o Conversiveis em Agbes, da Espécie com Garantia Real;
em Série Unica, para Colocagao Ptivada da Cipasa Desenvolvimento Urbano S.A.
(“Escritura de Erisséo de Debéntures”, “Emisséo” ou "Debéntures”™.

As Debéntures séo subscritas no ato de assinatura deste Boletim de Subscrigso e
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serdo integralizadas por seu Va!or Nommai Umtarlo acrescido da Remuneracéo
calculado pro rata temporis, desde a Data da Emissao até a data da efetiva
mtegraltzagao As Debéntures s&o integralizadas & vista, no ato da subscrigao,
caso a subscrigdo ocorra até as 16:00, ou no Dia ut:I subsequente, caso a
integralizagao ocorra apés as 16:00. Os: valores decorrentes da integralizagao das
Debéntures deverao ser creditados Unica e exclusivamente na conta de
titularidade da Emissora, junto ao Banco Bradesco (237), Agenma 3391-0, n°

3397-9.

Os Debenturistas. declaram conhecer & concordar com todos os ‘termos e
condigbes da Escritura de Emisséo e da Cessao Fiducidria, bem como todos os
fiscos inerentes ao seu investimento,

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

acordo com todas as condlgoes expressas no presente Boletlm de Subscrigdo, na
Escritura de Emisséo e ha Cesséao Fiducidria.

S&o Paulo, [*] de [*] de []:

RECIBO

Atestamos que o subscritor pagou a
quantia de R$ [+], referente & subscricdo
da quantidade de Debéntures indicada
neste Boletim de Subscricéo.

1% via — Subscritor 2% Via - Emissora

Emissora (Carimbo e Assinatura)

O G
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 ANEXO”
PROCURAGAQ

CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade andnima, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini,
n® 105, Torre 3, 3° Andar, Ed. Thera Corporate, 'Cidade Mongtes, CEP 04571-010,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 05.262.743/0001-53, rieste ato representada na forma
de seu Estatuto Social ("CDU"); CIPASA ALDEIA ALD1 DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de S50 Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, n® 105, Torre 3, 3° Andar, Fd.

Thera Corporate, Cidade MongGes, CEP 04571 -010, lnscrlta no CNPJ/MF sob o n®

05.262.743/0001-53, neste ato representada na forma de seu Ceontrato Social
(‘Cipasa Aldeia ALD1"); CIPASA CANOAS 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, 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 Contrato Social
(‘Cipasa Canoas CAN1"); CIPASA MACAPA MAC1 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 Mongées, 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 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 Mongées, 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 MAR1");, CIPASA MARILIA MAR2 DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de S&o6 Pauio, Estado
'de Sao Paulo, na Av. Engenheiro Luis Car[os 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. Contrato Sociai
(‘Cipasa Marilia MAR2"); CIPASA PARAUAPEBAS PAR1 DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carles 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 fofma de seu Contrato Social

(‘Cipasa Parauapebas PAR1"); CIPASA PINDA SPE DESENVOLVIMENTO

I'M_OBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao 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 h®
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05.262.743/0001-53, 'Hés{é ato ’fep.lr'éfsenta‘d‘é _ﬁa forma de seu Contrato Social
(“‘Cipasa Pinda SPE");, CIPASA PORTO VELHO POV1 DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sio Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, n° 105, Torre 3, 3° Andar, Ed.
Thera Corporate, Cidade MongGes, CEP 04571-010, inscrita ho CNPJ/MF sob o n°
05.262.743/0001-53, neste ato representada na forma de seu Contrato Social
("Cipasa Porto Velho POV1"); CIPASA RIO GRANDE [BO1 DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado
de S&o Paulo, na Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, n°® 105, Torre. 3, 3% Andar, Ed.
Thera Corporate, Cidade Mongses, 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 Rio Grande IBO1%); CIPASA SALTO SLT1 DESENVOLVIMENTO
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 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 Salto SLT1"); CIPASA S.J. CAMPOS PTM1 DESENVOLVIMENTO
IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de 8&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 Contrato Social (
“Cipasa S.J. Campos PTM1") respectivarnente, a Emissora das Debéntures e as
Fiduciantes da Cessao Fiduciaria, nos teimos da Escritura € na Cessao Fiducidria
(conforme definidos abaixo) (“Qutorgantes”), vem, neste ato, de forma irrevogavel e
irretratavel - como condicdo do Instrumento Particular de Escritura da Quinta
Emissdo de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Agées, da Espécie com
Garantia Real, em Série Unica, para Colocagéo Privada da Cipasa Desenvolvimento
Urbano S.A. (“Escritura” ou “Escritura de Emisséo de Debéntures”} e do Instrumento
Particular de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios em Garantia e Qutras
Avengcas (“Cess#o Fiducidria”), até a integral liquidagéo das Obrigagoes Garantidas
conforme definicdo da Escritura, outorgar 8 VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade limitada empresaria, inscrita no

CNPJ/MF sob o n® 22.610.500/0001-88, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado

de Sédo Paulo, Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, ¢onjunto 202, Cep 01452-000, na
qualidade de representante dos titulates das debéntures da presente emissao
("“Qutorgada”), os poderes necessarios para praticar, em seu nome, todos e
quaisquer atos previstos na Escritura de Emisséo de Debéntures e no Contrato de
Cessdo Fiduciaria e Direitos Creditérios e/ou outros necessarios para fins de suas
formalizagGes, registros e constituicdo, em especial: (a) praticar todos e quaisquer
atos necessarios para registrar a Cessao Fiduciaria e seus eventuais aditamentos no
Cartério de Titulos & Documentos competente, incluindo a assinatura de
instrumentos aditivos, adendos, anexos efou requerimentos em geral; (b) praticar

(‘"“M.:_"'-:-;D;h
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todos e gquaisquer atos necessanos para a eficacia da Cessao Fiduciaria,
especialmente nos casos de vencimento antecipado; () acessar @ movimentar a
conta corrente n° 37.285-6, agéncia 001-9, Banco Arbi S.A. (213) de titularidade da.
Emissora (“Conta Vinculada”, conforme definida no contrato de Cesséio Fiduciaria e
Contrato de Conta Vinculada e outras Avengas), Unica e exclusivamente, para
pagamento das Debéntures e de todas as suas obrigacdes acessorias, aplicagdes.
financeiras e liberagéo de recursos excedentes; e (d) fiscalizar o cumprimento das
obrigagdes da Outorgante, podendo praticar todos os demais atos necessérios ao
bom e fiel cumprimento do presente mandato €, bem assim, da constituicdo e
registro das debéntures oriundas da Escritura, da Cessao Fiduciaria, por mais
especiais que sejam.

A presente Procuragdo poderd ser substabelecida pelo Qutorgade somente ao(s)

Debenturista(s) da presente emissao, sempre que demandado por este(s).

Séo Paulo, 11 de dezembro de 2017,

it

! -
| 3 . / oy ) a‘. “ﬁ
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CIPASA MARILIA MAR2 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA

CIPASA PARAUAPEBAS PAR1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

mm\

CIPASA PORTO VELHO (O\H DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA

N ] e
1\..‘. \ P o ; "xd;>k.\..«\

3

~—)
CIPASA RIO GRANDE IBO1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

CIPASA S.J. CAMPOS PTNI1 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
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EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

%

(i) loteamento Residencial e Comercial Campo do Meio, comercialmente identificado
como “Residencial Hahyé”, desenvolvido no imével objeto da matricula n® 130.316,
do Oficial de Registro de Imdveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica

da Comarca de Barueri — SP (“Loteamento tahye’);

(i} loteamento Santa Marta, comercialmente identificado como “Terras de Santa
Martha”, desenvolvido no imdvel objeto da matricula n® 134,912, do. 2° Oficial de

Registro de [méveis da Comarca de Ribeirdao Preto — SP (‘Loteamento Bonfim

Paulista’);

(i) loteamento Residencial @ Comercial Guarulhos, comercialmente identificado

como “Nova Carmela”, desenvolvido no imével objeto da matricula n® 86.542, do 1°

Oficial de Registro de Iméveis de Guarulhos — SP (“Loteamento Carmela”);

{iv} Loteamento Salto, comercialmente identificado como “Central Pargue’,
desenvolvido no imével objeto da matricula n° 26.000, Oficial de Registio de
Iméveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoal Juridica da Comarca de Salto —
SP (“Loteamento Central Parque Salto”);

(v) loteamento Residencial @ Comercial Serra do Sol, comercialmente -identificado
como “Altavis Aldeia”, que esta sendo desenvolvido no imovel objeto 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
estd sendo desenvolvido no imovel objeto da matricula n® 102.899 do Oficial de

Registro de iIméveis de Cancas — RS (“Loieamento Canoas”); loteamento Verana

Macapé, comercialmente identificado também coro “Verana Macapa”, desenvolvido
no imével objeto da matricula n° 30.298 do Oficio de Registro de Imoéveis da
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Comarca de Macapa — AP (“Lotéamento-Magapd™); <+

(vii) o loteamento Residencial @ Comercial Fazenda Sao Sebastido, comercialmente
identificado como “Parque Alvorada’, desenvolvido no imével objeto da matricula n®
56.620 do 1° Oficial de Registro de Imoveis de Marilia — SP (“Loteamento Marilia 17);

(viii) o loteamento Fazenda S&o Sebastiao Il, comercialmente identificado como

“Verana Parque Alvorada®, desenvolvido no imovel objeto da matricula n° 56.621 do

1° Oficial de Registro de Imdveis de Marilia — SP (“Loteamento Marilia 11%);

(ix} o loteamento Nucleo Residencial e de Servigos Carajas, comercialmente
identificado como “Alvora Parauapebas”, desenvolvido no imével objeto da matricula
n® 10.871 do Cartorio do 2° Oficio de Registro de Imdveis do Municipio de

Parauapebas — PA (“Loteamento Parauapebas”);.

{(x} o loteamento Residencial Granja Saito, comercialmente identificado como
“Reserva Bonsucesso”, desenvolvido no imével objeto da matricula n® 52017 do.
Oficial de Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da

Comarca de Pindamonhangaba — SP (“Loteamento Pindamonhangaba”;

{xi) loteamento Residencial Alianga, comercialmente identificado como “Verana
Portoe Velho', que estd sendo desenvolvido ng iméve! objeto da matricula n® 72.961
do Cartério do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Porto Velhs — RO {“Loteamiento
Porto Velho);

{xii) loteamento Vivea Rio Grande, comercialmente identificado também como
“Vivea Rio Grande”, que esta sendo desenvolvido no imével objeta da matricula n°
66.593 do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Rio Grande — RS

(“Lotearnento Rig Grande”);

(xiii) os imdveis comerciais objeto das matriculas n® 49,324, 49.347, 50.563, 50.568,
50.632, 50.652, 50.653 e 50.662, todas do Oficial de Registro de Imadveis, Titulos e
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Comerciais Salto”);

(xiv) loteamento Residencial Sitio Cachoeirinha, comercialmente identificado como
“Yerana Sao José dos Campos”, desenvolvido no imoével objeto da matricula n®
211.828 do 1° Oficial de Registro de Imbveis e Anexos de Sdo José dos Campos -

SP ("Loteamento S.J. Campos™).
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