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INSTRUMENTO PARTICULAR DE.ESCRITURA ‘DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE DEBENTURES
SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACGES, EM 2 (DUAS) SERIES, DA ESPECIE COM GARANTIA
REAL E FIDEJUSSORIA, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA COM ESFORGOS RESTRITOS DE
DISTRIBUICAO, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM Ne 476/09, DA REC CIPASA S.A.

Por este instrumento particular, como emissora,

I. RECCIPASAS.A,, sociedade anénima fechada, sem registro de emissor de valores mobiliarios,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Av. Presidente Juscelino Kubitschek,
n? 510, 72 andar, parte, Vila Nova Conceigdao, CEP 04543-000, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ/MF") sob o n? 12.855.419/0001-04 e com seus
atos constitutivos devidamente arquivados perante a Junta Comercial do Estado de S&o Paulo
(“JUCESP”) sob o NIRE n? 35.300.386.612, neste ato representada na forma de seu estatuto
social (“Emissora”);

e, como agente fiducidrio, representando a comunh3o dos titulares das debéntures da
12 (primeira) emissdo publica de debéntures da Emissora (“Debenturistas” e, individualmente,
“Debenturista”),

" Il. SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.,, instituicio financeira autorizada a funcionar
pelo Banco Central do Brasil e pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”), com sede na Cidade

- de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Doutor Renato Paes de Barros, n? 717, 109 andar,
Itaim Bibi, CEP 04530-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n?2 50.657.675/0001-86, neste ato
representada na forma de seu contrato social (“Agente Fiducidrio”);

Sendo a Emissora e o Agente Fiduciadrio doravante referidas conjuntamente como “Partes” e,
individual e indistintamente, como “Parte”;

E ainda, na qualidade de garantidores,

lll. CIPASA DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., sociedade andnima fechada, com sede na Cidade -
de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, Rua Joaquim Floriano, n2 466, 82 andar, conj. 801, Bloco C,
Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ sob o n? 05.262.743/0001-53 e com seus atos /

constitutivos devidamente arquivados perante a JUCESP sob o NIRE n2 35.300.192.940, neste ato
representada nos termos de seu estatuto social (“CIPASA”); e

IV.PROSPERITAS Il REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACGES
MULTIESTRATEGIA, fundo de investimento privado inscrito no CNPJ/MF sob o n®
11.720.606/0001-18, neste ato representado por sua administradora HSI — Hemisfério Sul
Investimentos S.A., sociedade an6nima, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo,
na Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n2 510, 72 andar, Vila Nova Concei¢do, CEP 04543-
000, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 03.539.353/0001-52 e com seus atos constitutivos 2

devidamente arquivados perante a JUCESP sob o NIRE n? 35.300.174.950 (“Prosperitas”);
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Sendo a CIPASA e o Prosperitas doravante refe‘riyd:ﬁas conjuntamente como “Garantidoras”;
CONSIDERANDO QUIE:

A. A Emissora tem interesse em emitir debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, em 2
(duas) séries, da espécie com garantia real e fidejussoria, para distribuicdo publica com esforgos
restritos, nos termos desta Escritura de Emissdo {conforme abaixo definido), a serem
integralmente subscritas pelos Debenturistas;

B. Na presente data, a CIPASA, sociedade controlada da Emissora, também tem interesse e
emitira 940 (novecentas e quarenta) debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, em 2 (duas)
séries, da espécie com garantia real e fidejusséria, para distribuigdo publica com esforgos
restritos (“Debéntures da CIPASA”), no valor individual de R$100.000,00 (cem mil reais) para cada
debénture, totalizando o valor de emissdo de R$94.000.000,00 (noventa e quatro milhdes de
reais) (“Valor de Emiss3o da CIPASA e, conjuntamente com o Valor Total de Emissao, conforme
abaixo definido, “Valor Total de Emissdo das Debéntures das Emissoras”);

C. A emissdo das Debéntures (conforme definido abaixo) e das Debéntures da CIPASA insere-se
" no contexto de uma operagdo conjunta, que resultara no compartilhamento das garantias reais

e fidejussérias adicionais sendo outorgadas no ambito da Emissdo das Debéntures e da emissdo
. das Debéntures da CIPASA,

VEM, por esta e na melhor forma de direito, firmar o presente “Instrumento Particular de
Escritura de Emissdo Particular da 12 (primeira) Emissdao de Debéntures Simples, N3o
Conversiveis em Agdes, em 2 (duas) Séries, da Espécie com Garantia Real e Fidejussoria, para
Distribui¢do Publica com Esforcos Restritos, nos Termos da Instrugdo CVM n? 476/09, da REC
CIPASA S.A.” (“Escritura de Emissdo”) que sera regido pelas seguintes clausulas e condigdes:

CAPITULO | - AUTORIZACAO

1.1. A presente Escritura de Emissdo é firmada mediante a prévia autorizagdo: (a) dos
acionistas da Emissora, conforme deliberado em sede de Assembleia Geral Extraordinaria da
Emissora, realizada em 1 de outubro de 2018 (“AGE de Emiss3o”), que aprovou as condigdes da
12 (primeira) emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, em 2 (duas) séries, da
espécie com garantia real e fidejusséria da Emissora (“Emissdo” e “Debéntures”,
respectivamente), nos termos do artigo 59 da Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada (“Lei das S.A.”); (b) da Assembleia Geral Extraordindria de acionistas da CIPASA e da Ata
de Assembleia Geral de Cotistas do Prosperitas, todas realizadas em 1 de outubro de 2018, por
meio das quais foi aprovada a outorga das Garantias previstas nesta Escritura de Emissdo
(conforme abaixo definido) (“Atas de Aprovacdes Societarias das Garantidoras”).

CAPITULO Il - REQUISITOS
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2.1. As Debéntures serdo objeto de distribuizao publica com esforgos restritos de distribui¢do
(“Oferta Restrita”), nos termos da I;‘ns'r.rux;éo da “cmissdo d\e}l,\/aﬁloires Mobiliarios n? 476, de 16 de
janeiro de 2009, e alteracdes posteriores (“CVM” e “Instrucio CVM n2 476/09”,
respectivamente), e serdo realizadas com observancia dos seguintes requisitos:

2.1.1. Arquivamento e Publicacdo da AGE de Emissdo

2.1.1.1.A AGE de Emissdo que deliberou e autorizou a Emissdo e a Oferta Restrita serd (i)
publicada (a) no jornal “Didrio Oficial do Estado de Sdo Paulo” e (b) no jornal “O Dia” e {ii)
devidamente arquivada perante a JUCESP, de acordo com os artigos 62, inciso |, e 289 da Lei das
S.A., sendo que estas mesmas medidas deverdo ser tomadas nos eventuais atos societarios da
Emissora posteriores realizados em razao da Emissdo.

2.1.1.2. A Ata de Aprovacdo Societaria da Garantidora CIPASA que aprovou a outorga das
Garantias deverad ser arquivada na JUCESP e a Ata de Aprovagdo Societdria da Garantidora
Prosperitas que aprovou a outorga das Garantias devera ser registrada no Cartdério de Titulos e
Documentos competente da comarca de Sdo Paulo/SP.

2.1.2. Inscrigdo e Registro da Escritura de Emissdo

2.1.2.1. Esta Escritura de Emissdo e seus eventuais aditamentos deverdo ser arquivados na
_ JUCESP, conforme disposto do artigo 62, inciso Il, da Lei das S.A. As vias originais desta Escritura
de Emissdo e de eventuais aditamentos deverdo ser enviados pela Emissora para arquivamento
na JUCESP em até 10 (dez) dias Uteis contados da data de sua assinatura e, uma vez devidamente
arquivados na JUCESP, deverdo ser enviadas pela Emissora ao Agente Fiducidrio em até 5 (cinco)
dias Uteis da data de disponibilizagdo do ato no protocolo de saida.

2.1.3. Dispensa de Registro na Comissdo de Valores Mobilidrios

2.1.3.1. A presente Emissdo esta automaticamente dispensada de registro de distribuigdo na
CVM, de que trata o artigo 19, caput, da Lei n? 6.385, de 7 de dezembro de 1976, e alteracbes
posteriores, nos termos do artigo 62 da Instrugdo CVM n2 476/09, por se tratar de oferta publica
com esforgos restritos de distribuigdo, ndo sendo objeto de protocolo, registro e arquivamento
perante a CVM, exceto pelo envio da comunicagdo sobre o inicio da Oferta Restrita e a
comunica¢do de seu encerramento a CVM, nos termos dos artigos 72-A e 82, respectivamente,
da Instrugdo CVM n2 476/09.

2.1.4. Registro na ANBIMA

2.1.4.1. Conforme dispde o artigo 19, inciso | do “Cddigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores
Praticas para as Ofertas Publicas de Distribuicdo e Aquisi¢do de Valores Mobiliarios”, a Emissdo
sera registrada exclusivamente para fins de informar a base de dados da Associa¢do Brasileira
das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais - ANBIMA por se tratar de oferta publica
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de valores mobilidrios com esf"_r‘)r(;o‘s‘ restritcs de ?distribUiga""o,' nos termos da Instrugdo CVM
n2 476/09, condicionada a expedigdo de diretrizes especificas tiesse sentido.

CAPITULO Ill - CARACTERISTICAS DA EMISSAO
3.1. Objeto Social da Emissora
3.1.1. A Emissora tem por objeto social:
(i} acompraevenda, administragdo e gerenciamento de bens imdveis;
{ii) alocacdo de bens imdveis de sua propriedade para terceiros;
(iii) a pratica de demais atos correlatos ao seu objeto social;
(iv) a participacdo em outras sociedades como sdcia, acionista ou quotista.
3.2. Numero da Emissao
3.2.1. Estaé a 12 (primeira) emissdo de debéntures da Emissora.
3.3. Numero de Séries
3.3.1. A Emissdo serd realizada em 2 (duas) séries.
3.4. Montante da Emissao
3.4.1. O montante total da Emissdo serd de R$38.000.000,00 (trinta e oito milhdes de reais) na
Data de Emissdo (conforme definida abaixo) (“Valor Total da Emissdo”), sendo uma série no valor

total de R$19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais) (“Debéntures da Série 1”) e uma série no
valor total de R$19.000.000,00 (dezenove milhdes de reais) (“Debéntures da Série 2”).

3.5. Quantidade de Debéntures

3.5.1. Serjo emitidas 380 (trezentas e oitenta) Debéntures, sendo 190 (cento e noventa)
Debéntures da Série 1 e 190 {cento e noventa) Debé&ntures da Série 2.

3.6. Banco Liquidante e Escriturador

3.6.1. As fungdes de banco liquidante e de escriturador serdo exercidas pelo Banco Paulista S.A.,
instituicdo financeira com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n2 1.355, 22 andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 61.820.817/0001-09
(“Banco Liguidante” e “Escriturador”, conforme o caso).

3.7. Destinacdo dos Recursos

CMA - 243105v3
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3.7.1. Osrecursos captados por mein da Oferta Pes ‘rita sel ao uullzados pela Emissora para usos
corporativos gerais e capital de gire da Emissora., -

3.8. Depdsito para Distribuicdao, Negociagdo e Liquidagdo Financeira

3.8.1. As Debéntures serdao depositadas para (i) distribuicdo primaria através do MDA — Mdédulo
de Distribuigdo de Ativos (“MDA”), sendo a distribui¢do liquidada financeiramente pela B3 S.A. -
Brasil, Bolsa , Balcdo — Segmento Cetip UTVM ("B3"); e (ii} para negociagdo no mercado
secundario, através do CETIP21 - Titulos e Valores Mobilidrios ("CETIP21"), ambos
operacionalizados e administrados pela B3, sendo as negociagdes liquidadas financeiramente e
as Debéntures custodiadas eletronicamente na B3.

3.8.2. N3do obstante o disposto na Clausulas anterior, as Debéntures somente poderdo ser
negociadas entre investidores qualificados conforme definidos no artigo 92-B da Instrugdo da
CVM n2 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada (“Instrucdo CVM n? 539/13"), de
acordo com o disposto no artigo 13 da Instrugdo CVM n2 476/09, e depois de decorridos 90
(noventa) dias contados de cada subscrigdo ou aquisicdo por investidores profissionais, assim
considerando os investidores referidos no artigo 92-A da Instru¢do da CVM n2 539/13
(“Investidores Profissionais”), e desde que cumpridas pela Emissora, as exigéncias dispostas no
" artigo 17 da Instrugdo CVM n2 476/09.

- 3.9. Colocagdo e Procedimento de Distribui¢ao

3.9.1. A colocagdo das Debéntures devera ser efetuada dentro do prazo de distribuicdo
estabelecido pela Instrugdo CVM n2 476/09 e no Contrato de Colocagao.

3.9.2. AsDebéntures serdo objeto de distribuigdo publica com esforgos restritos de distribuigao,
com intermediac3o da Socopa Sociedade Corretora Paulista, instituigdo financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios com estabelecimento na Cidade de Sdo Paulo,
Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 1.355, 32 andar, inscrita no CNPJ/MF
sob o n? 62.285.390/0001-40 (“Coordenador Lider”), e serdo destinadas exclusivamente a
subscricdo por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais, observado o estabelecido
no artigo 32 da Instrugdo CVM n2 476/09, bem como os termos e condigbes do “Instrumento
Particular de Colocacdo com Esforcos Restritos de Debéntures Simples, com Garantia Real e
Fidejussdria, em 2 {(duas) Séries, da 12 (primeira) Emissdo Publica da REC CIPASA S.A.”, a ser
celebrado entre o Coordenador Lider e a Emissora (“Contrato de Colocacdo”).

3.9.3. O plano de distribuicio seguird o procedimento descrito na Instrugdo CVM n2 476/09,
conforme previsto no Contrato de Colocagdo. Para tanto, o Coordenador Lider podera procurar,
no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais e observado o disposto nos artigos 3¢
e 42 da Instrugdo CVM n? 476/09, sendo possivel a subscrigdo ou aquisi¢gdo por, no maximo, 50
(cinquenta) Investidores Profissionais.
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3.9.3.1. As Partes comprometem=se a- ndo reahza, a bu<ca de investidores através de lojas,
escritérios ou estabelecimentos abertoJ ao panlico; ou cer a utilizacdio de servicos publicos de
comunicag¢ao, como a imprensa, o radlo, a televisdo e paginas abertas ao publico na rede mundial
de computadores, nos termos da Instru¢do CVM n2 476/09.

3.9.3.2. O volume da Emissdo e da Oferta Restrita ndo podera ser aumentado em nenhuma
hipétese.

3.9.3.3. A Emissora obriga-se a: (i) ndo contatar ou fornecer informagbes acerca da Oferta
Restrita a qualquer investidor, exceto se previamente acordado com o Coordenador Lider; e (ii)
informar ao Coordenador Lider até o dia util imediatamente subsequente ao recebimento de
contato de potenciais investidores que venham a manifestar seu interesse na Oferta Restrita.

3.9.3.4. Ndo sera constituido fundo de manutengdo de liquidez e nao sera firmado contrato de
estabilizagdo de pregos com relagdo as Debéntures.

3.9.3.5. Serdo atendidos os clientes Investidores Profissionais do Coordenador Lider que
desejarem efetuar investimentos nas Debéntures, tendo em vista a relagdo do Coordenador Lider
com esses clientes, bem como outros Investidores Profissionais, mesmo que nao sejam clientes
" do Coordenador Lider.
- 3.9.3.6. Ndo havera preferéncia para subscricdo das Debéntures pelos atuais acionistas da
Emissora e ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos

investidores interessados em adquirir as Debéntures.

3.9.3.7. Ndo existirdo reservas antecipadas, nem fixagdo de lotes minimos ou maximos para a
Emissdo.

3.9.3.8. A Emissora ndo podera realizar, nos termos do artigo 92, da Instrugdo CVM n2 476/09,

outra oferta publica da mesma espécie de valores mobiliarios objeto da Oferta Restrita dentro

do prazo de 4 (quatro) meses contados da data do encerramento ou cancelamento da Oferta

Restrita, a menos que a nova oferta seja submetida a registro na CVM. /
CAPITULO IV - CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

4.1. CARACTERISTICAS BASICAS

4.1.1. Valor Nominal Unitario

4.1.1.1. O valor nominal unitdrio das Debéntures sera de R$100.000,00 (cem mil reais) na Data
de Emissdo, conforme definida abaixo (“Valor Nominal Unitério”).

4.1.2. Data de Emissdo %
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4.1.2.1. Paratodos os fins e efeitos legais, a data: de emiss3o das Debéntures sera 15 de outubro
de 2018 (“Data de Emissdo”). : g

4.1.3. Prazo e Data de Vencimento

4.1.3.1. O vencimento das Debéntures ocorrerd ao término do prazo de 48 (quarenta e oito)
meses contados da Data de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 15 de outubro de 2022 (“Data
de Vencimento”), ressalvadas as hipdteses de vencimento antecipado ou resgate antecipado das
Debéntures previstas nesta Escritura de Emissdo. Na ocasido do vencimento, a Emissora se obriga
a proceder ao pagamento das Debéntures, pelo saldo do Valor Nominal Unitario ou Valor
Nominal Unitario Atualizado, conforme o caso, acrescido da Remuneragdo das Debéntures,
conforme definido abaixo, devida e calculada na forma prevista nesta Escritura de Emissao.

4.1.4. Forma e Emissdo de Certificados

4.1.4.1. As Debéntures serdo emitidas na forma nominativa e escritural, sem a emissdo de
cautelas ou certificados.

4.1.5. Comprovagdo de Titularidade das Debéntures

4.1.5.1. A Emissora ndo emitirad certificados de Debéntures. Para todos os fins de direito, a
titularidade das Debéntures serd comprovada pelo extrato emitido pelo Escriturador.
Adicionalmente, as Debéntures custodiadas eletronicamente na B3 terdo sua titularidade
comprovada pelo extrato em nome dos titulares das Debéntures expedido pela B3.

4.1.6. Tipo, Conversibilidade e Permutabilidade

4.1.6.1. As Debéntures serdo simples, ndo conversiveis em agdes de emissdo da Emissora, nem
permutéveis em acgdes de outras sociedades ou por outros valores mobilidrios de qualquer
natureza.

4.1.7. Espécie

4.1.7.1. As Debéntures serdo da espécie com garantia real e fidejusséria, nos termos do artigo
58 da Lei das S.A.

4.2. Subscricao
4.2.1. Prazo de Subscrigcao

4.2.1.1. As Debéntures poder3o ser subscritas a qualquer tempo, dentro do prazo de distribui¢do
publica, conforme Clausula 3.9.1 acima.

4.2.2. Prego de Subscri¢ao

St N ¢
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4.2.2.1. Oprego de subscrigdo das Debéhtureg_;ge‘rré seu ValorMnaminal Unitério ou Valor Nominal
Unitario Atualizado, conforme o casd,l acrescido da Remuneragdo das Debéntures, conforme
definida abaixo, calculada pro rata temporis desde a Data da Emissdo até a data da efetiva
subscrigdo e integralizagdo, podendo-se aplicar agio ou desagio no ato da subscri¢do, desde que
em igualdade de condigdes a todos os investidores.

4.3. Integralizagdo e Forma de Pagamento

4.3.1. As Debéntures da Série 1 e as Debéntures da Série 2 desta Emissdo serdo subscritas e
integralizadas a vista, dentro do prazo de distribuigdo publica, conforme Cldusula 3.9.1 acima,
em moeda corrente nacional (“Datas de Integralizacdo”), de acordo com os procedimentos da
B3.

4.3.2. As Debéntures poderdo ser colocadas com agio ou desagio, a ser definido, se for o caso,
no ato de subscrigdo das Debéntures, desde que seja aplicado a totalidade das Debéntures.

4.4, Direito de Preferéncia
© 4.4.1. N3o ha qualquer direito de preferéncia na subscrigdo das Debéntures.
.~ 4.5. Atualizagdo do Valor Nominal Unitario

4.5.1. O Valor Nominal Unitario das Debéntures da Série 1 ndo sera corrigido ou atualizado
monetariamente por qualquer indice.

4.5.2. O Valor Nominal Unitario, ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel, das
Debéntures da Série 2 sera atualizado monetariamente conforme variagdo do IPCA - indice de
Preco ao Consumidor Amplo, (“IPCA”), apurado e divulgado mensalmente pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE, desde a Data de Emissdo até a data do efetivo
pagamento, sendo o produto da atualiza¢do incorporado ao Valor Nominal Unitdrio, ou o saldo
do Valor Nominal Unitério, conforme aplicavel, de cada uma das Debéntures da Série 2, sem
prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate antecipado das Debéntures e/ou de
vencimento antecipado das obriga¢des decorrentes das Debéntures, nos termos previstos nesta
Escritura de Emissdo (“Atualizacdo Monetdria” e “Valor Nominal Unitario Atualizado”). O Valor
Nominal Unitario Atualizado das Debéntures da Série 2 sera calculado de acordo com a seguinte
férmula:

VNa=VNex C

Onde:
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VNa = Valor Nominal Unitdrio Atuclizado das £ ebertures d 1 5érie 2 serd calculado com 8 (oito)
casas decimais, sem arredondamento; :

VNe = Valor Nominal Unitdrio de emissdo ou saldo do Valor Nominal Unitdrio, conforme o caso,
de cada uma das Debéntures da Série 2 serd calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

arredondamento;

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

- 1l

Onde:

n = nimero total de nimeros-indices considerados na Atualizacdo Monetdria de cada uma das
Debéntures da Série 2, sendo "n" um numero inteiro;

Nix = valor do numero-indice do IPCA do més anterior ao més de atualizagdo, caso a atualizagdo
seja em data anterior ou na propria data de aniversdrio das Debéntures da Série 2. Apds a data
de aniversdrio, o “NIi” corresponderd ao valor do numero-indice do IPCA do més de atualizagdo.
O més de atualiza¢do refere-se a data de cdlculo da Debénture;

Nlix.1 = valor do numero-indice do més anterior ao més "k";

dup = numero de dias uteis entre a Data de Emissdo ou a ultima data de aniversdrio das Debéntures
da Série 2 e a data de cdlculo, limitado ao nimero total de dias tteis de vigéncia do IPCA, sendo
"dup" um numero inteiro; e

dut = numero de dias uteis entre a ultima data de aniversdrio e a data de aniversdrio
imediatamente subsequente, sendo "dut" um numero inteiro.

4.5.2.1. A aplicacdo da Atualizagio Monetdria incidira no menor periodo permitido pela
legislagdo em vigor, sem necessidade de ajuste a esta Escritura de Emissdo ou qualquer outra

formalidade
4.5.2.2. Os fatores resultantes das expressdes acima sdo considerados com 8 (oito) casas

decimais, sem arredondamento. O produtdrio é executado a partir do fator mais recente,
acrescentando-se, em seguida, os mais remotos. Os resultados intermediarios sdo calculados
com 16 (dezesseis) casas decimais, sem arredondamento. |
4.5.2.3. Considera-se data de aniversario todo dia 15 (quinze) de cada més. Considera-se como
més de atualizagdo o periodo mensal compreendido entre duas datas de aniversario
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consecutivas. Os valores dos:firais: de sefnaﬁ% ou feﬂado% serdo iguais ao valor do dia util
subsequente. O IPCA devera ser-utilizado. Considerandd. idaihtico nimero de casas decimais ao
divulgado pelo érgao responsavel por seu calculo.

4.5.2.4. Se, quando do calculo de quaisquer obrigagGes pecuniarias relativas as Debéntures da
Série 2 previstas nesta Escritura de Emissdo, o IPCA ndo estiver disponivel, serd utilizado, em sua
substitui¢do, o percentual correspondente ao ultimo IPCA divulgado oficialmente até a data do
célculo, ndo sendo devidas quaisquer multas ou penalidades entre a Emissora e/ou os
Debenturistas, quando da divulgagdo posterior do IPCA, apenas a atualizagdo do Valor Nominal
Unitdrio com o indice do més subsequente, quando da sua divulgagdo antes do célculo da
obrigagao mensal.

4.5.2.5. Na hipdtese de extingdo, limitagdo e/ou ndo divulgagdo do IPCA por mais de 10 (dez)
dias consecutivos apos a data esperada para sua apuragdo e/ou divulgagdao ou no caso de
impossibilidade de aplicagdo do IPCA as Debéntures da Série 2 por proibigdo legal ou judicial,
sera utilizado o novo pardmetro legalmente estabelecido em substituigdo ao IPCA. Caso ndo haja
um novo pardmetro legalmente estabelecido, o Agente Fiduciario deverd, no prazo de até 5
(cinco) dias contados da data de término do prazo de 10 (dez) dias consecutivos ou da data de
extingdo do IPCA ou de impossibilidade de aplicagdo do IPCA por proibigdo legal ou judicial,
conforme o caso, convocar Assembleia Geral de Debenturistas para deliberar, em comum acordo
com a Emissora e observada a regulamentagdo aplicavel, sobre o novo parametro de atualizagdo

_ das Debéntures da Série 2 a ser aplicado, que devera ser aquele que melhor reflita as condi¢des

do mercado vigentes a época. Até a deliberagdo desse novo pardmetro de atualizagdo das
Debéntures da Série 2, quando do calculo de quaisquer cbrigacGes pecuniarias relativas as
Debéntures da Série 2 previstas nesta Escritura de Emisséo, sera utilizado, para apuragdo do IPCA,
o percentual correspondente ao ultimo IPCA divulgado oficialmente, ndo sendo devidas
quaisquer compensagdes entre a Emissora e/ou os Debenturistas quando da deliberagdo do novo
pardmetro de atualizagdo para as Debéntures da Série 2. Caso o IPCA volte a ser divulgado antes
da realizacio da Assembleia Geral de Debenturistas prevista acima, referida Assembleia Geral de
Debenturistas ndo serd realizada, e o IPCA, a partir da data de sua divulgagdo, passard a ser
novamente utilizada para o calculo de quaisquer obrigagdes pecunidrias relativas as Debéntures
da Série 2 previstas nesta Escritura de Emissao, sendo certo que, até a data de divulgagdo do IPCA
nos termos aqui previstos, quando do calculo de quaisquer obrigages pecunidrias relativas as
Debéntures da Série 2 previstas nesta Escritura de Emissao, sera utilizado, para apuragdo do IPCA,
o percentual correspondente ao ultimo IPCA divulgado oficialmente. Caso, na Assembleia Geral
de Debenturistas prevista acima, ndo haja acordo sobre a nova remuneragédo das Debéntures da
Série 2 entre a Emissora e Debenturistas representando, no minimo, a maioria, ou seja, 50%
(cinquenta por cento) mais 1 (uma), das Debéntures em Circulagdo, conforme defini¢do da
Cladusula 9.8.1 abaixo, a Emissora se obriga, desde ja, a resgatar a totalidade das Debéntures da
Série 2, com seu consequente cancelamento, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da
realizacdo da Assembleia Geral de Debenturistas prevista acima ou na Data de Vencimento, o
que ocorrer primeiro, pelo Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures da Série 2,
acrescido da Remuneracdo das Debéntures da Série 2, calculada pro rata temporis desde a Data
de Emissdo ou a data de pagamento de Remuneragdo das Debéntures da Série 2 imediatamente
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anterior, conforme o caso, até a data do euatwo pagamPnto, caso em que, quando do calculo de
quaisquer obrigagBes pecuniarias relativas 3s° ‘Débéntures d Série 2 previstas nesta Escritura de
Emissdo, serd utilizado, para apuragdo do IPCA, o percentual correspondente ao ultimo IPCA
divulgado oficialmente.

4.6. Remuneragdo das Debéntures

4.6.1. Os juros calculados desde a Data de Emissdo, nos termos desta Clausula 4.6, serdo pagos
mensalmente apenas apds o periodo de caréncia de 18 (dezoito) meses; ou seja, a partir do 192
(décimo nono) més, inclusive, sendo o primeiro pagamento realizado em 15 de maio de 2020 e
os demais no mesmo dia nos meses subsequentes. Para fins de esclarecimento, os juros acruados
e ndo pagos durante os 18 (dezoito) meses de caréncia serdo incorporados ao Valor Nominal
Unitario ou ao Valor Nominal Unitdrio Atualizado, conforme o caso, das Debéntures a partir da
Data de Emissdo em 15 de maio de 2020 (“Data de Incorporacdo dos Juros”).

4.6.2. Remunerag¢do das Debéntures da Série 1

4.6.2.1. As Debéntures da Série 1 fardo jus a uma remuneragdo correspondente a 100% (cem por
cento) da variacdo acumulada das taxas médias diarias dos DI - Depésitos Interfinanceiros de um
dia, “over extra grupo”, expressa na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e
dois) dias uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 no informativo didrio disponivel em

_ sua pagina na internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa DI”), acrescida exponencialmente de
sobretaxa equivalente a 5,89% (cinco inteiros e oitenta e nove centésimos por cento) ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias uteis incidente sobre o Valor Nominal Unitério ou
saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures da Série 1, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por dias Uteis decorridos, desde a Data de Emissdo das Debéntures
da Série 1 ou a Data de Pagamento da Remuneragdo das Debéntures da Série 1 imediatamente
anterior, o que ocorrer por Ultimo, até a data de seu efetivo pagamento (“Remuneracdo das
Debéntures da_Série 1”7 e “Periodo de Capitalizacdo”, respectivamente). O calculo da
Remunerac3o das Debéntures da Série 1 obedecera a seguinte férmula:

J=VNe x (Fator Juros — 1)
Onde:

da Remuneragdo das Debéntures da Série 1, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem

J=valor unitdrio da Remuneracéo das Debéntures da Série 1 devidos em cada Data de Pagamento
arredondamento.

VNa = Valor Nominal Unitdrio ou saldo do Valor Nominal Unitdrio, conforme o caso, calculado
com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

Fator Juros = fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,
apurado da seguinte forma:
SRR
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Fatorluros = (FatorDl x FatorSpread)
Onde:

FatorDI = produtério das Taxas DI desde o inicio de cada Periodo de CapitalizagGo das Debéntures
da Série 1 até a data de cdlculo, calculado com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento,
apurado da seguinte forma:

n
Fator DI = [] (1 + TDIk)

k=1
Sendo que:

n = Nimero total de Taxas DI consideradas em cada Periodo de Capitalizacdo das Debéntures da

Hon

Série 1, sendo "n" um numero inteiro;
II H,

k = Numero de ordem das Taxas DI, variando de 1 (um) até

TDI =Taxa DI, de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais com
arredondamento, da seguinte forma:

1

DI, = RI—“—HJZSZ -1
100

Sendo que:
Dik= Taxa DI de ordem k divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas decimais.

Fator Spread = Sobretaxa de juros fixos calculada com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, conforme formula abaixo:

Fator Spread = (Spread /100 + 1)5"552'
Sendo que:
Spread = 5,8900
DP = numero de dias titeis entre a Data de Emissdo, Data de Incorporagdo dos Juros ou a Data de

Pagamento da Remuneragdo das Debéntures imediatamente anterior, conforme o caso, e a data
de cdlculo, sendo "DP" um numero inteiro.
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e O fator resultante da expressdo (1 + TDIk) é considerado com 16 (dezesseis) casas decimais,
sem arredondamento;

o Efetua-se o produtdrio dos fatores diarios (1 + TDIk), sendo que a cada fator didrio acumulado,
trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o préximo fator diario, e
assim por diante até o Gltimo considerado;

e ATaxa Dl devera ser utilizada considerando idéntico niimero de casas decimais divulgado pela
entidade responsavel pelo seu célculo, salvo quando expressamente indicado de outra forma.

4.6.2.2. Se, quando do calculo de quaisquer obrigagbes pecunidrias relativas as Debéntures da
Série 1 previstas nesta Escritura de Emissdo, a Taxa DI ndo estiver disponivel, sera utilizado, em
sua substituicdo, o percentual correspondente a ultima Taxa DI divulgada oficialmente até a data
do célculo, ndo sendo devidas quaisquer compensagcdes financeiras, multas ou penalidades entre
a Emissora e/ou os Debenturistas, quando da divulgagao posterior da Taxa DI;

4.6.2.3. Na hipétese de extingdo, limitacdo e/ou ndo divulgacdo da Taxa DI por mais de 10 (dez)
dias consecutivos apds a data esperada para sua apuragdo e/ou divulgagdo ou no caso de
impossibilidade de aplica¢gdo da Taxa DI as Debéntures da Série 1 por proibigdo legal ou judicial,
sera utilizado o novo parametro legalmente estabelecido em substituigdo a Taxa DI. Caso ndo
haja um novo pardmetro legalmente estabelecido, o Agente Fiduciario deverd, no prazo de até 5
~ {cinco) dias contados da data de término do prazo de 10 (dez) dias consecutivos ou da data de
extingio da Taxa DI ou de impossibilidade de aplicagdo da Taxa DI por proibigdo legal ou judicial,
conforme o caso, convocar Assembleia Geral de Debenturistas para deliberar, em comum acordo
com a Emissora e observada a regulamentacgdo aplicavel, sobre o novo parametro de
remuneragdo das Debéntures da Série 1 a ser aplicado, que devera ser aquele que melhor reflita
as condi¢des do mercado vigentes a época. Até a deliberagdo desse novo pardmetro de
remuneracio das Debéntures da Série 1, quando do calculo de quaisquer obriga¢des pecunidrias
relativas as Debéntures da Série 1 previstas nesta Escritura de Emissdo, sera utilizado, para
apuragdo da Taxa DI, o percentual correspondente a tltima Taxa DI divulgada oficialmente, ndo
sendo devidas quaisquer compensagdes entre a Emissora e/ou os Debenturistas quando da
delibera¢io do novo parametro de remuneragdo para as Debéntures da Série 1. Caso a Taxa DI
volte a ser divulgada antes da realizagdo da Assembleia Geral de Debenturistas prevista acima,
referida Assembleia Geral de Debenturistas ndo sera realizada, e a Taxa DI, a partir da data de
sua divulgacdo, passara a ser novamente utilizada para o calculo de quaisquer obriga¢des
pecunidrias relativas as Debéntures da Série 1 previstas nesta Escritura de Emissao, sendo certo
que, até a data de divulgacdo da Taxa DI nos termos aqui previstos, quando do célculo de
quaisquer obrigacdes pecunidrias relativas as Debé&ntures da Série 1 previstas nesta Escritura de
Emissdo, sera utilizado, para apuragdo da Taxa DI, o percentual correspondente a ultima Taxa DI
divulgada oficialmente. Caso, na Assembleia Geral de Debenturistas prevista acima, ndo haja
acordo sobre a nova remuneracdo das Debéntures da Série 1 entre a Emissora e Debenturistas
representando, no minimo, a maioria, ou seja, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (uma), das
Debéntures em Circulacdo, a Emissora se obriga, desde ja, a resgatar a totalidade das Debéntures
da Série 1, com seu consequente cancelamento, no prazo de 30 (trinta) dias contados da data da
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realizagio da Assembleia Geral de'Debentiristas prevista acima ou na Data de Vencimento, o
que ocorrer primeiro, pelo saldp, do.Valor Nominal Unitério.de cada uma das Debéntures da Série
1, acrescido da Remunerac¢do das Debéntures da Série 1, calculada pro rata temporis desde a
Data de Emissdo ou a data de pagamento de Remuneragdo das Debéntures da Série 1
imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, caso em que,
quando do calculo de quaisquer obrigagbes pecunidrias relativas as Debéntures da Série 1
previstas nesta Escritura de Emissdo, sera utilizado, para apuragdo da Taxa DI, o percentual
correspondente a ultima Taxa DI divulgada oficialmente.

4.6.3. Remuneragdo das Debéntures da Série 2

4.6.3.1. Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures da Série 2, incidirdo juros
remuneratorios de 11,00% (onze por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias
uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por dias uteis decorridos,
incidentes sobre o Valor Nominal Unitério Atualizado das Debéntures da Série 2 desde a Data de
Emissdo ou a Data de Pagamento da Remunerac¢3o das Debéntures da Série 2 imediatamente
anterior, o que ocorrer por Ultimo, até a data de seu efetivo pagamento (“Remuneracdo das
Debéntures da Série 2” e, conjuntamente com a Remuneragdo das Debéntures da Série 1,
“Remuneraciio das Debéntures”). Os juros da serdo calculados de acordo com a seguinte
formula:

J={VNa x [FatorJuros - 1]}
Sendo que:

J=valor unitdrio da Remuneragdo das Debéntures da Série 2 devidos em cada Data de Pagamento
da Remuneracdo das Debéntures, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.;

VNa = Valor Nominal Unitdrio Atualizado das Debéntures da Série 2, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

Fator Juros = fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,
apurado da seguinte forma:

DP
taxa )252

100

Fator Juros = (

Sendo que:

taxa = 11,0000, e

% 14

¥
/
3%
®



)

2°Oficiai de Registeo de Tltulos e Documentos
¢ Chvil €2 Posson Juridicn ds Capital - SP

vcnoruE 3683295

T

DP = nimero de dias uteis entfe d.Déta de Emissto, Data de-ncorporagdo dos Juros ou a Data de
Pagamento da Remuneragéo-das-Debéntures da Séric 2 imediatamente anterior, conforme o
caso, e a data de cdlculo, sendo "DP" um numero inteiro.

4.7. Amortizagao Antecipada Parcial

4.7.1. A Emissora podera, a partir da data da primeira integralizacdo das Debéntures e a
qualguer momento, realizar a amortizacdo antecipada das Debéntures de forma parcial, limitada
a até R$15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), sem a incidéncia de prémio, de forma

proporcional entre as Debéntures da Série 1 e as Debéntures da Série 2 e cada um dos seus
respectivos Debenturistas (“Amortizacdo Antecipada Parcial”).

4.7.2. A Amortizagdo Antecipada Parcial das Debéntures somente sera realizada mediante envio
de comunicacdo pela Emissora ao Agente Fiducidrio, ou publicagdo de antncio, nos termos da
Clausula 4.10 abaixo, sendo certo que, em qualquer um dos casos, deverd haver notificagdo para
o Agente Fiduciario e a B3, com 3 (trés) dias uteis de antecedéncia da data em que se pretende
realizar a efetiva Amortizagdo Antecipada Parcial, sendo que na referida comunicagdo devera
constar: (a) a data de realizagdo da Amortizagdo Antecipada Parcial, nos termos aqui previstos;
(b) a mencdo de que o valor correspondente ao pagamento serad a parcela do saldo do Valor
Nominal Unitario ou do Valor Nominal Unitario Atualizado, conforme o caso, da totalidade das
Debéntures, acrescido da Remuneragdo das Debéntures e dos Encargos Moratérios, se for o caso,
calculados pro rata temporis desde a Data de Emissdo ou da Data de Pagamento da Remuneragdo
das Debéntures imediatamente anterior até a data da Amortizagdo Antecipada Parcial; e (c)
quaisquer outras informagdes necessarias a operacionalizagdo da Amortizagdo Antecipada
Parcial.

4.7.3. A Amortizagdo Antecipada Parcial para as Debéntures registradas eletronicamente na B3
seguira os procedimentos de liquidagdo de eventos adotados pela B3.

4.7.4. A realizagdo da Amortizacdo Antecipada Parcial devera abranger, proporcionalmente,
todas as Debéntures.

4.8.Amortiza¢do Programada

4.8.1. Apds decorrido um prazo de caréncia de 18 (dezoito) meses contado da Data de Emissao,
o saldo do Valor Nominal Unitdrio ou do Valor Nominal Unitdrio Atualizado, conforme o caso, das
Debéntures sera amortizado em 30 (trinta) parcelas mensais, sendo a primeira em 15 de maio de
2020, serdo liquidadas nas datas e percentuais aduzidos na tabela abaixo (cada uma, uma “Data
de Pagamento da Remuneracdo das Debéntures”):

iy &
S.,

Parcela Percentual de Amortizagdao Data de Pagamento
12 3,3333% 15 de maio de 2020
22 3,4483% 15 de junho de 2020
32 3,5714% 15 de julho de 2020
<
CMA%243105v1
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Parcela Percegtid! de Arﬁo&iiagéo - | Datade Pagamento
42 To «3,7037% 0 oo 527" 15 de agosto de 2020
58 3,8462% 15 de setembro de 2020
62 4,0000% 15 de outubro de 2020
72 4,1667% 15 de novembro de 2020
82 4,3478% 15 de dezembro de 2020
92 4,5455% 15 de janeiro de 2021
102 4,7619% 15 de fevereiro de 2021
112 5,0000% 15 de margo de 2021
128 5,2632% 15 de abril de 2021
132 5,5556% 15 de maio de 2021
142 5,8824% 15 de junho de 2021
152 6,2500% 15 de julho de 2021
162 6,6667% 15 de agosto de 2021
172 7,1429% 15 de setembro de 2021
182 7,6923% 15 de outubro de 2021
192 8,3333% 15 de novembro de 2021
202 9,0909% 15 de dezembro de 2021
212 10,0000% 15 de janeiro de 2022
222 11,1111% 15 de fevereiro de 2022
232 12,5000% 15 de margo de 2022
242 14,2857% 15 de abril de 2022
252 16,6667% 15 de maio de 2022
262 20,0000% 15 de junho de 2022
272 25,0000% 15 de julho de 2022
282 33,3333% 15 de agosto de 2022
292 50,0000% 15 de setembro de 2022
302 100,0000% Data de Vencimento

4.9. Condi¢des de Pagamento
4.9.1. Local de Pagamento e Imunidade Tributaria

4.9.1.1. Os pagamentos a que fazem jus as Debéntures serdo efetuados (i) utilizando-se os
procedimentos adotados pela B3, para as Debé&ntures custodiadas eletronicamente na B3; ou (ii)
na hipdtese de as Debéntures ndo estarem custodiadas eletronicamente na B3, (a) na sede da
Emissora ou {b) conforme o caso, pelo Escriturador contratada para este fim.

4.9.1.2. Caso qualquer Debenturista goze de algum tipo de imunidade ou isengdo tributaria, este
devera encaminhar ao Escriturador, com cdpia para a Emissora, no prazo minimo de 10 (dez) dias
Uteis antes da data prevista para quaisquer dos pagamentos relativos as Debéntures,
documentacdo comprobatéria dessa imunidade ou isengdo tributdria, sob pena de ter
descontado dos seus rendimentos, decorrentes do pagamento das Debéntures de sua
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titularidade, os valores devldo> Hos term@s da Iegnsmgao tributdria em vigor. Serdo de
responsabilidade do Banco Liguidante a aval*agao e validacdo daimunidade ou isengdo tributaria,
podendo, inclusive, solicitar documentos adicionais para a comprovagao de mencionada situagdo
juridica tributaria. Desta forma, enquanto pendente o processo de avaliagdo, ndo podera ser
imputada a Emissora ou ao Banco Liquidante qualquer responsabilidade pelo ndo pagamento no
prazo estabelecido atraves desta Escritura de Emissdo.

4.9.2. Prorrogagao dos Prazos

4.9.2.1. Considerar-se-do automaticamente prorrogadas as datas de pagamento de qualquer
obrigagdo até o primeiro dia Gtil subsequente, se a data de vencimento da respectiva obrigagao
coincidir com feriado declarado nacional, sabado ou domingo, ou ainda, quando ndo houver
expediente comercial ou bancario na Cidade de Sdo Paulo, no Estado de Sao Paulo, sem qualquer
acréscimo aos valores a serem pagos, ressalvados os casos cujos pagamentos devam ser
realizados através da B3, hipdtese em que somente havera prorroga¢do quando a data de
pagamento da respectiva obrigacdo coincidir com sabado, domingo ou feriado declarado
nacional.

4.9.3. Encargos Moratoérios

4.9.3.1. Sem prejuizo da Remuneragdo das Debéntures, ocorrendo impontualidade no
pagamento pela Emissora de quaisquer obrigagbes pecunidrias relativas as Debéntures, os
débitos vencidos e nio pagos serdo acrescidos de juros de mora de 1% (um por cento) ao més,
calculados pro rata temporis, desde a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento,
bem como de multa ndo compensatéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido,
independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial (“Encargos
Moratérios”}.

4.9.4. Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos

4.9.4.1. O nio comparecimento do Debenturista para receber o valor correspondente a
quaisquer das obriga¢es pecuniarias da Emissora nas datas previstas nesta Escritura de Emissao
ou em comunicado publicado pela Emissora ndo lhe dard direito ao recebimento de
Remunerac¢ido das Debéntures e/ou Encargos Moratodrios no periodo relativo ao atraso no
recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do respectivo
vencimento,

4.10. Publicidade

4.10.1. Todos os anuncios, avisos e demais atos e decisdes decorrentes desta Emissdo que, de
qualquer forma, envolvam os interesses dos Debenturistas serdo publicados no Diario Oficial do
Estado de S3o Paulo, na forma de aviso e quando exigido pela legislagdo, e no jornal “O Dia”,
observado o estabelecido no artigo 289 da Lei das S.A. e as limitagdes impostas pela Instru¢do
CVM n2476/09 em relacio a publicidade da oferta publica das Debéntures com esforgos restritos
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de distribuicdo e os prazos Iegeifi& devendo a grmiissoracgsomi{hicar o Agente Fiducidrio a respeito
de qualquer publicagdo em 5 {¢ince) dias Gteis.contades-dz-data da sua realizagdo.

4.11. Garantias Reais

4.11.1. Promessa de Cessdo de Direitos Creditérios dos Lotes. Observado o disposto na Clausula
4,11.1.3 abaixo, em garantia do pontual e integral adimplemento de todas as obrigagdes
pecunidrias, principais e acessdrias, moratorias, presentes e/ou futuras, no seu vencimento
original ou antecipado inclusive decorrentes de atualizagdo monetdria, juros, multas e
penalidades relativas as Debéntures (“Obrigacdes Garantidas”), {i) a CIPASA, por meio de suas
subsidiarias diretas ou indiretas, outorga aos Debenturistas, promessas de cessdo fiduciaria de
direitos creditorios decorrentes da alienacdo de bens imdveis objeto de contratos de parceria
imobiliaria celebrados pela CIPASA e/ou pelas subsidiarias diretas e/ou indiretas da CIPASA
(“Sociedades Detentoras dos Lotes”) com os proprietarios dos imdveis, que representam nesta
data 120% (cento e vinte por cento) do Valor Total de Emissdo das Debéntures das Emissoras,
conforme listados no Anexo 4.11.1 (“Lotes”) nos termos do “Instrumento Particular de Promessa
de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios e Qutras Avengas” (“Contrato de Promessa de Cessdo
de Direitos Creditdrios”), a ser celebrado entre a Emissora e/ou a CIPASA, o Agente Fiducidrio e
as Sociedades Detentoras dos Lotes, conforme o caso, na Data de Emissdo (“Promessa de Cessao
de Direitos Creditorios”).

. 4.11.1.1. A Emissora e a CIPASA dever3o providenciar e entregar ao Agente Fiducidrio, até o dia
30 de maio de cada exercicio social, um relatério indicando (a) os valores das operagdes de
compra e venda dos bens imdveis que fazem parte dos Lotes realizados no periodo de 12 (doze)
meses anteriores, com o cronograma de recebimento de tais valores; e (b) o montante (em Reais)
dos Lotes ainda em estoque (“Relatério dos Lotes”).

4.11.1.2. Caso o Relatério dos Lotes indique um valor total agregado dos itens (a) e (b) da Clausula
4.12 acima, abaixo do percentual de 120% (cento e vinte por cento) do Valor Total de Emissao
das Debéntures das Emissoras, a CIPASA obriga-se a incluir novos lotes e/ou substituir os Lotes
atuais constantes no Anexo 4.11.1 desta Escritura de Emissdo de forma a manter e/ou recompor
o percentual acima estabelecido ao longo da vigéncia desta Escritura de Emissdo e ate o
pagamento integral das ObrigacBes Garantidas, sem a necessidade de realizagdo de Assembleia
Geral de Debenturistas ou alteragdo desta Escritura de Emissao para formalizar a nova lista de
Lotes.

4.11.1.3.Na hipétese da CIPASA estar inadimplente com as Dividas Existentes da CIPASA, o limite
estabelecido na Clausula 4.11.1 acima sera reduzido até o montante do saldo devedor das
Debéntures CIPASA. Para fins desta Cldusula, “Dividas Existentes da CIPASA” significa os
instrumentos de dividas listados no Anexo 4.11.1.3 deste Contrato.

4.11.2.Promessa de Cessdo de Direitos Creditérios Supervenientes de Retiradas do Prosperitas.
Em garantia do pontual e integral adimplemento das Obrigagdes Garantidas, a Emissora e o
Prosperitas outorgam aos Debenturistas, uma promessa de cessdo fiducidria sobre os direitos
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creditérios decorrente de retii’éd}xs a sererr: rf;\‘e(aﬁlizadas,‘ ﬂiféﬁa ou indiretamente, pelo Prosperitas
na BRC VIl Cidade Nova Empretehdir‘hentosf!-ﬁ\:sbilia’ricéLidi, sociedade por agdes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Minas da Prata, n? 30, 122 andar, Vila Olimpia,
CEP 04552-080, inscrita no CNPJ/MF sob n2 07.241.661/0001-58 e com seus atos constitutivos
devidamente arquivados perante a JUCESP sob o NIRE n2 35.223.978.026 (nova denominagao da
Confidere Cidade Nova e sucessora, por incorporagdo, da BRC VIl Empreendimentos Imobiliarios
Ltda.) (“BRC VII”), na REC SUL S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de Curitiba, Estado
do Parana, na Av. Jodo Gualberto, n? 780, 42 andar, Alto da Gldria, CEP 80030-000, inscrita no
CNPJ/MF sob n? 14.357.744/0001-72 e com seus atos constitutivos devidamente arquivados
perante a JUCEPAR sob o NIRE n? 41.300.082.928 (“REC Sul”) e na REC LOG 2 S.A., sociedade por
a¢des, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitscheck, n? 510, 72 andar, Parte, Vila Nova Conceigio, CEP 04543-000, inscrita no CNPJ/MF
sob n? 12.980.045/0001-59 e com seus atos constitutivos devidamente arquivados perante a
JUCESP sob o NIRE n2 35.300.386.689(“REC LOG", e, conjuntamente com BRC VIl e REC Sul, as
“Sociedades Investidas”), mediante assinatura do “Instrumento Particular de Promessa de
Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios Em Garantia” a ser firmado entre a Emissora, Prosperitas
e o Agente Fiduciario (“Promessa de Cessdo de Retiradas”).

4.11.2.1.A Emissora e o Prosperitas deverdo providenciar e entregar até o dia 30 de maio de cada
exercicio social, uma avaliagdo do valor de mercado atualizada dos imoveis detidos pelas
Sociedades Investidas, conforme listados no Anexo 4.11.2.1 (“Imdveis”), a ser elaborada por uma
empresa de avaliagdo de renome e reputagdo ilibada (“Laudo de Avaliacdo dos Imdveis”).

4.11.2.2.Conjuntamente com o Laudo de Avaliagdo dos Iméveis previsto na Clausula 4.11.2.1, a
Emissora e o Prosperitas deverdo apresentar aos Debenturistas um relatdrio do endividamento
atualizado dos Imdveis e outras dividas garantidas pelos Imoveis, exceto a divida oriunda da
prépria emissdo das Debéntures e das Debéntures da CIPASA, acompanhado de cépia dos
respectivos instrumentos de divida refletidos em tal relatério (“Relatério de Endividamento”).

4.11.2.3.No prazo de 60 (sessenta) dias a contar da Data de Emiss&o, a Emissora e as Garantidoras
obrigam-se a constituir uma cessio fiduciaria de: (a) direitos creditérios das Sociedades
Investidas que sobejarem o pagamento integral das Dividas Originais; e (b) no caso de
inadimplemento das Dividas Originais, conforme abaixo definido, e execugdo de toda e qualquer
garantia sobre os Imdveis pelos credores das Dividas Originais, os direitos creditérios obtidos
com tal execucdo (incluindo, mas ndo se limitando aos valores obtidos com a cessao, alienagao,
transferéncia a qualquer titulo do Imdvel), que sobejarem os valores utilizados para o pagamento
integral das Dividas Originais, sendo certo que os direitos creditdrios descritos nos itens (a) e (b)
deverdo ser cedidos até o limite do percentual que o Prosperitas tem direito de acordo com sua
participacgdo, direta ou indireta, no capital social das Sociedades Investidas.

4.11.3. Alienacdio_Fiducidria_das Acdes da Emissora. Em garantia do pontual e integral
adimplemento das Obrigagdes Garantidas, a Emissora na qualidade de acionista titular de a¢des
ordindrias que integram o capital social da CIPASA, aliena fiduciariamente aos Debenturistas a
totalidade das a¢des ordindrias detidas pela Emissora na CIPASA, nos termos do “Instrumento
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Particular de Alienagédo FIdUCIaI'Ia“dEWAf‘OES erh Garantia’yza s€er celebrado entre a Emissora e o
Agente Fiduciario, com anuenua da CIPASA (”Eontrato dea Afienacdo Fiducidria de Acdes” e
“Alienacio Fiduciaria de Acdes”, ) e, em conjunto com a Promessa de Cessao de Direitos
Creditdrios e a Promessa de Cessdo de Retiradas, “Contratos de Garantia” e “Garantias Reais”).

4.11.4.Compartilhamento de Garantias Reais. Fica expressamente consignado que as Garantias
Reais outorgadas no ambito desta Escritura de Emissao servirdo também como garantia para a
Emissdo CIPASA, sendo que os Contratos de Garantia regulardo os termos, condigdes e limites do
compartilhamento das Garantias Reais e sua eventual execugao.

4.12. Garantia Fidejussdria

4.12.1. Ainda em garantia do pontual e integral adimplemento das Obrigagdes Garantidas no
ambito desta Escritura de Emissdo, a CIPASA e o Prosperitas (“Fiadores”) prestam fianga em favor
dos Debenturistas, representados pelo Agente Fiduciario, obrigando-se como fiadores e
responsaveis pelo fiel, pontual, e integral cumprimento de todas as Obriga¢des Garantidas,
conforme os termos, condicBes e limites abaixo delineados (“Fianca” e, em conjunto com as
Garantias Reais, “Garantias”).

4.12.1.1.Na hipétese de a CIPASA estar inadimplente com as Dividas Existentes da CIPASA, a
Fianga ficara subordinada a quitagdo das Dividas Existentes da CIPASA.

4.12.2. Observado o disposto na Clausula 4.12.1.1 acima, as Obrigagdes Garantidas serdo
cumpridas pelos Fiadores de forma solidaria com a Emissora, podendo os Debenturistas exigirem
as Obrigacdes Garantidas imediata e diretamente de quaisquer dos Fiadores ou da Emissora, em
qualquer hipétese, independentemente de qualquer pretensdo, agdo, disputa ou reclamagdo
que a Emissora ou os Fiadores venham a ter ou exercer em relagdo as suas obriga¢des assumidas
nesta Escritura de Emissdo, resguardado o direito de regresso dos Fiadores.

4.12.3. Todo e qualquer pagamento realizado pelos Fiadores em relagdo a Fianga ora prestada
sera efetuado de modo que o titular das Debéntures receba dos Fiadores os valores que seriam
recebidos caso o pagamento fosse efetuado pela prépria Emissora, ou seja, livres e liquidos de
quaisquer tributos, impostos, taxas, contribuicdes de qualquer natureza, encargos ou retengdes,
presentes ou futuros, bem como de quaisquer juros, multas ou demais exigibilidades fiscais, nos
termos desta Escritura de Emissdo, fora do ambito da B3.

4.12.4. Verificada a mora das Obriga¢des Garantidas, nos termos do artigo 397 do Cddigo Civil,
os Fiadores deverdo efetuar, em até 12 (doze) dias Uteis contados da data do recebimento de
notificacdo por escrito do Agente Fiduciario a respeito da mora, pagar o valor das Obrigagbes
Garantidas devidas e ndo pagas pela Emissora.

4.12.5. Observado o disposto na Cldusula 4.12.1.1 acima, os Fiadores expressamente (i)
renunciam aos beneficios de ordem, direitos e faculdades de exoneragao de qualquer natureza
previstos nos artigos 333, paragrafo tnico, 366, 821, 824, 827, 829, 830, 834, 835, 837,838 e 839
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do Cddigo Civil e 130 e artigo 794 da Lei n? 137105;de 16.de-marco de 2015, conforme alterada
(“Codigo de Processo Civil”) (ii) em razao da obrlgagao solidafia,-reconhecem que ndo lhe assiste
o beneficio de ordem; e (iii) nomeiam a Emissora como legitima e eficaz procuradora para os fins
de recebimento de qualquer notificagdo, comunicagdo ou citagdio em relagdo a eventual
execuc¢do da Fianga.

4.12.6. Nenhuma objecdo ou oposi¢do da Emissora podera ser admitida ou invocada pelos
Fiadores com o fito de escusar-se do cumprimento de suas obrigagdes perante os Debenturistas.

4.12.7. Os Fiadores sub-rogar-se-do nos direitos dos Debenturistas caso venham a honrar, total
ou parcialmente, a Fianca objeto da presente Clausula, até o limite da parcela da divida
efetivamente por eles honrada.

4.12.8. A presente fianca entra em vigor da Data de Emissdo e permanecerd vélida em todos os
seus termos, expirando, independentemente de notificagdo ao Agente Fiducidrio, com o
pagamento total e final, vilido e eficaz de todas as Obrigagdes Garantidas, sendo certo que
somente a partir de tal data os Fiadores estardo desobrigado de efetuar qualquer pagamento
relativo a esta Escritura de Emissdo.

4.12.9. Os Fiadores, desde ja, reconhecem como prazo determinado, para fins do artigo 835 do
Cddigo Civil, a data do pagamento integral das Obrigagdes Garantidas.

CAPITULO V - REPACTUAGAO, RESGATE ANTECIPADO, AQUISIGAO FACULTATIVA
5.1. Repactuagdo.
5.1.1. N3o sera aplicavel as Debéntures qualquer tipo de repactuagao.
5.2. Resgate Antecipado Facultativo
5.2.1. Quanto ao resgate antecipado facultativo, a Emissora podera, a seu exclusivo critério,
resgatar antecipadamente a totalidade das Debéntures a qualquer momento, mediante o
pagamento de prémio correspondente a 1,0% (um por cento) sobre o saldo do Valor Nominal

Unitario ou Valor Nominal Unitério Atualizado, conforme o caso (“Resgate Antecipado
Facultativo”).

5.2.2. Na hipétese de Resgate Antecipado Facultativo, nos termos da Clausula 5.2.1 acima, a
Emissora se compromete a notificar por escrito, com antecedéncia minima de 3 (trés) dias Gteis
da data em que espera-se que ocorra o Resgate Antecipado Facultativo, o Agente Fiduciario, as
Garantidoras e a B3, observadas as regras e informagdes constantes na Cldusula 11.1 desta
Escritura de Emissdo, acerca da sua intengao.
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5.2.3. O pagamento do Resgate Antecipado Facultatlvo deverd Ser feito de acordo com a Clausula
4.9.1.1, na data indicada no commmcado de taesga‘"re Caso as Debéntures estejam custodiadas
eletronicamente na B3, o evento seguira os procedlmentos prevnstos pela B3.

5.2.4.As Debéntures resgatadas pela Emissora, nos termos aqui previstos, deverdo ser liquidadas
e canceladas pela Emissora.

5.3. Resgate Antecipado Obrigatorio
5.3.1. A Emissora devera resgatar antecipadamente a totalidade das Debéntures, a critério dos

Debenturistas representantes de 50% (cinquenta por cento) mais 1 (uma) das Debé&ntures em
Circulacdo, na ocorréncia das seguintes hipdteses (“Resgate Antecipado Obrigatdrio”):

(i) substituicdo ou destituicdo da administradora do Prosperitas, HSI — Hemisfério Sul
Investimentos S.A.;

(ii) substituicdo ou destituicdo da gestora do Prosperitas, HSI — Hemisfério Sul Investimentos
S.A,;
(iii) mudanga de Controle {conforme definido abaixo) da HSI —~ Hemisfério Sul Investimentos
S.A.;
(iv) renlncia e/ou destitui¢do, por qualquer motivo, do Sr. Maximo Pinheiro Lima Netto do

cargo de diretor da HSI — Hemisfério Sul Investimentos S.A,;

(v) Captac¢do de recursos e/ou outorga de garantia real ou fidejussdria pelas Sociedades
Investidas, através de qualquer operagdo financeira em que sejam parte como devedora e/ou
garantidora, incluindo, mas n3o se limitando a empréstimos no mercado local ou internacional,
instrumentos derivativos e opera¢des similares ou de mercado de capitais, exce¢do feita a
captacdo de recursos utilizados exclusivamente para pagamento das dividas listadas no Anexo
5.3.1(v) (“Dividas Originais”) e desde que tais captagdes n3o superem os valores das Dividas
Originais em mais do que R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) e ndo prejudiquem as
Garantias;

(vi) qualquer forma de deliberagdo e/ou ato de distribuicdo de rendimentos, amortizagao,
resgate de cotas, e/ou qualquer outra forma de distribuigdo de recursos pelo Prosperitas aos seus
respectivos cotistas, sendo que o pagamento do Resgate Antecipado Obrigatério dever ser feito
anteriormente a qualquer distribuigdo aos cotistas do Prosperitas.

5.3.2.Em sendo deliberado o Resgate Antecipado Obrigatério, a Emissora devera realizar o
referido resgate em até 15 (quinze) dias uteis contados da deliberagdo nesse sentido.

5.3.3. Em havendo o Resgate Antecipado Obrigatdrio, a Emissora, dentro do prazo estabelecido
na Clausula acima, devera notificar por escrito o Agente Fiduciario e a B3, com antecedéncia

o)
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minima de 3 (trés) dias Uteis a reakzagdo do pagamentq db Resgate Antecipado Obrigatério
(“Notificacdo do Resgate Obrlgatorlo ) A Notl ficagzo do Resgatch Obrigatério devera conter: (i} a
data para o pagamento do Resgate Anteupado Obrigatério; e (i) o valor do Resgate Antecipado
Obrigatorio.

5.3.4. Ndo obstante o quanto disposto na acima, o pagamento das Debéntures resgatadas sera
feito pela Emissora por meio dos procedimentos adotados pela B3 para as Debéntures
custodiadas eletronicamente na B3 e, para as Debéntures que ndo estiverem custodiadas
eletronicamente na B3, por meio do Banco Liquidante.

5.3.5. O valor a ser pago ao Debenturista em razio do Resgate Antecipado Obrigatério deverd
ser equivalente ao saldo do Valor Nominal Unitario ou do Valor Nominal Unitario Atualizado,
conforme o caso, da totalidade das Debéntures, acrescido da Remuneragdo das Debéntures e
dos Encargos Moratdrios, se for o caso, calculados pro rata temporis desde a Data de Emisséo ou
da Data de Pagamento da Remuneragdo das Debéntures imediatamente anterior até a data do
Resgate Antecipado Obrigatério.

5.3.6. As Debéntures objeto do Resgate Antecipado Obrigatério serdo obrigatoriamente
liquidadas e canceladas pela Emissora.

5.4. Aquisi¢do Facultativa

5.4.1. A Emissora poder4, a qualquer tempo, observado o disposto no artigo 13 da Instrugao CVM
n2 476/09, adquirir no mercado as Debéntures, desde que observe as regras expedidas pela CVM,
devendo tal fato constar do relatério da administracdo e das demonstragdes financeiras da
Emissora, observado o disposto no artigo 55, §29, da Lei das S.A. As Debéntures objeto deste
procedimento poderdo (i) ser canceladas; (ii) permanecer em tesouraria da Emissora; ou (iii) ser
novamente colocadas no mercado, desde que obedecida as regras do artigo 15 da Instrugdo CVM
n2 476/09. As Debéntures adquiridas pela Emissora para permanéncia em tesouraria, nos termos
desta Clausula, se e quando recolocadas no mercado, fardo jus a mesma Remuneragdo das
Debéntures das demais Debéntures.

CAPITULO VI - VENCIMENTO ANTECIPADO

6.1. Na ocorréncia de quaisquer dos eventos indicados nesta Cldusula, ndo sanados no prazo de
cura eventualmente aplicdvel, o Agente Fiducidrio deverd convocar Assembleia Geral de
Debenturistas, em até 2 (dois) dias Uteis contados da ciéncia da ocorréncia de quaisquer dos
eventos descritos nesta clausula, para deliberar sobre a declaragdo de vencimento antecipado
das Debéntures (cada um deles, um "Evento de Vencimento Antecipado"):

(i) descumprimento, pela Emissora, de quaisquer obrigagdes pecuniarias oriundas da |

Emissdo, em especial aquelas referentes aos pagamentos do Valor Nominal Unitério e
Remunerag¢do pactuados com relagdo as Debéntures ndo sanados no prazo maximo de 12 (doze)
dias uteis contado da data dos respectivos vencimentos;
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(ii) descumprimento, pela Em ssara, det qualquer obrtgagao nd3o pecunidria estabelecida
nesta Escritura de Emiss3o, ndo sanado no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data do
recebimento de comunicag¢do escrita do referido descumprimento enviada (a) pela Emissora ao
Agente Fiduciario, ou (b) pelo Agente Fiduciario a Emissora, o que ocorrer primeiro, sendo que
esse prazo ndo se aplica as obrigagbes para as quais tenha sido estipulado prazo de
cura/remediacdo especifico nesta Escritura de Emisséo;

(iii) inadimplemento, desde que observados os eventuais prazos de cura previstos nos
respectivos instrumentos, de quaisquer obrigagdes pecunidrias oriundas de operagao financeira
ou acordo do qual a Emissora, ou qualquer de suas controladas, seja parte como devedora
(incluindo, mas n3o se limitando a empréstimos no mercado local ou internacional, instrumentos
derivativos e operacbes similares) ou de mercado de capitais contratada pela Emissora, ou
qualquer de suas controladas, cujo valor unitario ou agregado, seja superior a R$30.000.000,00
(trinta milhdes de reais);

(iv) declaracdo de vencimento antecipado das Debéntures CIPASA pelos credores daquela
emissdo;
(v) aquisicdo do Controle da Emissora por pessoa, natural ou juridica, ou grupo de pessoas

vinculadas por acordo de voto ou sob controle comum, sendo “Controle” entendido,
cumulativamente, como: (a) a titularidade de direitos de sécio que assegurem, de modo
permanente, a maioria dos votos nas delibera¢des da assembleia geral da Emissora e o poder de
eleger a maioria dos administradores da Emissora; e (b) o uso efetivo do seu poder para dirigir as
atividades sociais e orientar o funcionamento dos érgdos da Emissora;

(vi) cisdo, fusdo ou incorporacdo, incluindo incorporagdo de a¢des, da Emissora, exceto se
(a) previamente autorizada pelos Debenturistas; (b) for realizada exclusivamente entre Emissora
e controladas e/ou entre controladas da Emissora; ou {c) seja assegurado aos Debenturistas o
direito de resgate das Debéntures por eles detidas, nos termos do artigo 231, paragrafos 12 e 29,
da Leidas S.A,;

(vii) protesto de titulos contra a Emissora cujo montante, individual ou agregado, ultrapasse
R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais), exceto se o referido protesto for decorrente de erro ou
ma-fé de terceiros devidamente comprovado pela Emissora, ou se for revogado ou cancelado,
em qualquer dos casos, em até 30 (trinta) dias contados da data do respectivo protesto, ou o
valor do titulo protestado tenha sido depositado em juizo, observado o prazo de cura acima;

(viii) em caso de (a) decretagdo de faléncia da Emissora, (b} pedido de autofaléncia pela
Emissora, (c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora ndo elidido ou
rejeitado no prazo legal, (d) pedido de recuperagdo judicial ou de recuperagdo extrajudicial pela
Emissora independentemente de deferimento ou homologagdo por juiz competente, (e) a
dissolucdo ou liquidagdo da Emissora e/ou do Prosperitas;
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(ix) decisdo judicial de mérito- transitada -ém julgado- ou decisdo arbitral definitiva, de
natureza condenatéria, contra a: Emissora, _ou qualquer oe.suas controladas, que imponha
obrigacdao de pagamento em valor, mdnvndual ou agregado, igual ou superior a R510.000.000,00
(dez milhdes de reais), desde que tal valor ndo seja pago ou garantido perante o juizo de execugao
no prazo legal;

(x) ato de qualquer autoridade governamental com o objetivo de sequestrar, expropriar,
nacionalizar, desapropriar ou de qualquer modo adquirir, compulsoriamente, ativos e
propriedades da Emissora, ou de qualquer de suas controladas, em montante cujo valor isolado
ou agregado seja igual ou superior a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais);

(xi) transformacdo do tipo societario da Emissora, de sociedade por agdes para sociedade
empresdria limitada, nos termos do artigo 220 a 222 da Lei das S.A,;

(xii) comprovacdo de que quaisquer das declaragles realizadas pela Emissora nesta Escritura
de Emissdo sdo falsas, ou enganosas, ou ainda, de modo relevante, sejam incorretas ou
incompletas na data e nas condigGes que foram prestadas;

(xiii) resgate ou amortizagdo de agdes, distribuigdo de dividendos, pagamento de juros sobre
o capital préprio ou a realizagdo de quaisquer outros pagamentos a seus acionistas, caso a
Emissora esteja em mora com qualquer de suas obrigages em relagdo as Debéntures,
ressalvado, entretanto, o pagamento minimo obrigatdrio previsto no artigo 202 da Lei das S.A.
através da distribuicdo de dividendos e/ou juros sobre o capital proprio;

(xiv) se as obrigacBes de pagar da Emissora, previstas nesta Escritura de Emissdo, deixarem
de concorrer, no minimo, em condigdes pari passu com as demais dividas com privilégio especial
da Emissora, ressalvadas as obriga¢des que gozem de preferéncia a estas por forga de disposi¢ao
legal;

(xv) mudanca ou alterag3o no objeto social da Emissora que modifique a atividade principal
atualmente por ela praticada de forma relevante;

(xvi) n3o comprovacio pela Emissora e/ou ao Agente Fiduciario, acerca da correta destinagao
dos recursos liquidos obtidos com a Emissdo, nos termos previstos na Clausula 3.7.1 acima;

(xvii) n3o constitui¢do das Garantidas, por meio da celebragdo do Contrato de Promessa de
Cessdo de Direitos Creditérios; Promessa de Cessdo de Retiradas e Contrato de Alienagdo
Fiducidria de A¢bes na primeira data de integralizagdo das Debéntures; (ii) do registro do Contrato
de Promessa de Cessdo de Direitos Creditdrios; Promessa de Cessdo de Retiradas e Contrato de
Alienac3o Fiduciaria junto aos cartodrios de registro de titulos e documentos competentes, nos
termos e prazos dos referidos contratos; (iii) da averbagdo da constituigdo da Alienagdo Fiduciaria
de Acdes de Agdes no Livro de Registro de Agdes Nominativas da CIPASA, sendo o registro e a
averbagio devidos nos prazos previstos no Contrato de Alienagdo Fiducidria de Agdes; (iv) ndo
constitui¢do da cessdo fiduciaria descrita na Clausula 4.11.2.3. no prazo ali estabelecido;
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(xviii) descumprimento, pela Emissora e/ou ¢as:Garantidoras, conforme o caso, de qualquer
obrigagdo prevista no Contrato de Promessa de Cess3o de Direitos Creditorios, Promessa de
Cessdo de Retiradas e Contratos de Alienagdo Fiduciaria de A¢des ndo sanado no prazo de cura
previsto nos referidos instrumentos;

(xix) se a Emissora e/ou as Garantidoras venderem, cederem, locarem ou de qualquer forma
alienarem a totalidade ou parte relevante de seus ativos, por qualquer meio, de forma gratuita
ou onerosa, de forma a afetar a capacidade da Emissora e/ou das Garantidoras de cumprir com
suas obrigagdes previstas nesta Escritura de Emissdo, no Contrato de Promessa de Cessdo de
Direitos Creditorios e Outras Avengas, Promessa de Cessdo de Retiradas e nos Contratos de
Alienagdo Fiduciaria de Ag¢des.

(xx) ndo apresentagdo dos Laudos de Avaliagio e/ou do Relatério de Endividamento dos
Imdveis nos termos e prazos das Clausulas 4.11.2.1 e 4.11.2.2, respectivamente desta Escritura
de Emissdo;

(xxi) caso a relacdo entre o Eguity Value dos Imoéveis e o valor do saldo devedor das
Debéntures e das Debéntures da CIPASA na mesma data for inferior a 2,00, exceto se a tal
reducdo for causada exclusivamente por uma desvalorizagdo do valor de mercado dos Iméveis,
conforme apontado no Laudo de Avaliagdo dos Imoveis, sem aumento do endividamento dos
Imdveis (desconsiderando eventual incremento de tais dividas em razdo de juros e/ou atualizagdo
monetaria), conforme abaixo definido. Para os fins desta clausula, “Equity Value” significa a soma
do valor de mercado dos Iméveis, conforme indicado no Laudo de Avaliacdo dos Imoveis,
acrescido de todos os investimentos, caixa e equivalentes de caixa menos o valor de
endividamento constante do Relatério de Endividamento.

6.1.1. A Emissora obriga-se a, tdo logo tenha conhecimento de qualquer dos eventos descritos
na Clausula 6.1 acima, comunicar imediatamente o Agente Fiducidrio para que este tome as
providéncias devidas, nos prazos previstos nesta Escritura de Emissdo, devendo, neste caso, o
Agente Fiducidrio enviar, em até 1 (um) dia GUtil da data em que tomar conhecimento,
notificacdo escrita nesse sentido a Emissora e a B3.

6.1.2.Caso em Assembleia Geral de Debenturistas, os Debenturistas representando, no minimo,
a maioria, ou seja, 50% (cinquenta por cento) mais 1 {(uma), das Debéntures em Circulagdo
decidam pela declara¢do do vencimento antecipado das Debéntures, o Agente Fiducidrio devera
formalizar uma ata de Assembleia Geral de Debenturistas aprovando a declaragdo do vencimento
antecipado de todas as obrigagGes da Emissora constantes desta Escritura de Emissdao. Neste
caso, o Agente Fiducidrio, mediante comunicagdo por escrito a Emissora, devera declarar
antecipadamente vencidas todas as obrigacdes relativas as Debéntures e exigir o pagamento,
pela Emissora, do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario ou do Valor Nominal
Unitario Atualizado, conforme o caso, acrescido da Remuneragdo, calculada pro rata temporis
desde a Data da Emissdo ou a Data de Pagamento da Remuneragdo das Debéntures
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imediatamente anterior, conforme o caso, até-a data do efetivo pagamento, bem como dos
demais encargos devidos e n3o pagos até a data do vencimento antecipado, apurado na forma
da lei e de acordo com o disposto nesta Escritura de Emissdo, fora do ambito da B3.

6.1.3. Em n3o ocorrendo a declaragdo de vencimento antecipado pelo quérum previsto na
Clausula 6.1.2 acima, o Agente Fiducidrio devera formalizar uma ata de Assembleia Geral de
Debenturistas aprovando a ndo declaragdo do vencimento antecipado.

CAPITULO VIl - OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA E GARANTIDORAS
7.1. A Emissora e as Garantidoras adicionalmente se obrigam a:
(i) Fornecer ao Agente Fiduciario, conforme aplicavel, os seguintes documentos e informagdes:

(a) dentro de, no méximo, 150 (cento e cinquenta) dias contados do término de cada
exercicio social, (1) copia das demonstragdes financeiras consolidadas da Emissora relativas ao
exercicio social encerrado, acompanhadas de parecer dos auditores independentes; (2)
declarac¢iio dos representantes legais da Emissora de que estd em dia no cumprimento de todas
as suas obrigacgdes previstas nesta Escritura de Emissdo; e (3) relatério demonstrando o Equity
Value dos Imoveis;

(b) dentro de 10 (dez) dias Uteis, qualquer informagdo que razoavelmente Ihe venha a ser
solicitada permitindo que o Agente Fiducidrio, através de seus representantes legalmente
constituidos e previamente indicados, tenha acesso aos seus livros e registros contabeis, bem
como, no prazo de até 10 (dez) dias Uteis contados da data da solicitagdo, a qualquer informagao
relevante para a presente Emiss3o que lhe venha a ser solicitada;

(c) dentro de 5 (cinco) dias Uteis apds sua realiza¢do, notificagdo de convocagdo e copias

das atas de todas as Assembleias Gerais de Acionistas e Reunides do Conselho de Administragao

da Emissora que sejam relacionadas a presente Emissao;

(d) dentro de 5 (cinco) dias Uteis da data de seu envio aos Debenturistas ou da data em que
forem divulgados ao mercado, cépia de todas as cartas e comunicados enviados, bem como os

Avisos aos Debenturistas e atas de assembleias que, de qualquer forma, envolvam interesses dos
Debenturistas;

(e) dentro de 5 (cinco) dias tteis apds o recebimento, copia de qualquer notificagao judicial
ou extrajudicial recebida pela Emissora que possa resultar em um efeito adverso relevante sobre

~

as Debéntures ou sobre as Garantias prestadas em favor dos Debenturistas;

(f) imediatamente apds a sua verificag3o, a ocorréncia de ato ou fato que tenha resultado
ou possa resultar em um efeito adverso relevante sobre as Debéntures ou sobre as Garantias
prestadas em favor dos Debenturistas; %
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(g) uma via original desta Escritura de Emissdo e de eventuais aditamentos devidamente
arquivadas na JUCESP em até 5 (cinco) dias Uteis-contados da data da respectiva disponibilizagdo
do ato no protocolo de saida;

(h) os eventuais comprovantes de cumprimento de suas obrigages pecuniarias perante os
Debenturistas no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis contados da respectiva data de vencimento;

(i) protocolar o pedido de arquivamento desta Escritura de Emissdo e de eventuais
aditamentos na JUCESP em até 10 (dez) dias Uteis contados a partir da respectiva data de
assinatura;

f)) proceder a adequada publicidade dos dados econdmico-financeiros, nos termos exigidos
pela Lei das S.A., promovendo a publicagdo das suas demonstragdes financeiras, nos termos
exigidos pela legislagdo em vigor;

(k) manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de acordo com
os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil;

(1) convocar Assembleia Geral de Debenturistas para deliberar sobre qualquer das matérias
que direta ou indiretamente se relacione com a presente Emissdo, nos termos desta Escritura de
Emissdo, caso o Agente Fiduciario ndo o faga;

(m) cumprir todas as determinagdes da CVM, enviando documentos exigidos por todas as
leis e regulamentos aplicaveis e prestando, ainda, as informagdes que lhe forem solicitadas,
conforme aplicaveis a Emissora;

(n) manter em adequado funcionamento érg3o para atender, de forma eficiente, os
Debenturistas, ou contratar institui¢des financeiras autorizadas para a prestagdo desse servigo;

(o) n3o realizar operagdes fora de seu objeto social, observadas as disposi¢es estatutarias,
legais e regulamentares em vigor;

(p) cumprir todas as leis e, em todos os aspectos relevantes, todas as regras, regulamentos
e ordens aplicadveis em qualquer jurisdigdo na qual realizar negdcios ou possua ativos;

(a) notificar o Agente Fiduciario sobre qualquer ato ou fato que possa causar interrupgao
ou suspensdo das atividades da Emissora;

(r) notificar imediatamente o Agente Fiducidrio e a entidade administradora de mercado
organizado em que forem negociadas as Debéntures sobre qualquer alteragdo substancial nas
condi¢des financeiras, econdmicas, comerciais, operacionais, regulatdrias ou societdrias ou nos
negdcios da Emissora que (i) impossibilite ou dificulte de forma relevante o cumprimento, pela
Emissora, de suas obrigagdes decorrentes desta Escritura de Emissdo e das Debéntures; ou (ii)
faca com que as demonstra¢des ou informagdes financeiras fornecidas pela Emissora a CVM nao

=]
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mais reflitam a real condi¢do econdimica e financeira da Cimissora; ou (iii) sobre qualquer ato ou
fato que possa causar interrup¢ac ou suspensic das ativicades da Emissora;

(s) ressalvado e observado o dispostos nas Clausulas 4.11.2 e 5.3.1 acima, ndo pagar
dividendos, ressalvado o disposto no artigo 202 da Lei das S.A,, juros sobre capital préprio, nem
qualquer outra participagdo estatutariamente prevista, se estiver em mora, relativamente ao
pagamento de quaisquer valores devidos aos Debenturistas, relativos as Debéntures objeto
desta Escritura de Emissao, cessando tal proibigdo tdo logo seja purgada a mora;

(t) manter seus bens adequadamente segurados, conforme praticas passadas no curso
normal de seus negocios;

(u) efetuar pontualmente o pagamento dos servigos relacionados ao registro das
Debéntures custodiadas na B3;

(v) arcar com todos os custos (a) decorrentes da distribuicdo das Debéntures, incluindo
todos os custos relativos ao seu registro na B3; (b) de registro e de publicagdo dos atos
necessarios a Emissdo, tais como esta Escritura de Emissdo, seus eventuais aditamentos e os atos
societarios da Emissora; e (c) de contratagdo do Agente Fiduciario e do Banco Liquidante e
Escriturador;

(w) exclusivamente no que se refere & Emissora, cumprir as obriga¢des estabelecidas no
artigo 17 da Instrugdo CVM n2 476/09, quais sejam:

(i) preparar demonstracdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso,
demonstracdes consolidadas, em conformidade com a Lei das S.A., e com as regras emitidas pela
CVMV;

(i) submeter suas demonstracdes financeiras a auditoria, por auditor registrado na CVM;

(iii) divulgar, até o dia anterior ao inicio das negociagdes, suas demonstragdes financeiras,
acompanhadas de notas explicativas e do parecer dos auditores independentes, em sua pagina
na rede mundial de computadores, relativas aos 3 (trés) dltimos exercicios sociais encerrados;

(iv) divulgar suas demonstragdes financeiras subsequentes, acompanhadas de notas
explicativas e parecer dos auditores independentes, em sua pagina na rede mundial de
computadores, dentro de 3 (trés) meses contados do encerramento do exercicio social;

(v) manter os documentos mencionados nos subitens (iii) e (iv) acima em sua pagina na
rede mundial de computadores, por um prazo de 3 (trés) anos;

(vi) observar as disposi¢des da Instrugdo CVM n2 358, de 3 de janeiro de 2002 (“Instrucdo
CVM n2 358/02"), no tocante a dever de sigilo e vedagdes a negociagao; e

% 29

%

CMA 243105v1



( EU{/_E\\(CMA - 243105v1

30feiai de Registro de Titulos e Docusse Al

¢ Civil de Peszos Juridics do Cogital - SP E

wicrorye . 3683299

(vii) fornecer as informagdes soli¢itadas pela CYM. « - -

(x) manter contratado durante o prazo de vigéncia das Debéntures, as suas expensas, o
Banco Liquidante o Escriturador, a B3 e o Agente Fiducidrio;

(y) repassar as informagdes referentes aos eventos das Debéntures ao Banco Liquidante,
informando o Valor Nominal Unitario atualizado da véspera do evento até as 19h (dezenove
horas) da véspera do evento;

(2) efetuar o pagamento de todas as despesas comprovadas pelo Agente Fiduciario, desde
que, previamente aprovadas, por escrito, pela Emissora, que venham a ser necessdrias para
proteger os direitos e interesses dos Debenturistas ou para realizar seus créditos, inclusive
honoréarios advocaticios (devidos apenas na hipdtese de cobranga judicial da divida) e outras
despesas e custos incorridos em virtude da cobran¢a de qualquer quantia devida aos
Debenturistas nos termos desta Escritura de Emissdo;

(aa) cumprir rigorosamente o disposto na legislagdo em vigor pertinente a Politica Nacional
do Meio Ambiente, as Resolu¢des do Conama - Conselho Nacional do Meio Ambiente, as demais
legislacbes e regulamentagdes ambientais supletivas, adotando as medidas e agdes preventivas
ou reparatdrias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ambientais apurados, decorrentes
da atividade descrita em seu objeto social, responsabilizando-se, Unica e exclusivamente, pela
destinagdo dos recursos financeiros obtidos com a Emiss3o, assim como, a proceder a todas as
diligéncias exigidas para a atividade da espécie, preservando o meio ambiente e atendendo as
determina¢des dos érgdos municipais, estaduais e federais, que subsidiariamente venham a
legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

(bb) ndo transferir ou, por qualquer forma, ceder ou prometer ceder a terceiros os direitos e
obrigagdes que respectivamente adquiriu e assumiu na presente Escritura de Emissdo, sem a
prévia anuéncia dos Debenturistas reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas
especialmente convocada para esse fim; e

(cc) comunicar os Debenturistas quando da contragdo de qualquer endividamento
envolvendo ou que tenha repercussio, direta ou indireta, na situagdo financeira dos projetos, das
Sociedades Investidas previamente ou dentro do prazo de até 10 (dez) dias contados da
contragdo de tal endividamento.

7.2.  As despesas a que se refere a alinea (z) da Clausula 7.1 acima compreenderdo, entre
outras, as seguintes:

(i) publicagdo de relatérios, avisos e notificagbes, conforme previsto nesta Escritura de
Emissdo, e outras que vierem a ser exigidas pela regulamentagao aplicavel;
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(ii) extracdo de certidSes que ndo’sejam d‘isp‘braibilizadas:dc forma gratuita e desde que ndo
fornecidas pela Emissora no prazo de 5 (cinco) dias contados da solicitagdo pelo Agente
Fiduciario;

(iii) despesas de viagem, quando estas sejam necessarias ao desempenho das fun¢des do
Agente Fiduciario e forem, sempre que possivel, antecipadamente aprovadas por escrito pela
Emissora e devidamente comprovadas apds seu pagamento, desde que razodveis; e

(iv) eventuais levantamentos adicionais e especiais ou periciais que venham a ser
comprovadamente necessarios, se ocorrerem omissdes e/ou obscuridades nas informagdes
pertinentes aos estritos interesses dos Debenturistas, previamente aprovados pela Emissora.

CAPITULO VIl - AGENTE FIDUCIARIO

8.1. A Emissora nomeia e constitui a SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., acima
qualificada, como Agente Fiduciario da Emissdo, que, por meio deste ato, aceita a nomeagdo
para, nos termos da lei e da presente Escritura de Emissdo, representar os interesses da
comunhado dos titulares das Debéntures perante a Emissora.

8.2. Nas hipdteses de auséncia e impedimentos tempordrios, renuncia, intervengdo,
liquidagdo, faléncia ou qualquer outro motivo de vacancia do Agente Fiduciario, sera realizada,
dentro do prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do evento que a determinar, Assembleia
Geral de Debenturistas para a escolha de novo agente fiduciario, a qual podera ser convocada
pelo préprio Agente Fiducidrio a ser substituido, pela Emissora, por Debenturistas que
representem 10% (dez por cento), no minimo, das Debéntures em Circulagdo, ou pela CVM.

8.2.1. Na hipdtese de a convocacdo ndo ocorrer até 15 (quinze) dias antes do término do prazo
referido na Clausula 8.2 acima, cabera a Emissora efetua-la.

8.2.2. A CVM podera nomear substituto provisdrio para o Agente Fiducidrio enquanto ndo se
consumar o processo de escolha do novo agente fiduciario.

8.2.3. Na hipotese de o Agente Fiducidrio ndo poder continuar a exercer as suas fungbes por
circunstancias supervenientes a esta Escritura de Emissdo, devera comunicar imediatamente
este fato aos Debenturistas, solicitando sua substituicdo.

8.2.4. E facultado aos Debenturistas, apds o encerramento do prazo de distribuigdo das
Debéntures, proceder & substituicdo do Agente Fiducidrio e a indicagdo de seu eventual
substituto, em Assembleia Geral de Debenturistas especialmente convocada para esse fim,
observado o quérum de deliberagdo previsto na Clausula 9.8 abaixo.

8.2.5. A substituicdo do Agente Fiducidrio fica sujeita a comunicagdo prévia a CVM e a sua
manifestacdo acerca do atendimento aos requisitos previstos na Instru¢do CVM n2 583, de 20 de
dezembro de 2016 (“Instrucdo CVM n2 583/16"), conforme alterada.

=N

EZ S N



2°Oficial de Registro de Tiiulos e Documestos
¢ Civil d2 Pessos Juridica da Cagital - $P

“paicrorinee . 3683239

e

8.2.6. A substituicdo em cardter .permanente co Agente Fiducidrio deverd ser objeto de
aditamento a presente Escritura de Emissdo, que devera ser averbado na JUCESP, onde serd
inscrita a presente Escritura de Emissao.

8.2.7. O Agente Fiduciario entrara no exercicio de suas fungdes a partir da data de celebragdo
da presente Escritura de Emissdo ou de eventual aditamento relativo a sua substituigdo, devendo
permanecer no exercicio de suas fungdes até a sua efetiva substituicdo ou cumprimento de todas
suas obrigacGes sob esta Escritura de Emissao e a legislagao em vigor.

8.2.8. Aplicam-se as hipdteses de substituicdo do Agente Fiduciario as normas e preceitos da
CVM.

8.3. O Agente Fiduciario, nomeado na presente Escritura de Emissdo, declara, sob as penas da
lei:

(i) é instituicdo financeira, estando devidamente organizado, constituido e existente de
acordo com as leis da Republica Federativa do Brasil;

(ii) esta devidamente qualificado a exercer as atividades de agente fiduciario, nos termos da
regulamentagdo aplicavel vigente;

(iii)  n3oseencontraem nenhuma das situa¢des de impedimento legal ou conflito de interesse
previstas no artigo 66, paragrafo 32 da Lei das S.A., e/ou no artigo 6 da Instrugdo CVM n2 583/16,

para exercer a fungdo que lhe é conferida;

(iv) aceita a fun¢do para a qual foi nomeado, assumindo integraimente os deveres e
atribuicdes previstas na legislagdo especifica e nesta Escritura de Emissdo;

(v) conhece e aceita integralmente esta Escritura de Emissdo, todas suas clausulas e
condigdes;

(vi) estd devidamente autorizado a celebrar esta Escritura de Emissdo e a cumprir com suas
obrigacdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios

necessarios para tanto;

(vii) a celebragdo desta Escritura de Emissdo e o cumprimento de suas obriga¢des aqui
previstas nio infringem qualquer obrigag3o anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

(vili) n3o tem qualquer ligacdo com a Emissora que o impega de exercer suas fungdes;

(ix)  estd ciente da regulamentagdo aplicdvel emanada pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”)
e pela CVM, incluindo as disposi¢des da Circular BACEN n2 1.832, de 31 de outubro de 1990,

conforme alterada;
Q>
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(x)verificou a consisténcia das irform-agdes zcntidas nesta Fscritura de Emissdo, na Data de
Emissdo;

(xi) a pessoa que o representa na assinatura desta Escritura de Emissdo tem poderes
bastantes para tanto;

(xii) que esta Escritura de Emissdo constitui obrigacdo legal, valida, eficaz e vinculativa do
Agente Fiduciario, exequivel de acordo com os seus termos e condigdes, com forga de titulo
executivo extrajudicial nos termos do artigo 784, incisos | e Il do Cédigo de Processo Civil; e

(xiii) que a celebragdo desta Escritura de Emissdo e o cumprimento de suas obriga¢des aqui
previstas ndo infringem qualquer obrigagdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario.

8.4. Além de outros previstos em lei ou em ato normativo da CVM, em especial mas ndo se
limitando, a Instrugdo CVM n2 583/16, constituem deveres e atribuicdes do Agente Fiduciario:

(i) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia e lealdade para com os Debenturistas;

(ii) proteger os direitos e interesses dos Debenturistas, empregando no exercicio da fungdo
o cuidado e a diligéncia que toda pessoa ativa e proba costuma empregar na administragao de
seus proprios bens;

(iii)  renunciar & funcdo na hipétese de superveniéncia de conflito de interesses ou de
qualquer outra modalidade de inaptiddo e realizar imediata convocagdo de Assembleia Geral de
Debenturistas para deliberar a sua substituigao;

(iv) conservar em boa guarda toda a escrituragdo, correspondéncia e demais papéis
relacionados com o exercicio de suas fungoes; \
[}

(v) verificar, no momento de aceitar a funcio, a veracidade das informagdes contidas nesta
Escritura de Emissdo e aquelas relativas as Garantias, diligenciando no sentido de que sejam
sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

N

(vi)  diligenciar junto a Emissora para que esta Escritura de Emissao e respectivos aditamentos,
sejam registrados nos dérgdos competentes, adotando, no caso de omissdao da Emissora, as
medidas eventualmente previstas em lei;

~.

(vii) acompanhar a prestagio das informagbes periddicas pela Emissora e alertar os
Debenturistas, no relatdrio anual, sobre inconsisténcias ou omissdes de tenha conhecimento;

(viii) emitir parecer sobre a suficiéncia das informagdes constantes das eventuais propostas de
modificacdes nas condi¢des das Debéntures, se for o caso; @3
3
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(ix) verificar a regularldade da consfltungao dds Gé@antias”,éobééjrvando a manutengdo de sua
suficiéncia e exequibilidade; . SR

(x) solicitar, quando julgar necessario para o fiel cumprimento de suas fungdes, certidoes
atualizadas dos distribuidores civeis, das varas da Fazenda Publica, cartérios de protesto, varas
trabalhistas e procuradoria da Fazenda Publica da localidade da sede da Emissora, das
Garantidoras e/ou das Garantias, conforme aplicavel;

(xi)  examinar proposta de substituicdo das Garantias, manifestando sua opinido a respeito do
assunto de forma justificada;

(xii) intimar a Emissora e/ou as Garantidoras a reforgar as Garantias na hipdtese de sua
deterioragdo ou depreciagdo;

(xiii) solicitar, se considerar necessario, auditoria externa na Emissora, cujos custos deverdo
ser arcados pela Emissora;

(xiv) convocar, quando necessdrio, Assembleia Geral de Debenturistas, mediante anuncio
publicado, pelo menos 3 (trés) vezes, na forma da Clausula 4.10 acima;

(xv) comparecer a Assembleia Geral de Debenturistas a fim de prestar as informagdes que Ihe
forem solicitadas;

(xvi) manter atualizada a relagdo dos Debenturistas e de seus enderecos;

(xvii) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes desta Escritura de Emissao,
especialmente daquelas impositivas de obrigagdes de fazer e de nao fazer;

(xviii) comunicar os Debenturistas de qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obriga¢des
assumidas na presente Escritura de Emiss3do, indicando as consequéncias para os Debenturistas
e as providéncias que pretende tomar a respeito do assunto;

(xix) convocar Assembleia Geral de Debenturistas para examinar proposta de substituicdo de
bens dados em garantia, quando a substitui¢do estiver autorizada por esta Escritura de Emissao,
manifestando a sua expressa e justificada concordéancia ou discordancia, conforme o caso;

(xx) cumprir as demais fungdes contidas nos Contratos de Garantia;

(xxi) elaborar relatérios anuais destinados aos Debenturistas, nos termos da alinea “b” do
paragrafo 12 do artigo 68 da Lei das S.A. e do artigo 15 da Instrugdo CVM n2 583/16, relativos aos
exercicios sociais da Emissora, os quais deverdo conter, ao menos, as seguintes informagdes:

(a) cumprimento pela Emissora das suas obriga¢des de prestagdo de informagdes periddicas,
indicando as inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

34
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(b) alteragGes estatutdrias occrridas no--periodo c¢ém:-efeitos relevantes para os
Debenturistas;

{c) comentarios sobre indicadores econémicos, financeiros e de estrutura de capital social da
Emissora relacionados a clausulas desta Escritura de Emissdo destinadas a proteger o interesse
dos Debenturistas e que estabelecem condigdes que ndo devem ser descumpridas pela Emissora;

(d) quantidade de Debéntures emitidas, quantidade de Debéntures em Circulagdo e saldo
cancelado no periodo;

(e) resgate, amortizacdo, repactuagdo e pagamento de juros das Debéntures realizados no
periodo, conforme aplicaveis;

(f) destinacdo dos recursos captados por meio da Emissdo, conforme informagdes prestadas
pela Emissora;

(g) relagdo dos bens e valores entregues a administragdo do Agente Fiduciario;
(h) cumprimento de outras obrigagdes assumidas pela Emissora nesta Escritura de Emissdo;

{i) declarac¢do sobre a ndo existéncia de situagdo de conflito de interesses que o impega a
continuar exercendo a fungao de agente fiduciario da Emissdo; e

(i) existéncia de outras emissdes de valores mobilidrios, publicas ou privadas, feitas pela
Emissora, por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da
Emissora em que tenha atuado no periodo como agente fiducidrio, bem como os seguintes dados
sobre tais emissdes:

denominagdo da companhia ofertante;

valor da emissdo;

quantidade de valores mobiliarios emitidos;

espécie e garantias envolvidas;

. prazo de vencimento e taxa de juros dos valores mobilidrios; e
inadimplemento pecunidrio no periodo.

(xxii) disponibilizar em sua pagina na rede mundial de computadores (website) o relatério a
que se refere o item (xxi) aos Debenturistas, no prazo maximo de 4 (quatro) meses a contar do
encerramento do exercicio social da Emissora;

(xxiii) disponibilizar aos Debenturistas e demais participantes do mercado, em sua central de
atendimento e/ou pagina na rede mundial de computadores (website), o Valor Nominal Unitério
das Debéntures, a ser calculado pela Emissora; e
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(xxiv) acompanhar a manutengio F:{:iti“d do Equity \.‘7&]&6, podgj{ienfé!éfo Agente Fiduciario solicitar a
Emissora ou aos auditores independentas todos ¢s eventuais @sclarecimentos adicionais que se
fagam necessarios, e informar imediatamente os titulares de Debéntures de qualquer
descumprimento do referido ratio.

8.5. O Agente Fiduciario usara de quaisquer procedimentos judiciais ou extrajudiciais contra a
Emissora para a protegao e defesa dos interesses da comunhio dos Debenturistas e da realizacio
de seus créditos, devendo, em caso de inadimplemento da Emissora e observados os termos
desta Escritura de Emissdo:

(i) declarar, observadas as condigdes da presente Escritura de Emissdo, antecipadamente
vencidas as Debéntures e cobrar seu principal e acessorios nas condigdes especificadas, inclusive
promover a excussdo das Garantias;

(ii) requerer a faléncia da Emissora, nos termos da legislagdo pertinente;
(iii) tomar qualquer providéncia necessaria para a realizagdo dos créditos dos Debenturistas;
(iv) representar os Debenturistas em processo de faléncia, recuperagdo judicial e

extrajudicial e/ou liquidagao extrajudicial da Emissora; e

(v) excutir as Garantias da Emissdo, conforme aplicdvel nos termos desta Escritura de
Emissdo e dos Contratos de Garantia.

8.6. O Agente Fiduciario somente se eximira da responsabilidade pela ndo adogdo das
medidas contempladas na Clausula 8.5, itens (i) a (iv) acima se, convocada a Assembleia Geral de
Debenturistas, esta assim o autorizar por deliberagdo de Debenturistas representando, no
minimo, a maioria, ou seja, 50% (cinquenta por cento) mais 1 (uma), das Debéntures em
Circulagdo.

8.7. Sera devido ao Agente Fiduciario, a titulo de honorarios pelos deveres e atribuigGes que
lhe competem, nos termos da legislagdo e regulamentagdo aplicaveis e desta Escritura de
Emissdo, a seguinte remuneragdo: parcelas fixas bimestrais de RS 3.000,00 (trés mil reais) cada,
sendo a primeira parcela devida em 10 (dez) dias contados da assinatura da Escritura de Emissao
e as demais na mesma data dos bimestres subsequentes. Referida remuneragao sera devida
mesmo apds o vencimento das Debéntures, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja atuando na
cobranga de inadimpléncias ndo sanadas pela Emissora e desde que tal pagamento ndo incorra
em duplicidade com a parcela acima mencionada.

8.7.1. Todas as parcelas mencionadas acima serao atualizadas, na menor periodicidade admitida
na lei aplicavel, pelo IPCA, ou, na sua falta, pelo indice que vier a substitui-lo, a serem corrigidos
anualmente desde a data de pagamento da primeira parcela, calculados pro-rata dia se
necessario.
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8.7.2. A Emlssora arcara com o custd dcs t?lbutoﬁ mcmentes <obce ‘0 pagamento da remuneracdo
do Agente Fiducidrio, quais sejam:‘mpostos Sebres Servigos de ‘Qualquer Natureza — ISS, da
Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social — PIS e a Contribuigdo para Financiamento da
Seguridade Social — COFINS e Imposto de Renda e Proventos de Qualquer — IRFF.

8.7.3.Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida em decorréncia da
remuneracao devida ao Agente Fiducidrio, os débitos em atraso ficardo sujeitos a juros de mora
de 1% (um por cento) ao més e multa de 2% (dois por cento). Na hipétese de inadimplemento
ndo sanado em 30 (trinta) dias, sera devida ao Agente Fiduciario uma remunerag¢do adicional a
ser combinada com a Emissora pelo trabalho dedicado as atividades relacionadas a referido
inadimplemento relativo a Emissdo, a ser paga no prazo de 5 (cinco) dias apds comprovagio da
entrega, pelo Agente Fiduciario a Emissora de “Relatdrio de Horas”. As atividades a que se refere
este item estdo relacionadas:

(i) a assessoria aos Debenturistas em processo de renegociagdo requerido pela Emissora;

(ii)ao comparecimento em reunides formais com a Emissora e/ou Debenturistas e/ou em
Assembleias Gerais de Debenturistas; e

(iii) aimplementagdo das consequentes decisdes tomadas pelos Debenturistas.

8.7.4. A remuneragdo do Agente Fiducidrio, na hipotese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagdo ao seu pagamento por um periodo superior a 30 (trinta) dias, sera
suportada pelos Debenturistas, assim como as despesas reembolsaveis, podendo o Agente

Fiduciario solicitar garantia prévia aos Debenturistas para cobertura de risco de sucumbéncia.
CAPITULO IX - ASSEMBLEIA GERAL DE DEBENTURISTAS .
9.1. Os Debenturistas poderdao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Geral

(“Assembleia Geral de Debenturistas”), de acordo com o disposto no artigo 71 da Lei das S.A,, a
fim de deliberar sobre matéria de interesse da comunhdo dos Debenturistas.

9.2. Aplica-se a Assembleia Geral de Debenturistas, no que couber, o disposto na Lei das S.A.
sobre assembleia geral de acionistas. A Assembleia Geral de Debenturistas sera realizada,
obrigatoriamente, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo.

9.3. A Assembleia Geral de Debenturistas pode ser convocada (i) pelo Agente Fiducidrio; (ii)
pela Emissora; (iii) por Debenturistas que representem 10% (dez por cento), no minimo, das

Debéntures em Circulagdo; ou (iv) pela CVM.

9.4. As Assembleias Gerais de Debenturistas serdao convocadas com antecedéncia minima de

15 (quinze) dias.
&
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9.4.1. A Assembleia Geral de Deberitutistas Se -instalara;. etn. primeira convocagdo, com a
presenca de Debenturistas que represéntem:.a metade, -no--minimo, das Debéntures em
Circulagdo e, em segunda convocagdo, com qualquer niumero de Debenturistas.

9.4.2. A Assembleia Geral de Debenturistas somente podera ser realizada, em segunda
convocagao, em, no minimo, 8 (oito) dias apds a data marcada para a instalagdo da Assembleia
Geral de Debenturistas em primeira convocac3o.

9.5. Sera facultada a presenga dos representantes legais da Emissora nas Assembleias Gerais
de Debenturistas, sendo que a Emissora devera ser sempre convocada para referidos conclaves,
respeitadas as regras e prazos de convocagdo aplicaveis aos Debenturistas.

9.6. O Agente Fiduciario deverd comparecer a Assembleia Geral de Debenturistas e prestar
aos Debenturistas as informagdes que lhe forem solicitadas.

9.7. A presidéncia da Assembleia Geral de Debenturistas cabera ao Debenturista eleito pelos
Debenturistas ou aquele que for designado pela CYM.

9.8. Nasdeliberacdes da Assembleia Geral de Debenturistas, a cada Debénture em Circulagao
cabera um voto, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, titulares de Debéntures ou ndo.
Ressalvado o disposto na Cladusula 8.6 acima e nas Clausulas 9.9 e 9.10 abaixo, as deliberagoes
dependerdo da aprovagdo de titulares de no minimo, a maioria, ou seja, 50% (cinquenta por
cento) mais 1 (uma), das Debéntures em Circulag&o.

9.8.1. Para efeito da constituigdo de qualquer quérum de instalagdo e/ou deliberagdo de uma
Assembleia Geral de Debenturistas a que se refere esta Escritura de Emissdo, serdo consideradas
“Debéntures em Circulacdo” todas as Debéntures subscritas em circulagdo no mercado, excluidas
as Debéntures que a Emissora possuir em tesouraria, ou que sejam de titularidade de sociedades
direta ou indiretamente controladas da Emissora, bem como dos respectivos diretores ou
conselheiros e respectivos cOnjuges. Para efeitos de qudérum de deliberagdo, ndo serdo
computados os votos em branco.

9.9. As deliberagdes que digam respeito aos Debenturistas, como, por exemplo, substituigao
do Agente Fiduciario, do Banco Liquidante ou escriturador, também deverdo ser tomadas por
Debenturistas que representem pelo menos a maioria, ou seja, 50% (cinquenta por cento) mais
1 (uma), das Debéntures em Circulagdo. As deliberagGes tomadas pelos Debenturistas, no dmbito
de sua competéncia legal, observados os qudéruns estabelecidos nesta Escritura de Emissdo,
serdo existentes, validas e eficazes perante a Emissora e obrigardo a todos os titulares das
Debéntures, independentemente de terem comparecido a Assembleia Geral de Debenturistas
ou do voto nela proferido.

9.10. A alteragdao dos quéruns qualificados previstos na presente Escritura de Emissdo
dependera da aprovagdo por titulares da totalidade das Debéntures em Circulagdo.
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CAPITULO X - DECLARA(;@ES‘E GARANTIﬂ;S DA;EMISSQRA;E DAS GARANTIDORAS
10.1. A Emissora e/ou as Garantidoras, individualmente e sem solidariedade entre si, sem
prejuizo das declaragdes por eles prestadas no ambito dos Contratos de Garantias, declaram e
garantem ao Agente Fiduciario que:

(i) S3o, conforme o caso, sociedades/fundo de investimento privado devidamente
organizados, constituidos e existentes de acordo com as leis brasileiras;

(ii) estdo devidamente autorizados a celebrar esta Escritura de Emissdo e obtiveram todos
os poderes, licencas e autoriza¢des, inclusive as societarias, necessarias a celebragdo desta
Escritura de Emissdo, 8 Emissdo das Debéntures e ao cumprimento de suas obrigagdes aqui
previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutdrios necessarios para tanto;

(iii) a celebracdo desta Escritura de Emissdo e o cumprimento das obriga¢des aqui previstas
ndo infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pela Emissora e/ou pelas
Garantidoras e;

(iv) os representantes legais que assinam esta Escritura de Emissdo tém poderes
estatutdrios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obriga¢des ora estabelecidas e,
sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos
mandatos em pleno vigor;

(v) a Emissora e as Garantidoras estdo cumprindo todas as leis, regulamentos, normas
administrativas e determinag¢des dos 6rgdos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis
a conducio de seus negdcios e que sejam relevantes para a execugdo das atividades da Emissora,
inclusive com o disposto na legislagio em vigor pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente,
nas Resolu¢des do Conselho Nacional do Meio Ambiente — CONAMA e nas demais legislagbes e
regulamentagdes ambientais supletivas que sejam igualmente relevantes para a execugdo das
atividades da Emissora, adotando as medidas e a¢des preventivas ou reparatérias destinadas a
evitar ou corrigir eventuais danos ambientais decorrentes do exercicio das atividades descritas
em seu objeto social/finalidade de sua atividade. A Emissora e as Garantidoras estdo obrigadas,
ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para realizagdo de suas atividades, preservando
o meio ambiente e atendendo as determinagdes dos drgdos municipais, estaduais e federais que
subsidiariamente venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

(vi) a celebragdo da Escritura de Emissdo e a colocagdo das Debéntures ndo infringem
qualquer disposigdo legal, contratos ou instrumentos dos quais a Emissora e/ou as Garantidoras
sejam parte, nem ira resultar em: (a) vencimento antecipado de qualquer obrigagao estabelecida
em qualquer desses contratos ou instrumentos; (b) criagdo de quaisquer dnus sobre qualquer
ativo ou bem da Emissora e/ou das Garantidoras, exceto por agueles ja existentes nesta data,
ressalvadas as Garantias da Emiss3o pactuadas no d&mbito dos Contratos de Garantias; ou (c)
rescisdo de qualquer desses contratos ou instrumentos;
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(vii) nenhum registro, consentimento, autorizagdo, aprovagdo, licenca, ordem de, ou
qualificacio perante qualquer autoridade governamental ourérgéo regulatério, é exigido para o
cumprimento, pela Emissora e/ou as Garantidoras, de suas obrigagdes nos termos desta Escritura
de Emissdo e das Debéntures, ou para a realizagdo da Emissdo, exceto a inscrigdo da Escritura de
Emissdo na JUCESP, o registro das Debéntures na B3 e o registro dos Contratos de Garantias em
Cartorios de Titulos e Documentos;

(viii) ndo tém qualquer ligagdo com o Agente Fiducidrio que os impega de exercer,
plenamente, suas fungdes em relagao a esta Emissao;

(ix) ndo tém conhecimento de fato que impega o Agente Fiducidrio de exercer, plenamente,
suas fun¢des, nos termos da Lei das S.A. e demais normas aplicaveis, inclusive regulamentares;

(x) manterd os seus bens adequadamente segurados, conforme praticas passadas no curso
normal de seus negécios;

(xi) tém todas as autorizacdes e licengas (inclusive ambientais) exigidas pelas autoridades
federais, estaduais e municipais relevantes para o exercicio de suas atividades, estando todas
elas validas;

(xii) estdo devidamente autorizados a celebrar esta Escritura de Emissdo e a cumprir todas
as obrigacdes previstas nesta Escritura de Emissdo, tendo, entdo, sido satisfeitos todos os
requisitos legais e estatutdrios necessdrios para tanto;

(xiii) as demonstracdes financeiras da Emissora e das Garantidoras apresentam de maneira
adequada a situagdo financeira da Emissora e das Garantidoras nas datas a que se referem, tendo
sido devidamente elaboradas em conformidade com os principios contabeis geralmente aceitos
no Brasil. Desde a data das demonstragdes financeiras mais recentes, a Emissora e as
Garantidoras n3o tém conhecimento de nenhum efeito adverso relevante na situagdo financeira
e nos resultados operacionais em questdo, ndo houve qualquer operagdo envolvendo a Emissora
e as Garantidoras fora do curso normal de seus negdcios que seja relevante para a Emissora, nao
houve qualquer alteragdo no capital social ou aumento substancial do endividamento da
Emissora e das Garantidoras, conforme aplicavel;

(xiv) mantera em vigor toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes necessarios
para assegurar 3 Emissora e/ou 3s Garantidoras a manutengdo das suas condigdes atuais de
operagao e funcionamento;

(xv) os documentos e informagdes fornecidos ao Agente Fiducidrio sdo materialmente
corretos, estdo atualizados até a data em que foram fornecidos e incluem os documentos e
informagdes relevantes para a tomada de decisdo de investimento sobre a Emissora e no que se
refere as Garantias prestadas pela Emissora e pelas Garantidoras, tendo sido disponibilizadas
informacdes sobre as transagdes relevantes da Emissora e das Garantidoras, bem como sobre os
direitos e obrigacdes materialmente relevantes delas decorrentes;
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(xvi) ndo omitiu ou omitird menhum faitv, de quaiquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em alteracdo substancial adversa das situa¢des econémico-

financeiras ou juridicas da Emissora e/ou das Garantidoras em prejuizo dos investidores das
Debéntures;

(xvii) ndo ha, na data de assinatura desta Escritura de Emissdo, e que seja de seu
conhecimento, outros processos administrativos e judiciais em que a Emissora e/ou as
Garantidoras sejam parte (individualmente ou em conjunto) além daqueles apresentados em
relagdo de processos sob a forma de planilha contendo seus principais dados, que,
individualmente ou em conjunto, possam afetar negativa e materialmente a situagdo econémico-
financeira da Emissora e/ou das Garantidoras;

(xviii) estdao cumprindo as leis, regulamentos, normas administrativas e determinagdes dos
6rgdos governamentais, autarquias ou tribunais, relevantes a condugdo de seus negdcios;

(xix) tem plena ciéncia e concordam integralmente com a forma de divulgagdo e apuracdo da
taxa aplicavel conforme divulgada pela B3, e que a forma de calculo da Remuneragdo das
Debéntures foi acordada por livre vontade entre a Emissora e o Coordenador Lider, em
observancia ao principio da boa-fé;

(xx) esta Escritura de Emissdo constitui uma obrigagdo legal, valida, eficaz e vinculativa da
Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condi¢bes, com forga de titulo executivo
extrajudicial nos termos do artigo 784 do Cdédigo de Processo Civil Brasileiro;

{xxi) na data desta Escritura de Emissdo, todas as declaracbes prestadas pela Emissora e/ou
pelas Garantidoras e nesta Escritura de Emissao e nos Contratos de Garantias sao inteiramente
vélidas, verdadeiras, completas e eficazes; e

(xxii) em conjunto com o Prosperitas, a Emissora declara e garante que, na presente data, o
endividamento de cada um dos Imoveis é aquela constante no Anexo 5.3.1(v) a presente
Escritura de Emissao.

CAPITULO XI - DISPOSICOES GERAIS

11.1. Ascomunicagdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos desta Escritura de
Emissdo deverdo ser encaminhadas para os seguintes enderecos:

(i) Para a Emissora:

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 510, 72 andar, parte, Vila Nova Conceigdo
Sdo Paulo / SP, CEP 04543-000

At.: Jorge Carlos Nuiez

Tel.: (11) 3127-5500
E-mail: jorge.nunez@hsinvest.com
I
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(ii) Para o Agente Fiducidrio: -« <~ ooe oo
SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.

Rua Doutor Renato Paes de Barros, n2 717, 10° Andar, Itaim Bibi
Sdo Paulo / SP, CEP 03178-200

At.: André Yugo Higashino

Tel: 113048 9784

E-mail: andre.higashino @slw.com.br / fiduciario@slw.com.br

(iii)  Para o Banco Liquidante e Escriturador:

BANCO PAULISTA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 1,355, 22 andar, Pinheiros
S3o Paulo / SP, CEP 05426-100

At.: Daniel Doll Lemos

Tel: 11 3299-2166

Fax: 11 3299-2150

E-mail: daniel@socopa.com.br

(iv) ParaaB3:

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO —SEGMENTO CETIP UTVM

Praga Anténio Prado, 48, 42 andar, Centro

S3o Paulo / SP, CEP 01010-901

At.: Superintendéncia de Ofertas de Valores Mobilidrios de Renda Fixa
E-mail: valores.mobiliarios@b3.com.br

(v)Para CIPASA:

Rua Joaquim Floriano, 466, 82 andar, Bloco C, Ed. Brascan Corporate, Itaim Bibi
Sdo Paulo / SP, CEP 04534-002

At.: Pedro Lodovici

Telefone: (11) 40960500

E-mail: pedro.lodovici@cipasa.com; juridico@cipasa.com; e funding@cipasa.com

(vi)  Para Prosperitas: /
HSI — Hemisfério Sul Investimentos S.A.
Avenida Presidente Juscelino Kubitscheck, n2 510, 72 andar,
Vila Nova Conceigdo, CEP 04543-000
At.: Jorge Carlos Nufiez
Telefone: (11) 3127-5500
E-mail: jorge.nunez@hsinvest.com
11.2. As comunicacdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
“aviso de recebimento” expedido pelo correio, ou, ainda, por telegrama enviado aos enderegos
acima. As comunicac¢des feitas por correio eletrénico serdo consideradas recebidas na data de
seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado por meio de indicativo (recibo emitido
2 \X§
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pela maquina utilizada pelo remetente). Os respectivos originais deverdo ser encaminhados para
os enderecos acima em até 5 (cinco) dias Uteis apds o envio-da mensagem. A mudanga de
qualquer dos enderegos acima devera ser comunicada a outra Parte pela Parte que tiver seu
endereco alterado

11.2.1.A mudanca de qualquer dos enderegos e/ou representantes dos destinatarios acima
deverd ser comunicada a todas as Partes pela Emissora, aplicando-se a mesma regra para as
demais Partes mencionadas no presente instrumento no que se refere a obrigagdo de
comunicarem a Emissora.

11.3. Exceto quando previsto expressamente de modo diverso na presente Escritura de
Emissdo, entende-se por “dia util” qualquer dia da semana, exceto sabado, domingos e feriados
declarados nacionais. Quando a indica¢do de prazo contado por dia na presente Escritura de
Emiss3o n3o vier acompanhada da indicagdo de “dia util”, entende-se que o prazo serd contado
em dias corridos.

11.4. N3o se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes da presente Escritura de
Emissdo. Desta forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito
ou faculdade que caiba aos Debenturistas em razdo de qualquer inadimplemento da Emissora
prejudicard o exercicio de tal direito ou faculdade, ou sera interpretado como renuncia a ele,
nem constituird novag¢do ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

11.5. Ficadesde ja dispensada a realizagdo de Assembleia Geral de Debenturistas para deliberar
sobre: (i) a corregdo de erros materiais, seja ele um erro grosseiro, de digitagdo ou aritmético; (ii)
alteracbes a quaisquer documentos da Emissdo jé expressamente permitidas nos termos do(s)
respectivo(s) documento(s) da Emiss3o; (iii) alteragdes a quaisquer documentos da Emissdo em
razio de exigéncias formuladas pela CVM, pela B3 ou pela ANBIMA, conforme aplicavel; ou (iv)
em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais das Partes, tais como alteragdo na razdo social,
endereco e telefone, entre outros, desde que as alteragdes ou corregdes referidas nos itens (i),
(ii), (i) e (iv) acima, ndo possam acarretar qualquer prejuizo aos Debenturistas ou qualquer
alteracdo no fluxo das Debéntures, e desde que n3o haja qualquer custo ou despesa adicional
para os Debenturistas.

11.6. Caso qualquer das disposigdes ora aprovadas venha a ser julgada ilegal, invalida ou
ineficaz, prevalecerio todas as demais disposigbes ndo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as Partes, em boa-fé, a substituirem a disposi¢do afetada por outra que, na
medida do possivel, produza o mesmo efeito.

11.7. As Partes declaram, mutua e expressamente, que a presente Escritura de Emissdo foi
celebrada respeitando-se os principios de probidade e de boa-fé, por livre, consciente e firme

manifestacdo de vontade das Partes e em perfeita relagdo de equidade.

11.8. As palavras e os termos constantes desta Escritura de Emissdo, aqui nao expressamente
definidos, grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como quaisquer

WD
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outros de linguagem técnica e/ou finar.ce:ra, qu*é,, eveptualmenté,fdurante avigéncia da presente
Escritura de Emissdo, no cumprimento de direitos e obrigacdas-assumidos por ambas as Partes,
sejam utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos ou fatos, deverdo ser compreendidos
e interpretados em consonancia com os usos, costumes e praticas do mercado de capitais
brasileiro.

11.9. Esta Escritura de Emissdo e as Debéntures constituem titulos executivos extrajudiciais nos
termos do artigo 784 do Cddigo de Processo Civil, reconhecendo as Partes desde ja que,
independentemente de quaisquer outras medidas cabiveis, as obrigagdes assumidas nos termos
desta Escritura de Emissdo comportam execucdo especifica e se submetem as disposi¢des dos
artigos 815 e seguintes do Cdodigo de Processo Civil, sem prejuizo do direito de declarar o
vencimento antecipado das Debéntures, nos termos desta Escritura de Emissao.

11.10. Esta Escritura de Emissdo é firmada em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando as
Partes por si e seus sucessores.

11.11. LEI E FORO
11.11.1. Esta Escritura de Emissdo reger-se-4 pelas leis da Republica Federativa do Brasil.
11.11.2. Ficaeleito o Foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, para dirimir quaisquer

duividas ou controvérsias oriundas desta Escritura de Emissdo, com renudncia a qualquer outro,
por mais privilegiado que seja.

E por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam a presente Escritura de Emissdo, em
3 (trés) vias de igual teor e forma, na presenga de 2 (duas) testemunhas.

S3o Paulo, 1 de outubro de 2018.

[Restante da pdgina intencionalmente deixado em branco; (
pdgina de assinaturas segue]
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(pdgina de assinaturas do “Instrumento Particular de Escritura da 19 (primeira) Emissdo de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢bes, em 2 (duas) Séries, da Espécie com Garantia
Real e Fidejussdria, para Distribui¢do Publica com Esforcos Restritos, nos Termos da Instrugéo
CVM n2476/09, da REC CIPASA S.A.”, celebrado entre REC CIPASA S.A. e SLW Corretora de Valores
e Cadmbio Ltda., em 1 de gutubro de 2018)

REC CIPASA S.A. ES ;
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Cargo roe arlos Nuilez Cargo: Bry
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212.805.468-03 CPF- 333, 9?3332 i
SLW CORRETORA DE VALORES E CA
AL T Vo (N
: U T
Nome: dre Yugo Higashino Nome: D\\J
odglas Con

Garantidor#s:

}Q;

CIPASA

Nomepe

CargmG 23.616.431 1-4 .

HESENVOLVIMENTO URBANO S.A.

ro Lodovici
CPF- 100.502.017-51

fhagno de Souza Soures

PROSPERITAS Ili REAL ESTATE FUNDO DE~
INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES
MULTIESTRATEGIA

CPF 154.224.128786 RG:20228.082-4 NOME . campaloGreve  Angel David Ariaz
Cargo: RG:44.786.237-6 RNE. V333260-N
CPF:332.913.348-17  CTF228295.308/21
Testemunhas: W

L. QI{ \ (M (}< )\/

Nome: Fabiana Rargg) Fernandes Nome

RG: RG: 27.019.359-5 SSP-SP RG: Fernanda Nicolau Bonke Faria

CPF: CPF: 148 224 7R8-07 CPF: RG n° 32.851.666-1
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Anexo 4.11.2.1
Lista de Imdveis

1. Imével objeto da matricula n2 28.473, do Cartério de Registro de Imdveis da
Comarca de Araucdria, Estado do Parana, correspondente a area de terreno sob
denominagdo “Area 1”, com 386.203,62m3 (trezentos e oitenta e seis mil, duzentos e trés
metros e sessenta e dois decimetros quadrados).

2. Imével objeto da matricula n? 43.034, inscrita no 72 Oficio do Registro de
Imoveis do Rio de Janeiro — RJ, a qual é oriunda do remembramento das matriculas n2s
41587 e 3310-2f, ambas do 72 Oficio do Registro de Imoveis do Rio de Janeiro —RJ.

3. Imdvel objeto da matricula n® 171.226, inscrita na 82 Circunscri¢do do Registro

de Imoveis de Curitiba — Parand, correspondente a area do lote “B”, resultante da
unificacdo dos Lote “5-A”, “3-B”, “A-2" e “X-1".

Ao
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2°Qficial de Regisiro de Titulos e Documentos
e Civil ée Pessea Juridieada C.

3683285

MICROFILME

. Anexc53(y)
.- "< Dividas Sriginais

Cédulas de Crédito Bancario — Mutuo n2s 0136/13, 0224/13, 0202/13, 0177/13 e
0157/13, todas emitidas em 11 de junho de 2013 e conforme aditadas de tempos e
tempos (“CCBS”), contratadas pela REC Sul junto ao Banco Pine S.A., instituigdo
financeira, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Av. das
Nagbes Unidas, n? 8501, 292 andar, inscrito no CNPJ/MF sob o n262.144.175/0001-
20; e

Emissdo de Cédulas de Crédito Imobiliario fraciondrias, que por sua vez servem de
lastro para os Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 72 Série da 12 Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da BRC VIl e da 102 Série da 12 Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da BRC VII.

Go

\\g\/

53

CMA - 243105v1

[



