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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 1*{PRIMEIRA ) EMISSAD DE DEBENTURES SIMPLES, NAO
CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UnNica, Da ESPECIE COM GARANTIA REAL, COM GARANTIA
ADICIONAL FipeEiussomia, Para DisTRIBUICAO POBLICA com EsForcos RESTRITOS DE
InsTRIBUICAD, DA N.OLS.P.E. EMPREENDMENTOS E PARTICIPACOES 5.A.

CELERRADOD EMTRE

N.OLS.PE. EMPREENDIMENTOS E PARTICIFACOES S.A.
como Emiszora,

MARCELO PASSAGLIA PARACCHINI,

IS0 ConsTRUCOES E INCORPORACDES 5.A.,

BAX EMPREENDIMENTOS IMOBILIARKOS S.A.,

BRLAND 23 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE S.A.,

REAL Park Juvnial EMPREENDIMESNTOS INOBILIARIOS SPE LTDA
E

MaRE ALTA PARTICIPACOES EIRELI LTDA.
como Craran! idores

E

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMEIO LTDA.
como Agente Fiducidrio

DATADO DE ’?
{18 DE ARRIL DE 2020
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 1*(PRIMEIRA) EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO
CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE Unica, pa ESPECIE COM GARANTIA REAL, COM GARANTIA
AMCIONAL FIDEIUSSORIA, Paps DisTRIBUICAC PUBLICA COoM ESFORC0OS BESTRITOS DE
DMSTRIBUICAQ, DA N.OL.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A,

Pelo presente mstrumento particular comoe Emissora,

(a)

M.0.L.5.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTICTPACOES S.A., sociedade por agies sem registro de
companhia aberta perante a Comissio de Valores Mobiliarios (“CVM™), com sede na Cidade de
S%0 Paule, Estado de S8o Paulo, na Avenida Marques de 880 Vicente, n” 1.619, conjunto 2602,
Barra Funda, CEP 01139-003, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNPI"} sob o n® 34.999.386/0001-09, com seus atos constitutivos arquivados na
Junta Comercial do Estado de Sio Paulo (“JUCESP™ sob o WIRE 35.300.542 207, neste aio
representada na forma de seus atos constitutivos, por MARCELO PASSAGLIA PARACCHINI,
devidamente qualificado abaixo, ¢ PEDRO THOMAZ DE SOUZA, brasileiro, casado sob o regime
de comunhic parcial de bens, advogado, portador da Carteira de Identidade RG n® 19.449,533-
4-58P/SP. inscrito no CPF sob o n® 084.779.118-19, residente ¢ domiciliado na Cidade de Sao
Paulo, Estado de S&o Paule, na Rua Coronel Pedro Dias de Campos, n® 388, apartamento 71,
Chacara Seis de Cutubeo, CEP 03508-010 (“Emnissora™;

e, como agente fiducidsio, representando a comunhdo dos titulares das debéntures da 17 (primeira) emissio
de debéntures da Emissora (“Debenturistas™ e, individualmente, “Debenturista™),

(k)

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de S8o Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar, laim Bibi,
inscrita no CNPJ sob o n° 50.657.675/0001-86, neste ato representada na forma de seus atos

constitutives (“Agente Fiduciario™ ou “SLW™)

e, ainda. na qualidade de intervenientes garantidores,

()

(d)

MARCELO PASSAGLIA PARACCHING, brasileiro, casado sob o regime de comunhdio parcial de
bens, economista, portador da Carteira de ldentidade RG n® 21.808.054-2, inscrito no CPF sob o
n® 150659 568-33, residente & domiciliado na Cidade de Sdo Paulo, Estado de 580 Paulo, na Rua
Jorge Coelho, n° 167, apartamento 92, ltaim Bibi (“Sr. Marcelg™ ou “Fiador™);

ISO CONSTRUCOES E INCORPORACOES S.A., sociedade anfnima, com sede na Cidade de
Barueri, Estado de S50 Paulo, na Alameda Rio Negro, n® 500, conjunto 1810, bloco B, Alphaville,
inscrita perante o CNPJ sob o n° 69.126.357/0001-17, neste ato representada nos termos de seus
atos constitutives, por GUSTAVO PAssAGLIA ROCHA, brasileiro, divorciado, administrador de
empresa, portador da Carteira de Identidade RG n° 17.118.596, inscrito no CPF sob o o
101.550.178-88, residente & domiciliado na Cidade de Sio Paulo, Estado de 580 Paulo, na Rua
Dr. José Carlos de Toledo Piza, n® 215, apartamento 111 (1507
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BAX EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade anfinima, com sede na Cidade de S0
Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 1572, conjunto 502 Parte,
Jardim Paulistano, inscrita sob o CNPJ sob o n 23.791 690/0001 40, neste ato representada na
forma de seus atos constitutivos, por GUsTAVO PassicLia Rocna, devidamente qualificado
acima, conjuntamente com BRUNO FAKIAN, brasileiro, solteire, engenheiro civil, portador da
Carteira de Identidade RG n® 23.129.526 SSP/SP, inscrito no CPF sob o n® 308.408.298-T6,
residente e domiciliado na Cidade de 530 Paulo, Estado de S#o Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n* 1572, conjunto 502 Parte, Jardim Paulistano (“BAX™:

BRLAND 23 EMPREENDIMENTOS IMOBILLARIOS SPE S.A. sociedade andnimae, com sede na
Cidade de 580 Paulo, Estado de 580 Paulo na Fua Alvorada, 1,289 conjunto 1,106, inscrita sob
o CNPJ sob o n° 23.651.143/0001-69, neste ato representada nos termos de seus atos
constitutivos, por MARCELO PASSAGLIA PamaccHINI, devidamente qualificado acima
(“BRland");

REAL PARK JUNDIAT EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, sociedade limitada, com
sede na Cidade de S#o Paulo, Estado de S#o Paulo na Rua Alvorada, 1,289, conjunto 402, inscrita
sob o CNFJ sob o n° 30.322.193/0001-68, neste ato representada nos termos de seus atos
constitutivos, por MARCELO PASSAGLLIA PARACCHINI, devidamente qualificado acima (“Real

Park™),

MARE ALTA PARTICIPACOES EIRELI, empresa individual de responsabilidade limitada, com
sede na Cidade de S#o Paulo, Estado de S3o0 Paulo, na Rua Alvorada, n® 1289, conjunto 1106,
saela 03, Vila Olimpia, inscrita no CMPJ sob o n® 17.023.392/0001-07, neste ato represeéntada nos
termios de seus atos constitutivos, por MARCELO PASSAGLIA FARACCHINI, devidamente
qualificado acima (“Mare Alta" e, quando em conjunto com Marcelo, 150, BAX, BRland ¢ Real
Park “Garantidores™).

sendo a Emissora, o Agente Fiduciiro e os Garantidores doravante denominados, em conjunto, como
“Partes” e, individual e indistintamente, como “Pare™;

vém, por esta, firmar, na melhor forma de direito, o presente Instrumento Particular de Escritura da 1*
{Primeira) Emissio de Debéntures Simples, Nio Conversiveis em Agbes, em Série Unica, da Espécie com
Garantia Real e com Garantia Adicional Fidejussdria, para Distribuigiio Piblice com Esforgos Restritos
de Distribuigio, da N.OL.SPE. Empreendimentos e Participacies 5.A. (“Escritura de Emisslio”,
“Emissio” e “Debéntures”, respectivamente). que serd regido pelas seguintes cliusulas e condigbes:

CLAUSULA PRIMEIRA \
Da AUTORIZACAD PARA REALIZACAO DA EMISSA0 %J W
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1.1. A emissdo das Debéntures, a prestagfio das Garantias (conforme a seguir definidas) e a oferta
publica de distribuigio das Debéntures com esfor¢os restritos de distribuic@io, nos termos da Instrucdo da
CVM n” 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Emissio”, “Ofcrta Restrita” ¢ “Instrecio
CV¥M 476", respectivamente), sSo realizadas com base nas deliberagdes (i) da Assembleia Geral
Extraordindria da Emissora realizada em 08 de abril de 2020 (“AGE Emissora™ na qual foi deliberada:
{a) a aprovagio da EmissEo ¢ da Oferta Restrita, bem como de seus termos ¢ condiglies; e (b) a autorizacio
4 Diretoria da Companhia para adotar todas e quaisquer medidas e celebrar todos os documentos
necessarios 4 Emissio, tudo em conformidade com o disposto no Artigo 59 da Lei n® 6.404, de 15 de
dezembro de 1976, conforme: alterads ("Lei das Sociedades por Acles™; (ii) da Assemblzia Geral
Extraordindria da 50, realizada em 08 de abril de 2020, por meio da qual foi deliberada a outorga, pela
180, das garantias deseritas na Cliusula 482 desta Eseritura de Emisso (“AGE [S0™); (i) da
Assembleia Geral Extracrdindria da BAX, realizada em 08 de abril de 2020, por meio da gqual foi
deliberada a outorga, pela BAX, das parantias descritas na Cliusula 4.8.2 desta Escritura de Emissiio
*AGE BAX™; (iv) da Assembleia Geral Extracrdindria da BRland, realizada em 08 de abril de 2020, por
meio da qual foi deliberada a outorga, pela BRlamd, das parantias descritas na Clinsula 4.8.2 desta
Escritura de Emissfio (“AGE BRland™: ¢ (v) da Assembleia Geral Extraordindria da Real Park, realizada
em 08 de abril de 2020, por meio da qual foi deliberada a outorga, pela Real Park, das garantias descritas

na Clausula 4.8.2 desta Escritura de Emissfio (*AGE Real Park™ (“Atos Societirios Garantidores™ e, em
conjunta com a AGE Emissora, “Atos Socictdrios da Emisséo™).

CLAUSULA PRIMEIRA
Dos REQUISITOS

A Emissio das Debéntures sera realizada com observincia dos seguintes requisitos:
74 F Dispensa de Registro na Comissio de Valores Mobiliirios

2.1.1. A Emissio serd realizada nos termos da Instrugiio CVM 476 e das demais disposighes legais ¢
regulamentares aplicdveis, estando, portanto, automaticamente dispensada do registro de distribuiclo
perante a CWM de que trata o Artigo 19 da Lei n® 6,383, de 7 de dezembro de 1976.

LR Registro na Associacio Brasileira das Entidades dos Mereados Financeiro e de Capitais

2.2.1. A Oferta Restrita serd registrada pela Emissora na ANBIMA — Associagio Brasileira das Entidades
dos Mercados Financeiro ¢ de Capitais (“ANBIMA™), nos termos do Artigo 4°, inciso | ¢ pardgrafo Gnico,
do “Cadigo ANBIMA de Regulagiio e Melhores Praticas para as Ofertas Pablicas”, atualmente em vigor
(“Codizo ANBIMA™, exclusivaments para fins de envie de informaghes para a base de dados da
ANBIMA. no prazo de até 15 (quinze) dias contados comunicagio de encerramento da Oferta Restrita na
CWIL

23, Arquivamento na Junta Comercial do Estado de S8c Paulo ¢ Publicagio dos Atos
Societdrios da Emissiio =
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231 Os Atos Societirios da Emissio serfio arquivados na JUCESP e publicados no (i) Didrio Oficial
do Estado de Sio Paulo; 2 (ii) no Jornal Gazeta SP, em atendimento ao disposto no incizo 1 do Artigo 62
¢ 289 da Lei das Sociedades por Agdes ¢ inciso I do Artigo 6 da Medida Provistria n® 931, de 30 de
margo de 2020,

2.4, Inscrigio ¢ Registro da Escritura de Emissio

24.1.  Esta Eseritura de Emissio serd, excepcionalmente, protocelada para registro na JUCESP em até
20 (trintn) dias contados da data em que a JUCESP restabelecer a prestaglio regular de seus serviges, em
atendimento ao inciso IT e o parigrafo 3° do Artigo 62 da Lei das Sociedades por Aglics,

24.2.  Eventuais aditamentos desta Escritura de Emissao serfio protocolados para registro na JUCESP
em atc (13 (irés) dias contados da data da respectiva assinatura dos aditamentos, de acorde com o inciso [I
& 0 paragrafo 3° do Artigo 62 da Lei das Sociedades por AgBes,

143,  Apds a realizagio dos registros mencionados nas Clausulas 241 ¢ 2.4.2 acima, deverd ser
entrégue ao Agente Fiducidrio 1 (uma) via original do respectivo documento registrado no prazo de até 5
{cinco) Dias Uteds contados da dats do efetivo TEgIstro,

2.5 Depdsito para Distribuicio, Negociacio ¢ Liquidacio Financeira

25.1.  As Debéntures serio depositadas para distribuiglio no mercado primério por meio do MDA —
Modulo de Distribuigio de Atives (“MDA™), administrado e operacionalizado pela B3 $.A. Brasil, Bolsa,
Baledio — Segmemnto CETIP UTVM (*B3™), sendo a distribuigio das Debéntures liquidada financeiramente
por meio da B3,

2.3.2.  As Debéntures serio depositadas para nepociaclio no mercado secundsria por meio do CETIPZ1
— Titulos ¢ Valores Mobilidrios (“CETIP21™), administrado e operacionalizado pela B3, sendo as
ncgociaplies das Debéntures liquidadas financeiramente por meto da B3 e as Debéntures custodiadas
eletronicamente na B3,

253 Nio obstante o descrito na Clausula 2.5.2 acima, as Debéntures somente poderfo ser negociadas
entre Investidores Qualificados (conforme definido na Clapsuls 4.1.3 a seguir), depois de decorridos 90
(noventa) dias contados da data da respectiva subscricio ou aquisicio pelos Investidores Profissionais
(conforme a seguir definido ), conforme disposto nos Artigos 13 & 15 da Instrugio CWVM 476 e observado
o cumprimento, pela Emissora das Clausulas descritos no Artigo 17 da Instrugiio CVM 476,

2.5 Aprovagio das Garantias

26.1. A prestaco da garantia fidejussoria pelo Fiador, nos termos da Cliusula 4.8.1 abaixo, foi
devidamente autorizade pelo cinjuge do Fiador, conforme aplicdvel, nos termos do Artigo 1,647 da Lei
n® 10406, de 10 de janeiro de 2002 (MCodigo Civil™). FMM“H
o)
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262, As prestagies das garantiag reais, nos termos da Cliusula 4.8.2 abaixo foram devidamente
deliberadas e aprovadas nos Atos Societarios Garantidores, conforme elencados na Clagsula 1.1 acima.

17 Registro da Garantia Fidejussdria

2.7.1. Observado o disposto na Cléusula 4.8.1 desta Escritera de Emissfio, em viriude da Fianga
prestada pelo Fiadar por meio deste instrumento, esta Escritura de Emissfo serd, excepcionalmente,
registrada nog competentes Cartdrios de Registro de Tiwlos e Documentos da circunscrigio cm gue se
localizam os domicilios das Partes (“Cartérios de RTDF™), em até 3 (irés) dias contados da data em que os
Cartdrios de RTD restabelecerem a prestagio regular de seus servigos, em atendimento ao Provimento CG
n® D820,

2.7.2. Fventuais aditamentos desta FEscritura de Emissio serfo devidamente registrados nos
competentes Cartorios de RTD, em até 3 (trés) dias contados da data de suas respectivas assingiuras, nos
termos da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, conforme alterada.

273, A Emissora compromete-se a enviar ao Agente Fiducidrio 1 (uma) via original desta Escritura de
Emissio e eventuais aditimentos, devidamente registrados nos Cartorios de RTD, conforme Clausulas
2.7.1 e 2.7.2 acima, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data do efetivo registro,

2.74. Caso a Fmissora nfio providencie os registros previstos nas Cliusulas 2.7.1 e 2.7.2 acima, 0
Agente Fiducidrio poderd, nos termos do Artige 62, Pardgrafo 2° da Lei das Sociedades por Agdes,
promover os Tegistros acima previstos, devendo a Emissora arcar com todos o5 Tespectivos custos e
despesas de tais registros, A eventual realizagfo do registro pelo Agente Fiducidrio ndo descaracterizard
o inadimplemento de obrigagio nio pecunidria por paric da Emassora, nos termaos da presente Escriturs
de Emissio,

1.8. Registro das Garantias Reals

28.1. s Contratos de Garantia (conforme definidos a seguir), assim como quaisquer aditamentos
subsequentes aos roferidos confratos, deverio ser registrados nos competentes Cantorios de RTID,
Cartérios de Registro de Iméveis e'ou na JUCESP, conforme indicado no respectivo instrumento, nes
prazos previstos nos Contratos de Garantia,

282, A Maré Alta deverd proceder a averbagdio da AlienapSo Fiducifiria de Agdes da BRLand
(conforme definida a seguir) no livro de registro de agiies nominativas, nos termos do Artigo 40 da Lei
das Sociedades por Aglics, consoante os termos estabelecidos no Contrate de Alienagiio Fiduciaria de
Acdes da BRLand (conforme definido a seguir), A 150 deverd proceder & averbaglio da Alienacio
Fiducidria de Acties da BAX (conforme definida a seguir) no livro de registro de agies nominativas, nos
termos do Artigo 40 da Lei das Sociedades por AgBes, consoante 0s termos estabelecidos no Contrato de
Alienagio Fiduciaria de Agdes da BAX (conforme definido a seguir). A Maré Alta deverd proceder, ainda,
a averbacio da Alienaglio Fiducidria de Quotas da Real Park (conforme definida a sepuir), mediante

alteragBo contratual do Contrato Soctal da Real Park, nos termos do Artign 1.057, parigrafo dnico, do s
T,
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Ciodigo Civil, consoante os termos estabelecidos no Contrato de Alienacio Fiducidria de Quotas da Real
Park (conforme definido a seguir).

2.8.3. Além dos registros acima descritos, deveriio ser observados os demais requisitos previstos nos

Lontratos de Garantia, nos respectivos prazos neles indicados, para a devida formalizagio da parantia
objeto dos referidos instrumentos.

CLAUSULA TERCEIRA
Das CARACTERISTICAS Da EMISSAOD

31.  Objeto Social

3.1.1. A Emissora tem por objeto social as atividades de (a) participagio em outras sociedades,
mAcionais cu estrangeiras, empresarias ou niio, como socia ou acionista; (b) participagio em negécios,
associagles e empreendimentos em geral; (c) a compra ¢ venda de imdveis proprios; & (d) a administracio
e aluguel de imdveis proprios.

3.1 Séries

32.1. A Emissio serd realizada em série tmica.

33, Valor Total da Emissao

3.3.1.  Ovalortotal da Emissio serd de RS 40.801.000,00 (quarenta milhfies ¢ pitocentos ¢ um mil reais)
na Data de Emissfio (conforme definida a seguir) (“Valor Total da Emissio™).

34, Quantidade de Debéntares

341, Serfio emitidas 40.801 (quarenta mil, oitocentos & uma) Debéntures.

3.5, Destinagiio dos Recursos

3.3.1.  Os recursos obtidos por meio da emisslio das Debéntures serfio destinados ao desenvolvimento
de empreendimentos imobiliarios dos quais a Emissora participe direta ou indiretamente e so reforgo de
caixa da Emisscra.

3.6, Nimero da Emissio

36.1. EstaEscritura de Emissio representa a 1* (primeira) emissio de debéntures da Emissora.

37.  Banco Liguidante e Escriturador W



