Caderno de Debéntures

QGDI11- Queirdz Galvao Desen. Imobiliario S/A

Valor Nominal da Emissdo: R$ 1.000.000,00

Quantidade Emitida: 450

Emisséo: 01/08/2010

Vencimento: 01/08/2015

Classe: N&o Conversivel

Forma: Escritural

Espécie: Garantia Real

Remuneracéo: TR +8,6040%

Registro CVM: DISPENSA ICVM 476/09 em 30/08/2010

ISIN: BRQGDIDBS007

Caracteristicas do Ativo Emissor Agenda de Eventos Escritura

Atualizacdo do Valor Nominal Unitario

7.14 a) o Valor Nominal das Debéntures ndo sera atualizado;
Remuneracao
7.14 b) as Debéntures renderdo juros correspondentes a variacdo acumulada da Taxa

Referencial, divulgada pelo Banco Central do Brasil ("TR"), calculada de forma pro rata
temporis por dias Uteis, acrescida de um "cupom", calculado a cada Periodo de Capitalizagao
conforme férmula abaixo, o qual devera refletir o spread de (i) 8,25% (oito inteiros e vinte e
cinco centésimos por cento) aa. base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis para a
parcela dos recursos da Emissdo néo liberadas para uso Companhia, equivalente ao saldo das
Contas de Liquidacdo ou para a parcela que for utilizada para financiar unidades habitacionais
Empreendimentos Financiados que apresentem valor de comercializagdo menor ou igual ao
estabelecido na Resolugdo do Conselho Curador do FGTS n° 460/04 para unidades
enquadram nos parametros da area de Habitacdo Popular, e (ii) 10,25% (dez inteiros e vinte e
cinco centésimos por cento) 252 (duzentos e cinquienta e dois) dias Uteis para a parcela dos
recursos da Emissdo que for utilizada para financiar habitacionais dos Empreendimentos
Financiados que apresentem valor de comercializacdo superior ao estabelecido na Resolucéo
do Conselho Curador do FGTS n° 460/04, para unidades que se enquadram nos parametros
da area de Habitagdo Popular, porém menor ou igual ao valor maximo permitido para
financiamento de unidades habitacionais pelo SFH. A TR devera ser utilizada considerando

idéntico nimero de casas decimais divulgado pelo 6rgao responsavel pelo seu calculo.


http://www.debentures.com.br/Bancodedados/empresas-emissoras.asp
http://www.debentures.com.br/Informacoes-Mercado/eventos-financeiros-busca.asp
http://www.debentures.com.br/exploreosnd/consultaadados/emissoesdedebentures/caracteristicas_d.asp?tip_deb=publicas&selecao=QGDI11
http://www.debentures.com.br/exploreosnd/consultaadados/participantes/emissores_d.asp?selecao=QGDI
http://www.debentures.com.br/exploreosnd/consultaadados/eventosfinanceiros/agenda_r.asp?emissor=&ativo=QGDI11&evento=&dt_ini=&dt_fim=&dt_pgto_ini=&dt_pgto_fim=&
http://www.debentures.com.br/Informacoes-Mercado/escrituras/2010/QGDI1.zip

7.14.1 O pagamento da remuneracéo sera efetuado em 10 (dez) parcelas semestrais, sempre
no 1° (primeiro) dia de cada més, sendo que (i) a primeira parcela devera ser paga em 1° de
fevereiro de 2011 e calculada pro rata temporis desde a data de subscricdo e integralizacdo

das Debéntures ("Data do Primeiro Pagamento da Remuneracao") e (i) a Ultima parcela de

pagamento sera devida em 1° (primeiro) de agosto de 2015, conforme tabela:

Parcela Data do Pagamento da Remuneracao
12 1.02.2011
22 1.08.2011
3?2 1.02.2012
42 1.08.2012
52 1.02.2013
62 1.08.2013
72 1.02.2014
82 1.08.2014
92 1.02.2015
102 1.08.2015

7.14.2 A Remunerardo sera apurada pelo Agente Fiduciario em base de 252 dias Uteis,
calculado de forma pro rata temporis, ambos em regime de capitalizacdo composta, incidente
sobre o Valor Nominal de Emisséo ou saldo do valor nominal (valor nominal remanescente
apos amortizacdo de principal, ou incorporacdo, se houver) da Debénture, a partir da data de
subscricdo e integralizacdo das Debéntures, e informada a CETIP em cada Periodo de
Capitalizacdo. Os pagamentos serdo realizados por meio do sistema da CETIP, ao final de
cada Periodo, de Capitalizacdo ("Remuneracdo"), considerando que Debéntures estejam

custodiadas no SND.

7.14.3 A Remuneragédo sera apurada segundo a férmula descrita abaixo:

R= {\/Ne[(FatorTR xFatorSpread)—lj}

sendo a expresséo (FatorrgxFatorgyeaq) Calculada com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento;
onde:

R = valor da Remuneracédo devida no final de cada Periodo de Capitalizagdo, calculado com 6

(seis) casas decimais sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal ou saldo do Valor Nominal, informado/calculado com 6 (seis) casas

decimais, sem arredondamento;



FatorTR = produtério das TR divulgadas pelo Banco Central do Brasil entre a data de
subscricdo e integralizacdo das Debéntures ou a data de pagamento da Remuneragéo
imediatamente anterior, conforme o caso, e a data de pagamento da Remuneracdo

subsequente, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento, como a seguir:

dup. dup, dup,
dug

X 1+E X 1+TRn o
100 100

FatorTR = [1+ E}
100

onde:

TR1, TR,, TR, = TR das datas-base divulgadas pelo Banco Central do Brasil, para o Periodo de
Capitalizacao, informada com 04 (quatro) casas decimais. Para fins desta Escritura, considerar-
se-a como data-base o dia 1° (primeiro) de cada més calendério, exceto TR; que sera a TR da
data de subscricao e integralizacéo das Debéntures;

dup = numero de dias Uteis compreendidos entre a data-base da TR utilizada e a data de

célculo, sendo "dup" um nimero inteiro;

dut = nimero de dias Uteis para o periodo de vigéncia da TR utilizada "dut" um namero inteiro;

DP

Cupom jzsz

FatorSpread = (1 + W

onde:

Fatorspeas = fator do cupom de juros calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento;

DP = numero de dias Uteis compreendidos entre a data de subscricdo e integralizagdo das
Debéntures ou a data de pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior e a data do
célculo da nova Remuneragdo do atual Periodo de Capitalizagdo, sendo "dup" um nimero

inteiro.

Cupom = valor informado com 4 (quatro) casas decimais, com arredondamento, sendo 8,2500
(oito inteiros e vinte e cinco centésimos) para o primeiro Periodo de Capitalizacdo e, para os

demais Periodos de Capitalizagédo, obtido pela seguinte formula:



VT VE

Cupom = {[8,25]{\%)} + H ([825]xvT, )+ ([10,25]xvT, )jX(VE — CLH

ou, se VT = 0, Cupom = 8,2500 (oito inteiros e vinte e cinco centésimos)
VT =V + Vs

onde:

VE = Valor da Emisséo;

CL = Saldo das Contas de Liquidacdo apurado na data do pagamento da Remuneracéo

imediatamente anterior;

VT = Valor correspondente ao VGV SFH de todos os Empreendimentos Financiados,
equivalente & soma de Vi; e Vi, a ser informado no relatério semestral do Agente de
Garantias, conforme modelo constante do Anexo XI em até 5 (cinco) dias Uteis antes da data
de pagamento da Remuneragdo do Periodo de Capitalizagdo imediatamente anterior ao
Periodo de Capitalizacdo para a qual o Cupom esta sendo calculado, sendo que, caso o VT
seja igual a zero, o Cupom sera igual a 8,25% (oito inteiros e vinte e cinco centésimos por

cento) ao ano;

V11 = Valor correspondente ao somatério do VGV, desde a data de lancamento do
Empreendimento Elegivel, das unidades habitacionais vendidas de todos os Empreendimentos
Financiados, cujo valor de comercializacdo € igual ou inferior ao estabelecido na Resolugéo do
Conselho Curador do FGTS n° 460/04, para unidades que se enquadram nos parametros da
area de Habitacao Popular, sendo certo que a verificagdo do valor de venda de cada unidade
serd feita através do respectivo contrato de compra e venda, a ser informado no relatério do
Agente de Garantias emitido no més de pagamento da Remuneracdo do Periodo de
Capitalizacéo imediatamente anterior ao Periodo de Capitalizagcao para a qual o Cupom esta

sendo calculado; e

V1, = Valor correspondente ao somatério do VGV, desde a data de lancamento do
Empreendimento Elegivel, das unidades habitacionais vendidas de todos os Empreendimentos
Financiados, cujo valor de comercializagdo € superior ao estabelecido na Resolugdo do
Conselho Curador do FGTS n° 460/04, para unidades que se enquadram nos parametros da
area de Habitacdo Popular, porém igual ou inferior ao valor maximo permitido para

financiamento de unidades habitacionais pelo SFH, sendo certo que a verificacdo do valor de



venda de cada unidade sera feita através do respectivo contrato de compra e venda, a ser

informado no relatdrio do Agente de Garantias emitido no més de pagamento da Remuneragdo

do Periodo de Capitalizacao imediatamente anterior ao Periodo de Capitalizacdo para a qual o

Cupom estéa sendo calculado.

7.14.4

7.14.5

7.14.6

7.14.3.1 Para apuracado dos valores necessarios ao cdlculo acima, a Companhia
devera fazer com que o Agente de Garantias apresente semestralmente ao
Fiduciario, com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias Uteis do pagamento da
Remuneragéo, relatdrio elaborado nos termos do modelo constante do Anexo Xl,
contendo o valor de comercializagdo acumulado das unidades comercializadas,
identificando o valor comercializacdo acumulado daquelas cujo valor de
comercializagdo seja (1) menor ou igual ao estabelecido na Resolugdo do
Conselho Curador do FGTS n° 460/04 para unidades que se enquadram nos
parametros da area de Habitagdo Popular e (2) superior ao estabelecido na
Resolucdo do Conselho Curador do FGTS n° para unidades que se enquadram
nos parametros da de Habitag&o Popular, porém menor ou igual ao valor maximo

permitido para financiamento de unidades habitacionais pelo SFH.

Do "cupom" de que trata esta Clausula 7.14, o equivalente a 1% (um por cento) ao ano,
base 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis, sera devido a CAIXA, pela
Emissora, a titulo de comisséo de estruturacdo, sendo certo que a apropriacao pela
CAIXA ocorrerd quando do pagamento de cada parcela da Remuneracdo pela

Emissora, com a liquidacéo fora do ambito da CETIP.

O periodo de capitalizacdo da Remuneracdo ("Periodo de Capitalizacdo") €, para o

primeiro Periodo de Capitalizacdo, o intervalo de tempo que se inicia na data de
Subscricdo e termina na Data do Primeiro Pagamento da Remuneracédo, e, para 0s
demais Periodos de Capitalizagdo, o intervalo de tempo que se inicia em uma data de
pagamento da Remuneracdo e termina na data de pagamento da Remuneracdo
subsequente. Cada Periodo de Capitalizacdo sucede o anterior sem solucdo de
continuidade, até a Data de Vencimento das Debéntures. O pagamento da
Remuneracéo sera exigivel somente no final de cada Periodo de Capitalizagdo, sem

prejuizo dos demais vencimentos previstos nesta Escritura.

Cumpre ao Agente Fiduciario comunicar a CETIP, até o 2° (segundo) Dia Util anterior
ao encerramento de cada Data de Pagamento de Remuneracdo, o cupom a ser

utilizado no Periodo de Capitalizacdo subsequente.



7.14.7

7.14.8

No caso de descumprimento de quaisquer obrigagBes pela Emissora, pelo Agente
Fiduciario e/ou pelo Agente de Garantias no fornecimento de relatérios ou informagdes
gue impossibilite ao Agente Fiduciario calcular e informar o Cupom a ser utilizado no
Periodo de Capitalizacdo subsequente o Cupom a ser utilizado para o referido Periodo
de Capitalizacéo tera o spread de 10,25% (dez inteiros e setenta e cinco décimos por

cento) ao ano durante esse Periodo de Capitalizacéo.

Em caso de auséncia da apuracdo e/ou divulgacdo da TR por mais de 10 (dez) dias
consecutivos da data esperada para a sua divulgacdo ou, imediatamente, em caso de
extincdo da TR ou de impossibilidade de aplicacdo da TR por imposi¢do legal ou
determinacgéo judicial, a TR, conforme o caso, devera ser substituida pelo parametro
determinado legalmente para tanto. No caso de ndo haver substituto legal da TR,
conforme o caso, o Agente Fiduciario devera, no prazo de até 2 (dois) dias Uteis
contados da data de término do prazo de qualquer um dos eventos previstos no inicio
desta Clausula, convocar assembleia geral de Debenturistas para deliberar, de comum
acordo com a Companhia, e observada a Decisdo Conjunta BACEN/CVM n.° 13, de 14
de marcgo de 2003, e/ou regulamentacado aplicavel, o novo pardmetro de remuneragéo
das Debéntures, pardmetro este que devera preservar o valor real e 0s mesmos niveis

da Remuneracdo ("Remuneracdo Substitutiva®). Caso Debenturistas reunidos em

assembleia geral, representando, no minimo, 2/3 (dois tercos) das Debéntures, nédo
aprovem a Remuneracgéo Substitutiva proposta pela Companhia, a Companhia optara,
a seu exclusivo critério, por uma das alternativas a seguir estabelecidas, obrigando-se
a comunicar por escrito o Agente Fiduciario, no prazo de 15 (quinze) dias Uteis
contados da data de encerramento da assembleia geral de Debenturistas a que se

refere esta Clausula, a alternativa escolhida:

0] a Companhia deverd resgatar e, consequentemente, cancelar, a totalidade das
Debéntures em Circulagdo, no prazo de até 30 (trinta) dias Uteis contados da
data de encerramento da assembleia geral de Debenturistas a que se refere
esta Clausula, pelo saldo do Valor Nominal, acrescido da Remuneracao devida,
apurada conforme as Clausulas 7.14.2. a 7.14.6 acima, calculada pro rata
temporis, até a data do seu efetivo pagamento, utilizando-se, na apuragéo do
Fator TR a dltima TR, divulgada oficialmente, conforme o caso, sendo que o
resgate a que se refere este inciso ndo serd acrescido de prémio ou penalidade

de qualquer natureza; ou

(ii) a Companhia devera amortizar integralmente a totalidade das Debéntures em
Circulacdo, e pagar a Remuneracédo Substitutiva definida pelos Debenturistas,
em cronograma a ser estipulado pela Companhia, o qual (i) ndo superara o

prazo médio original das Debéntures, ponderado pelos fluxos de caixa



(duration); (ii) ndo excederd a Data de Vencimento; e (iii) devera observar
mesma periodicidade do pagamento da Remuneracdo prevista na Clausula
7.14.

Amortizacao

7.13 O Valor Nominal das Debéntures sera pago em 4 (quatro) parcelas semestrais e
sucessivas, calculadas com base no percentual abaixo definido e aplicado sobre o
respectivo saldo remanescente, ocorrendo o primeiro pagamento em 1° de fevereiro de
2014, e o ultimo na Data de Vencimento. As parcelas do Valor Nominal das Debéntures
serdo pagas na seguinte proporgao:

Parcela Data do Pagamento Percentual do saldo remanescente do
Valor Nominal a ser amortizado

12 01.02.2014 25,00%

22 01.08.2014 33,33%

32 01.02.2015 50,00%

42 01.08.2015 100,00%

Repactuacao
7.15 NA&o haveré repactuacao programada.
Resgate Antecipado

7.16  As Debéntures poderdo ser resgatadas e/ou amortizadas antecipadamente, parcial ou

integralmente, sendo que a amortizacdo antecipada parcial, caso ocorra, devera
abranger a totalidade das Debéntures em Circulagéo e limitada em 98% (noventa e oito
por cento) do Valor Nominal unitario ou do saldo do Valor Nominal, a qualquer tempo,
mediante notificagdo ao Agente Fiduciario, aos Debenturistas e a CETIP, com
antecedéncia minima de 5 (cinco) dias Uteis da data pretendida para pagamento do
resgate e/ou amortizacdo antecipada e mediante (i) o pagamento da Remuneracéo,
calculada pro rata temporis desde a data de subscricdo e integralizacdo das
Debéntures ou da data de pagamento de Remuneracdo imediatamente anterior,
conforme o caso, até a data do seu efetivo pagamento e, do saldo do Valor Nominal
unitario das Debéntures resgatadas ou da parcela do Valor Nominal unitario amortizada

antecipadamente; e (ii) exceto com relacdo ao resgate ou amortizacdo antecipada




7.16.1

efetuados a partir do 37° (trigésimo sétimo) més apds o més da Data de Emisséo e a

hipétese prevista na Clausula 7.14.8 o pagamento de prémio de

(ii)

(iii)

1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) sobre o Valor Nominal unitario das
Debéntures resgatadas ou da parcela do Valor Nominal unitario amortizada,
caso 0 resgate ou amortizacao sejam efetuados até o Ultimo dia do 12° (décimo

segundo) més apds o més da Data de Emissao;

1,0% (um por cento) sobre o Valor Nominal unitério das Debéntures resgatadas
ou da parcela do Valor Nominal unitario amortizada, caso o resgate ou
amortizacdo sejam efetuados a partir do primeiro dia do 13° (décimo terceiro)
més até o ultimo dia do 24° (vigésimo quarto) més apds o més da Data de
Emisséo; e

0,5% (cinco décimos por cento) sobre o Valor Nominal unitario das Debéntures
resgatadas ou da parcela do Valor Nominal unitario amortizada, caso o resgate
ou amortizacdo sejam efetuados a partir do primeiro dia do 25° (vigésimo
quinto) més até o ultimo dia do 36° (trigésimo sexto) més ap6s o més da Data
de Emissao.

Caso ocorra o resgate antecipado parcial previsto na Clausula 7.16, serdo observados

os procedimentos adotados pela CETIP, sendo que o resgate ocorrera por meio de

"operagdo de compra e venda definitiva no mercado secundério”, sendo que todas as

etapas desse processo, tais como habilitagdo dos Debenturistas, qualificacdo, sorteio,

apuracéo, definicdo do rateio e de validacdo das quantidades de Debéntures a serem

resgatadas por Debenturista, serdo realizadas fora do &mbito da CETIP. Fica definido

gue, caso a CETIP venha a implementar outra funcionalidade para operacionalizar o

resgate parcial, ndo havera a necessidade de ajuste a Escritura, ou qualquer outra

formalidade.

Repactuacao

7.15 NA&o haveré repactuacao programada.
Vencimento Antecipado
7.22  Sujeito ao disposto nas Clausulas 7.22.1 e 7.22.2 a seguir, o Agente Fiduciario,

independente de notificacdo, devera declarar antecipadamente vencidas todas as



obrigacdes objeto desta Escritura e exigir o imediato pagamento, pela Companhia, do

saldo do Valor Nominal das Debéntures em Circulacdo, acrescido da Remuneracéo,

calculada pro rata temporis desde a data de subscricdo e integralizacdo das

Debéntures ou a data de pagamento da Remuneracdo imediatamente anterior,

conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, na ocorréncia de quaisquer dos

seguintes eventos (cada evento, um "Evento de Inadimplemento™):

(@)

(b)

(€)

(d)

descumprimento, pela Companhia, de qualquer obrigagdo pecuniaria
relacionada as Debéntures, ndo sanada no prazo de até 3 (trés) dias Uteis
contados da respectiva Data de Vencimento sendo que o prazo previsto neste
item ndo se aplica as obriga¢gbes para as quais tenha sido estipulado prazo de

cura especifico;

protesto de titulos contra a Companhia cujo valor, unitario ou agregado, seja
igual ou superior a R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), salvo se no
prazo méaximo de 15 (quinze) dias Uteis contados da data do protesto, tiver sido
comprovado ao Agente Fiduciario que (a) o protesto foi efetuado por ma fé de
terceiros; (b) o protesto foi cancelado; ou (c) o valor do(s) titulo(s) protestado(s)
foi depositado em juizo. O valor de que trata este item serd atualizado
anualmente pelo indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado
mensalmente pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE
("IPCA"), desde a Data de Emisséo;

protesto de titulos contra qualquer SPE cujo valor, unitario ou agregado, seja
igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milh&es de reais), salvo se no prazo
méximo de 15 (quinze) dias Uteis contados da data do protesto, tiver sido
comprovado ao Agente Fiduciario que (a) o protesto foi efetuado por erro ou
ma fé de terceiros; (b) o protesto foi cancelado; ou (c) o valor do(s) titulo(s)
protestado(s) foi depositado em juizo. O valor de que trata este item sera

atualizado anualmente pelo IPCA, desde a Data de Emisséo;

(i) pedido de recuperacdo judicial formulado pela Companhia, por qualquer
SPE ou, durante a vigéncia da Fianc¢a, pela Garantidora, independentemente
de deferimento do processamento da recupera¢do ou de sua concessao pelo
juiz competente; (ii) pedido de autofaléncia formulado pela Companhia ou por
qualquer SPE ou, durante a vigéncia da Fianca, pela Garantidora; (iii)
decretacdo de faléncia da Companhia, de qualquer SPE ou, durante a vigéncia
da Fianca, da Garantidora; (iv) se a Companhia, qualquer SPE ou a
Garantidora, esta Ultima durante a vigéncia da Fianga, propuser plano de
recuperacdo extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,

independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacédo judicial do



()

(f)

(9)

(h)

(i)

0

referido plano; e (iv) liquidacdo ou dissolu¢cdo da Companhia, de qualquer SPE

ou, durante a vigéncia da Fianca, da Garantidora;

pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Companhia, de qualquer
SPE ou, durante a vigéncia da Fianca, da Garantidora e ndo devidamente

elidido no prazo legal;

cessacédo pela Companhia, por qualquer SPE ou, durante a vigéncia da Fianca,
pela Garantidora de suas atividades empresariais ou ado¢do das medidas

societarias voltadas a sua liquidacéo ou dissolucao;

solicitacdo, pela Companhia, por qualquer SPE ou, durante a vigéncia da
Fianca, pela Garantidora, de moratdria, ou suspensdo do pagamento ou

reestruturacdo de suas dividas a qualquer credor;

exceto com relagdo a hipoteca dos terrenos referentes a Empreendimentos
Associativos, a ocorréncia de qualquer alienacéo, cessao ou transferéncia de
bens do ativo permanente da Companhia, de modo individual ou agregado,
cujo valor seja igual ou superior a R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais),
cujo produto da alienacao, cessao ou transferéncia dos ativos néo seja utilizado
para a quitacdo da parcela da divida investida em tais ativos, sem a prévia
anuéncia dos Debenturistas, observadas as particularidades do mecanismo do
patriménio de afetacéo, conforme facultado pela Lei n° 10.931, de 02 de agosto
de 2004, conforme alterada posteriormente, e dos Empreendimentos
Associativos. O valor de que trata este item sera atualizado anualmente pelo

IPCA, desde a Data de Emissao;

exceto com relacdo a Empreendimentos Associativos, a ocorréncia de qualquer
alienacdo, cessdo ou transferéncia de bens do ativo permanente das SPE
financiadas pelas Debéntures, de modo individual ou agregado, cujo valor seja
igual ou superior a R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais), cujo produto da
alienacéo, cesséo ou transferéncia dos ativos ndo seja utilizado para a quitacéo
da parcela da divida investida em tais ativos, sem a prévia anuéncia dos
Debenturistas, observadas as particularidades do mecanismo do patrimonio de
afetacdo, conforme facultado pela Lei n.° 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme alterada posteriormente, e dos Empreendimentos Associativos. O
valor de que trata este item sera atualizado anualmente pelo IPCA, desde a

Data de Emissao;

transformacéo da Companhia em sociedade limitada, nos termos dos artigos

220 a 222 da Lei das Sociedades por A¢les;



(k)

(M

(m)

(n)

(0)

(p)

(@)

(r)

vencimento antecipado de dividas da Companhia em montante, individual ou

agregado, igual ou superior a R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais);

vencimento antecipado de dividas das SPE, em montante, individual ou

agregado, igual ou superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais);

na hipétese de as garantias previstas ndo serem devidamente constituidas e

formalizadas, na forma, termos e prazos determinados nesta Escritura;

declaracdo de nulidade de qualquer garantia constituida para garantir o
pagamento das Debéntures, sem que haja sua substituicdo, em montante igual
ao originalmente estabelecido no prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados da
ciéncia da Companhia, conforme o caso, acerca da declarac¢édo de nulidade;

ndo cumprimento de qualquer decisdo ou sentenca judicial transitada em
julgado contra a Companhia ou contra qualquer SPE, em valor unitario ou

agregado superior a R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais);

deliberacdo de alteracdo do objeto social da Companhia ou de qualquer SPE,

exceto com prévia autorizagéo, por escrito, dos Debenturistas;

se o rating da Emissédo for rebaixado para um nivel abaixo ao equivalente a
classificagdo "A" da Fitch Ratings, salvo se (i) a Companhia em até 15 (quinze)
dias uteis contados da data de publicacdo do rebaixamento do rating,
apresentar novas garantias de forma a manter o rating da Emissdo em, no
minimo, equivalente & classificagdo "AA-" da Fitch Ratings ou de outra agéncia
contratada nos termos da Clausula 8.1.17 desta Escritura, garantias estas que
deverdo ser aprovadas por Debenturistas que representem, no minimo, 2/3
(dois tercos) das Debéntures em Circulagdo, ou (ii) caso o rating minimo néo
seja obtido ou caso os Debenturistas ndo aprovem as novas garantias, a
Companhia resgatar antecipadamente, em até 5 (cinco) dias Uteis ap6s a nao
aprovacdo das novas garantias pelos Debenturistas, a totalidade das
Debéntures em Circulagcdo pelo saldo do Valor Nominal, acrescido da
Remuneracao devida, apurada conforme a Clausula 7.14.3, calculada pro rata
temporis, até a data do seu efetivo pagamento, utilizando-se o mesmo valor da
Ultima TR divulgada oficialmente, sendo que o resgate a que se refere este

inciso ndo sera acrescido de prémio ou penalidade de qualquer natureza;

pagamento de dividendos, juros sobre capital préprio ou qualquer outra
participacdo no lucro estatutariamente prevista, pela Companhia, caso esteja

inadimplente com qualquer pagamento nos termos desta Escritura, sem a



(s)

(t)

(u)

v)

(w)

x)

prévia autorizagdo, por escrito, dos Debenturistas, ressalvado, entretanto, o
pagamento do dividendo minimo obrigatério previsto no artigo 202 da Lei das
Sociedades por Acdes;

incorporacdo, fusdo ou cisdo ou qualquer outra reorganizacdo societaria
envolvendo a Companhia, a Garantidora e seja esta reorganizacdo
estritamente societaria ou realizada mediante disposicdo de ativos relevantes,
sem a autorizacdo, por escrito, dos Debenturistas, reorganizagdes societarias
dentro do grupo Queiroz Galvdo que ndo alterem as garantias, o fluxo de

Recebiveis, nem a avaliagdo do crédito da Companhia ou de qualquer SPE;

alienacdo do controle, direto ou indireto, pela Companhia, de qualquer dos
Empreendimentos Financiados, sem a prévia autorizagdo, por escrito, dos
Debenturistas, exceto aliena¢des de participacéo societéria da Companhia ou
de qualquer dos Empreendimentos Financiados para empresas do grupo
Queiroz Galvdo que ndo alterem as garantias, o fluxo de Recebiveis, nem a
avaliacdo do crédito da Companhia;

liquidagdo da Companhia, ou, durante a vigéncia da Fianca, da Garantidora;

acionamento de qualquer apélice da Companhia ou da SPE, individual ou
agregado, no valor acima de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) sem que
0S recursos obtidos com o acionamento de tais seguros sejam utilizados na
quitacdo da parcela da Emisséo investida nas SPE ou no Empreendimento
Elegivel desenvolvido diretamente pela Companhia, ou sem que 0S recursos
sejam utilizados na finalizagdo da construgdo de tal Empreendimento Elegivel,
mediante anuéncia de Debenturistas representando mais da metade das
Debéntures em Circulacao;

acionamento de qualguer apdlice das SPE financiadas pela Debéntures em
valor, individual ou agregado, acima de R$ 2.000.000,00 (dois milhGes de reais)
sem que 0S recursos obtidos com o acionamento de tais seguros sejam
utiizados na quitacdo da parcela da Emissédo investida na SPE ou na
finalizac@o da constru¢cdo do Empreendimento Elegivel, mediante anuéncia de

Debenturistas representando mais da metade das Debéntures em Circulagéo.

contrair empréstimo, financiamentos, operacdes de endividamento, emissao de
quaisquer valores mobiliarios instrumentos de crédito para captacao de
recursos, sejam bonds, commercial papers ou outros que fagam com que a
Companhia deixe de manter os seguintes indices financeiros (“indices

Financeiros") com base nas informa¢fes semestrais consolidadas ou nas



demonstragfes financeiras consolidadas auditadas da Companhia, conforme o

caso, apurados semestralmente a partir de 30 de junho de 2010, inclusive

(Divida Liquida + Iméveis a Pagar) / Patriménio Liquido < 0,7

(Recebiveis + Estoques + Receitas a Apropriar) / (Divida Liquida + Imoveis a Pagar +

Custos a Apropriar) >1,30u<0

(EBITDA / Despesa Financeira Liquida) > 1,3 ou <0

sendo o EBITDA >0

onde:

Divida Liguida: corresponde ao endividamento bancario de curto e longo prazo total, menos (i)
os financiamentos tomados no ambito do SFH, inclusive aqueles com recursos provenientes do
Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE) e do Fundo de Garantia por Tempo de
Servigo (FGTS), (ii) a presente Emissao; (iii) os financiamentos com garantias reais (CRI, FIDC
etc) e (iv) menos as disponibilidades em caixa, bancos e aplicacdes financeiras, de acordo com
as informagBes semestrais consolidadas ou com as demonstragfes financeiras consolidadas

auditadas da Companhia, conforme o caso.

Patrimdnio Liquido: corresponde ao patriménio liquido, acrescido da participacao de
acionistas ndo controladores, excluidos os valores da conta 'reservas de reavaliagdo', se
houver, de acordo com as informagcBes semestrais consolidadas ou com as demonstracdes

financeiras consolidadas auditadas da Companhia, conforme o caso.

Imoéveis a Pagar: corresponde ao somatério das contas a pagar, em dinheiro, por aquisi¢cdo de
imoveis apresentado na conta "Contas a Pagar por Aquisicdo de Terrenos" no passivo
circulante e no passivo ndo-circulante, excluida a parcela de terrenos adquirida por meio de
permuta, de acordo com as informacdes semestrais consolidadas ou com as demonstracfes

financeiras consolidadas auditadas da Companhia, conforme o caso.

Recebiveis: corresponde a soma dos valoras a receber de clientes de curto e longo prazo da
Companhia, refletidos nas notas explicativas das informagfes semestrais consolidadas ou das
demonstracdes financeiras consolidadas auditadas da Companhia, conforme o caso em funcéo

da pratica contabil aprovada pela Resolucao do Federal de Contabilidade n° 963/03.

Receitas a Apropriar: corresponde ao saldo apresentado nas notas explicativas das
informacdes semestrais consolidadas ou das demonstracdes financeiras consolidadas

auditadas da Companhia, conforme o caso, relativo as transacfes de vendas ja contratadas,



ndo refletidas nas informagBes semestrais consolidadas ou nas demonstra¢des financeiras
consolidadas auditadas da Companhia, conforme o caso em fungdo da préatica contabil
aprovada pela Resolucao do Conselho Federal de Contabilidade n° 963/03.

Estoques: corresponde ao valor apresentado na conta 'estoques’, de acordo com as
informacdes semestrais consolidadas ou com as demonstracdes financeiras consolidadas

auditadas da Companhia, conforme o caso.

Custos a Apropriar: corresponde ao valor indicado nas notas explicativas das informacdes
semestrais consolidadas ou das demonstracdes financeiras consolidadas auditadas da

Companhia, conforme o caso.

EBITDA: corresponde ao resultado antes das receitas (despesas) financeiras liquidas, imposto
de renda e contribui¢cdo social, depreciacdo e amortizagdo, apurado com base nas informacdes
semestrais consolidadas ou das demonstracdes financeiras consolidadas auditadas da

Companhia, conforme o caso.

Despesa Financeira Liquida: corresponde a diferenca entre as despesas e receitas
financeiras de acordo com as informac¢Bes semestrais consolidadas ou das demonstracdes

financeiras consolidadas auditadas da Companhia, conforme o caso.

Caso haja (i) mudanca na legislacdo e/ou regulamentacdo que acarrete alterag@o nos critérios
de contabilizagdo para empresas do setor de atuagdo da Emissora ou (ii) alteracao nos critérios
de contabilizacdo da Emissora, a Emissora devera contratar, de acordo com a indicacao de
Debenturistas que representem a totalidade das Debéntures em Circulacdo, um auditor
independente de primeira linha, cadastrado na CVM, para calcular novos indices financeiros
equivalentes aos estabelecidos nesta Escritura, que garantam a manutencéo da racionalidade
econdmica dos compromissos originalmente pactuados pelos indices Financeiros indicados

acima.

) perda, por qualquer motivo, extingdo, nao renovagdo, cancelamento,
revogacdo, caducidade ou suspenséo das autorizacBes, concessao, licengas,
inclusive as ambientais, ou qualquer outra modalidade de aprovacéo exigidas
para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela Emissora ou pelas
SPE, exceto se, dentro do prazo de 15 (quinze) dias Uteis a contar da data de
tal perda, extingdo, ndo renovacdo, cancelamento, revogac¢éo, caducidade ou
suspensdao a Emissora ou as SPE comprovem a existéncia de provimento
jurisdicional autorizando a regular continuidade das atividades da Emissora ou
das SPE até a renovagdo ou obtencdo da referida licenga, concessdo ou

autorizacao;



@

(aa)

(bb)

(cc)

(dd)

(ee)

(ff)

as declaragdes realizadas pela Companhia ou, durante a vigéncia da Fianca,
pela Garantidora nesta Escritura serem falsas ou enganosas, ou ainda, de
forma relevante, incorretas ou incompletas;

reducdo do capital social de qualquer das SPE ou distribuicdo de reservas de
capital ou de lucro da SPE antes da quitacdo da parcela da Emissdo nela
investida sem a prévia autorizacdo, por escrito, dos Debenturistas, desde que
tal distribuicdo de reservas de capital ou de lucro ndo seja exclusivamente para

0 pagamento da Remuneracdo e Amortizacdo das Debéntures;

emissdo de quaisquer valores mobiliarios por qualquer das SPE, para
subscricdo publica ou privada, ou criacdo de novas classes de agdes da
Companhia ou de qualquer das SPE, sem a prévia autorizagdo, por escrito, dos

Debenturistas;

inclusdo, em acordo societario ou estatuto da Companhia, de dispositivo pelo
gual seja exigido quorum especial para deliberacdo ou aprovacao de matérias
gue limitem ou cerceiem o controle das SPE pela Companhia e, quando for o
caso, pela so6cia que tiver alienado suas quotas ou ac¢bes, conforme o caso,
como garantia das obrigacdes decorrentes desta Escritura, ou, ainda, a
inclusdo naqueles documentos, de dispositivo que importe em restricbes ou
prejuizo a capacidade de pagamento das obrigacbes financeiras decorrentes
da Emisséo;

ndo observancia da Garantia Minima;

ocorréncia de qualquer altera¢éo na composicao do capital social da Emissora,
ou qualquer alienacéo, cessao ou transferéncia, direta ou indireta, de a¢des do
capital social da Emissora, em qualquer operacdo isolada ou série de que
resultem na perda, pelos atuais Acionistas Controladores do Poder de Controle
da Emissora, sem o prévio consentimento dos Debenturistas reunidos em
assembleia especifica. Para fins desta clausula, "Acionistas Controladores" e
Controle" seguirdo as definicbes constantes no Regulamento do Novo Mercado
da BM&FBovespa;

0os documentos relacionados a Emisséo se tornarem inexequiveis, no todo ou
em parte, nos termos da legislacao aplicavel, salvo se, no prazo de 15 (quinze)
dias Uteis contados da data em que os documentos relacionados a Emisséo se
tornarem inexequiveis nos termos da legislacdo aplicavel, a Emissora

apresentar proposta aos Debenturistas para manter a divida relacionada a



7.22.1

(99)

(hh)

(ii)

(i)

(kk)

(N

Emissdo vadlida, devendo tal proposta ser aprovada por Debenturista

representando, no minimo, 2/3 (dois tercos) das Debéntures em Circulacao;

pagamento e distribuicdo de dividendos, juros sobre capital préprio e outros
proventos relacionados as acfes/quotas de quaisquer SPEs que desenvolvam
Empreendimentos com recursos da Emissdo, desde que tal pagamento nao
seja exclusivamente para o pagamento da Remuneracdo e Amortizacdo das

Debéntures;

descumprimento de qualquer obrigacdo das SPEs assumidas nos documentos

relacionados a Emissao e nesta Escritura;

transferéncia ou qualquer forma de cessdo ou promessa de cessao a terceiros,
pela Emissora das obrigagfes assumidas na Escritura de Emissédo, sem a
prévia anuéncia dos Debenturistas reunidos em Assembleia de Debenturistas

especialmente convocada para este fim;

reducdo do capital social da Emissora e/ou da Garantidora, durante a vigéncia

da Fianca, sem a prévia autoriza¢édo da totalidade dos Debenturistas;

ocorréncia de quaisquer fatos que possam prejudicar ou inviabilizar a execucao
de um Empreendimento Financiado, incluindo, mas n&o se limitando, a
ocorréncia de decreto de desapropriagdo da area de construcdo do
empreendimento, a perda de licencas e/ou a problemas nos registro,

incorporacéo; e

nao haver sido sanado o descumprimento, quando o referido descumprimento
for passivel de ser sanado, de qualquer obrigagdo ndo pecuniaria pela
Companhia, ou pelas SPE relativas a esta Emisséo, incluindo, mas néo se
limitando aquelas previstas nesta Escritura, nos documentos vinculados a
presente Emissdo, as deliberacdes tomadas em Assembleia Geral de
Debenturistas, entre outras, no prazo de 15 (quinze) dias, ou no prazo de cura

especifico, se houver, contados da data do descumprimento.

Ocorrendo quaisquer dos Eventos de Inadimplemento previstos na Clausula 7.22,
alineas (a), (b), (d), (e), (), (9). (1) (k), (), (n), (), (), (). (1), (s), (1), (u), (v), W), (X),
), (2), (aa), (bb), (cc), (dd), (ff), (gg), (hh), (i), (jj), (kk) e (l) acima, as Debéntures

tornar-se-d0 automaticamente vencidas, independentemente de aviso ou notificacao,

judicial ou extrajudicial.



7.22.2

7.22.3

7.22.4

Ocorrendo quaisquer dos demais Eventos de Inadimplemento (que ndo sejam aqueles
previstos na Clausula 7.22.1) ou os eventos que prevejam a necessidade de aprovagao
dos Debenturistas, o0 Agente Fiduciario devera convocar em até 5 (cinco) dias Uteis
contados da data em que constatar sua ocorréncia, assembleias gerais de
Debenturistas, a se realizarem no prazo minimo previsto em lei ou a partir do dia
seguinte ao término do prazo de cura previsto, se houver. No caso de convocacédo de
assembleia em decorréncia de Evento de Inadimplemento, a assembleia somente sera
instalada caso o inadimplemento ndo seja sanado. Se, nas referidas assembleias
gerais os Debenturistas representando, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) das Debéntures
decidirem por ndo considerar o vencimento antecipado das Debéntures, ou, ainda, em
caso de suspensdo dos trabalhos para deliberagdo em data posterior, o Agente
Fiduciario ndo deverd declarar o vencimento antecipado das Debéntures; caso
contrario, ou em caso de ndo instalagdo, em segunda convocacdo, das referidas
assembleias gerais de titulares das Debéntures, o Agente Fiduciario devera declarar o

vencimento antecipado das Debéntures.

Os Debenturistas que representem mais da metade das Debéntures em Circulagédo
poderdo, a seu exclusivo critério, convocar as assembleias gerais de Debenturistas de

que trata a Clausula 7.22.2 acima.

Na ocorréncia do vencimento antecipado das Debéntures, o Agente Fiduciario obriga-
se a comunicar a CETIP na data da declaragdo do vencimento antecipado e a
Companhia obriga-se a resgatar a totalidade das Debéntures em Circulacdo, com o seu
consequente cancelamento, obrigando-se a pagar, o saldo do Valor Nominal das
Debéntures em Circulagdo, acrescido da Remuneracdo (e, no caso da Clausula 7.22
(a), dos Encargos Moratérios, calculados a partir da data em que tais pagamentos
deveriam ter sido efetuados), calculada pro rata temporis desde a data de subscricdo e
integralizacdo das Debéntures ou a data do pagamento da Remuneragéo
imediatamente anterior, até a data do seu efetivo pagamento, e de quaisquer outros
valores eventualmente devidos pela Companhia nos termos desta Escritura, em até 5
(cinco) dias Uteis contados da data da declaracdo do vencimento antecipado, sob pena
de, em ndo o fazendo, ficarem obrigadas, ainda, ao pagamento dos Encargos
Moratérios. A CETIP devera ser comunicada pelo Agente Fiduciario com pelo menos
01 (um) dia util de antecedéncia sobre a data de pagamento das obrigacdes

decorrentes da declaracdo de vencimento antecipado.

11.1.

Assembleia Geral de Debenturistas

Os Debenturistas poderéo, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia, de acordo com
o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por Acdes, a fim de deliberarem sobre

matéria de interesse da comunhao dos Debenturistas.



11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

11.6.

As assembleias gerais de Debenturistas poderdo ser convocadas pelo Agente
Fiduciario, pela Companhia, por Debenturistas que representem, no minimo, 10% (dez

por cento) das Debéntures em Circulacao ou pela CVM.

A convocacdo das assembleias gerais de Debenturistas dar-se-4 mediante aviso
enviado nos termos da Clausula 7.23 acima, respeitadas outras regras relacionadas a
publicacdo de andncio de convocacdo de assembleias gerais constantes da Lei das

Sociedades por Acles e da regulamentacao aplicavel.

As assembleias gerais de Debenturistas instalar-se-8o, em primeira convocagéo, com a
presenca de titulares de, no minimo, 2/3 (dois ter¢cos) das Debéntures em Circulacao,

e, em segunda convocagdo, com qualquer quorum.

A presidéncia das assembleias gerais de Debenturistas eleitos por estes proprios ou

agueles que forem designados pela CVM.

Nas deliberacdes das assembleias gerais de Debenturistas, a cada Debénture em
Circulag8o cabera um voto, admitida a constituicdo de mandatario, Debenturista ou
ndo. Exceto pelo disposto na Clausula 11.6.1 abaixo e ou se de outra forma previsto
nesta Escritura, todas as deliberacbes a serem tomadas em assembleia geral de
Debenturistas dependerdo de aprovagdo de Debenturistas, representando, no minimo,

2/3 (dois tercos) das Debéntures em Circulagéo.

11.6.1.Nao estao incluidos no quorum a que se refere a Clausula 11.6 acima:

11.7.

€)) 0S quoruns expressamente previstos em outras Clausulas desta Escritura; e

(b) as alteracBes, que deverdo ser aprovadas por Debenturistas representando, no
minimo, 90% (noventa por cento) das Debéntures em Circulagdo, quais sejam:
(a) dos quoruns previstos nesta Escritura; (b) da Remuneracéo, exceto pelo
disposto na Clausula 7.14.8 acima; (c) de quaisquer datas de pagamento de
guaisquer valores previstos nesta Escritura; (d) da espécie das Debéntures; (e)
da criacdo de evento de repactuacdo; ou (f) de qualquer Evento de

Inadimplemento.

Para os fins desta Escritura, e constituicAo de todos os quoruns "Debéntures em
Circulacdo" significam todas as Debéntures subscritas e ndo resgatadas, excluidas as
Debéntures mantidas em tesouraria e pertencentes, direta ou indiretamente, a
Companhia ou sua controladora ou controlada, direta ou indireta, ou ainda qualquer de

seus diretores ou conselheiros.



11.8.

11.9.

11.10.

11.11.

Sera facultada a presenca dos representantes legais da Companhia nas assembleias

gerais de Debenturistas.

O Agente Fiduciario devera comparecer as assembleias gerais de Debenturistas e

prestar aos Debenturistas as informacdes que lhe forem solicitadas.

Aplica-se as assembleias gerais de Debenturistas, no que couber, o disposto na Lei

das Sociedades por Acbes, sobre a assembleia geral de acionistas.

A Companhia podera, a qualquer tempo, caso o Agente Fiduciario ndo o faga, convocar
Assembleia Geral de Debenturistas para deliberar sobre a substituicdo do Agente de
Garantias e do Agente de Obras diante do ndo cumprimento exato das obrigacfes
assumidas perante a Companhia, principalmente no que tange a apresentagéo pontual

e com a qualidade exigida dos relatérios descritos nos Anexos desta Escritura.

7.17

Encargos Moratorios

Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer valor devido relativamente a
gualquer obrigacdo decorrente desta Escritura, sobre todos e quaisquer valores em
atraso incidirdo, independentemente de aviso, notificacdo ou interpelagéo judicial ou
extrajudicial, e sem prejuizo da Remuneracado, calculada pro rata temporis desde a
data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento, (i) multa moratéria de 2%
(dois por cento); e (ii) juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, calculados pro
rata temporis desde a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento

("Encargos Moratérios").

O Caderno de Debéntures respeita o contelido das clausulas da Escritura de Emissao e de
seus aditivos, mas a ordem das clausulas segue uma padronizacdo dada para essa
publicacao, que nem sempre é a mesma das Escrituras e Aditamentos. Os documentos

originais da emiss@o podem ser acessados na integra no link abaixo:
Escritura



http://www.debentures.com.br/Informacoes-Mercado/escrituras/2010/QGDI1.zip

