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0“4 Companlida Abertd ¢ ¢
CNPI/MF {1.° 01,545.836/0001-07
cie NIRE 35,300.147.952
CVMn.° 01610-1

Ata da Assembléia Geral Extraordinarian.® 32
realizada em 1° de marco de 2005

1 - DATA E LOCAL: No dia 1° do més de margo de 2005, as 17:00 horas, na sede
social da Companhia, localizada na Avenida das Na¢8es Unidas n.° 4.777, 9° andar, na
Cidade de S#o Paulo, Estado de Sio Paulo.

2 — CONVOCACAO E QUORUM: Dispensada a convocagio por estarem todos os
acionistas da Companhia presentes, conforme assinaturas no livro de presenga de
acionistas da Companhia.

3- COMPOSICAO DA MESA: Presidente: Fersen Lamas Lambranho, Secretério:
Alceu Duilio Calciolari.

4 — ORDEM DO DIA: (1.) analisar, discutir e aprovar proposta da administra¢fo da
Companhia referente a criagfo e estruturagiio do primeiro programa de distribuicdo de
debéntures da Companhia, no valor de até R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de
reais); (2.) analisar, discutir e aprovar proposta da administra¢io da Companhia referente
a realizacfo da 2* emisséio de debéntures simples da Companhia, da espécie quirograféria,
no valor de R$ 64.000.000,00 (sessenta e quatro milhdes de reais), no &4mbito do
programa de distribuicdo acima referido; e (3.) autorizar a diretoria da Companhia a
tomar as medidas que se fizerem necessarias ao arquivamento do programa de
distribui¢dio e ao registro da 2* emissdo de debéntures perante a Comissdo de Valores
Mobilidrios.

5 - RESUMO DAS DELIBERACOES: Os acionistas deliberaram, por unanimidade dos
presentes:

1. aprovar a criagfo e a estruturagio do primeiro programa de distribuicdo de
debéntures da Companhia (o “Programa de Distribui¢dio”) e o seu arquivamento
perante a Comissdo de Valores Mobilidrios (a “CVM?”), nos termos da Instrucéo
CVM n.° 400, de 29.12.2003 e eventuais alteragdes posteriores (a “Instrucio CVM
n.° 400/03”), o qual permitird & Companhia realizar, no futuro, ofertas publicas de
debéntures, sujeitando-se a prazos reduzidos de andlise pela CVM. O Programa de
Distribuigio sera arquivado com as seguintes caracteristicas:
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(i)
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Valor Total do Programa de Dlstrlbuu;ao até R$ 200.000.000,00 (duzentos
milhes de reais); (¢ ¢ o e o e

Prazo de Durag:aw do Pro'rrama dé Dlsmbuu;ao 2 (dois) anos contados a
partir da data do ar‘thvament[) do Prog&amcx de Distribuig@o perante a CVM;
Valores Mobilidrios a serem ofertados no Ambito do Programa de
Distribui¢fio: debéntures simples, da espécie quirografiria e/ou com garantia
real e/ou subordinada, ndo conversiveis em a¢8es de emissdo da Companhia. As
demais caracteristicas das debéntures a serem emitidas pela Companhia no
dmbito do Programa de Distribui¢do, bem como os termos e condi¢8es de cada
oferta piblica de debéntures, serfio definidos pela Companhia 3 época da
realizago de cada emissfo no dmbito do Programa de Distribuigfo;

aprovar a realizagfo da 2° emissfo, para distribuigdo publica, de debéntures nfo
conversiveis em agdes de emissfio da Companhia, da espécie quirograféria, no valor

total

de R$ 64.000.000,00 (sessenta e quatro milhdes de reais), a qual terd as

seguintes caracteristicas e condi¢des (a “Emissfo” ou a “Oferta” e as “Debéntures™):

®
(i)

(iif)
(i)
\)
(vi)
(vii)
(viii)

(ix)

Niimero de Séries: a Emissio serd realizada em uma Uinica série;

Data de Emissdio: para todos os efeitos legais, a data de emissfo das
Debéntures serd 1° de margo de 2005 (a “Data de Emisso”);

Valor Nominal Unitario: as Debéntures terfo valor nominal unitério, na Data
de Emissfo, de R$10.000,00 (dez mil reais) (o “Valor Nominal Unitario™);

Quantidade de Titulos: serfo emitidas 6.400 (seis mil e quatrocentas)
Debéntures;

Valor Total da Emissdo: o valor total da Emissdo, na Data de Emissdo, sera
de R$64.000.000,00 (sessenta e quatro mithdes de reais);

Prazo e Vencimento: as Debéntures terfio prazo de vigéncia de 4 (quatro)
anos, contados da Data de Emissfo, vencendo-se, portanto, em 1° de margo de
2009 (a “Data de Vencimento”);

Forma: as Debéntures serfo da forma escritural;

Espécie e Conversibilidade: as Debéntures serfio da espécie quirografaria, -
ndo conversiveis em a¢des de emissdo da Companhia;

Garantia: como garantia das obriga¢des da Companhia referentes as
Debéntures, sera celebrado, nos termos do Artigo 66-B da Lei n.° 4.728, de 14
de julho de 1965, com a nova redag8o dada pelo artigo 55 da Lei 10.931/04 e
posteriores alteragSes e outros dispositivos aplicéveis nos termos da legislagéo
em vigor, “Instrumento Particular de Contrato de Cessfo Fiducidria de
Recebiveis Imobilidrios e Outros Direitos” entre, de um lado, a Companhia e
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sociedades de propos1to esp°01fwo pcbr ela controladas (“SPEs”) (as SPEs em
corjunto com a Companhia, a “Devedora Fiduciante”) e, de outro lado, o
agente fiducidrio; da'‘Emissfic: (“Credor Fiduciario”), na qualidade de
representante legal de$ titilares' das»]}ebentures (“Contrato de Cessfo”). Nos
termos do Conitdts de LesSao a4 Devedora Fiduciante (i) cedera e
comprometer-se-4 a ceder, de tempos em tempos, sob regime fiduciério, aos
titulares das Debéntures, direitos de crédito imobiliarios detidos pela Devedora
Fiduciante, referentes & operag@es de compra e venda de unidades auténomas
de im6veis prontos com alvard municipal para a habitagio e de iméveis em
construgfio, mas que serfio habitaveis até a data de 1° de marg¢o de 2008, e que
atendam 4 certos critérios de elegibilidade a serem estabelecidos no Contrato
de Cessfo ¢ (ii) outros direitos relativos a conta corrente (“Conta Vinculada™)
na qual serfio creditados os pagamentos referentes aos direitos de crédito
imobilidrios acima referidos (“Direitos de Crédito”).- Em caso de
descumprimento, pela Companhia, de suas obrigagdes referentes as
Debéntures, o agente fiduciario da Emissfo executard a garantia acima referida
em beneficio dos titulares das Debéntures. Ainda de acordo com o Contrato de
Cessfo, serd estabelecido que: (a) no periodo compreendido entre a data de
liquidagdo da Oferta das Debéntures e 1° de setembro de 2005, a Devedora
Fiduciante deverd assegurar que o Credor Fiducidrio tenha a posse direta e
indireta de Direitos de Crédito em valor equivalente, de acordo com o critério
de avaliagfo a ser descrito no Contrato de Cessfo (“Critério de Avaliagdo™), a,
no minimo, 50% (cinqiienta por cento) do Valor Nominal Unitirio do saldo
ndo amortizado das Debéntures, atualizado e acrescido da Remuneragéo
abaixo definida (“Saldo Devedor”), devendo tal percentual ser elevado até
62,5% (sessenta e dois virgula cinco por cento) do Saldo Devedor até o dia 1°
de setembro de 2005; (b) no periodo compreendido entre 2 de setembro de
2005 e 1° de margo de 2006, a Devedora Fiduciante devera assegurar que o
Credor Fiducidrio tenha a posse direta e indireta de Direitos de Crédito em
valor equivalente, de acordo com o Critério de Avaliagio, a, no minimo,
62,5% (sessenta e dois virgula cinco por cento) do Saldo Devedor, devendo tal
percentual ser elevado até 75% (setenta e cinco por cento) do Saldo Devedor
até o dia 1° de margo de 2006; (c) no periodo compreendido entre 2 de margo
de 2006 e 1° de setembro de 2006, a Dévedora Fiduciante devera assegurar
que o Credor Fiducidrio tenha a posse direta e indireta de Direitos de Crédito
em valor equivalente, de acordo com o Critério de Avaliagdo, a, no minimo,
75% (setenta e cinco por cento) do Saldo Devedor, devendo tal percentual ser
elevado até 87,5% (oitenta e sete por cento virgula cinco) do Saldo Devedor
até o dia 1° de setembro de 2006; (d) no periodo compreendido entre 2 de
setembro de 2006 e 1° de mar¢o de 2007, a Devedora Fiduciante devera
assegurar que o Credor Fiducidrio tenha a posse direta e indireta de Direitos de
Crédito em valor equivalente, de acordo com o Critério de Avaliaggo, a, no
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minimo, 87,5% (oiténta"e' seteé virgila: cinco por cento) do Saldo Devedor,
devendo tal percentual ser elevado até 100% (cem por cento) do Saldo
Devedor até o dia,1° deymaryp de:2007; ¢«() no periodo compreendido entre 2
de margo de 2007 e:a Déta: dé ~Vendimento, a Devedora Fiduciante deverd
assegurar que o Crédor Fiducidrio tenha a posse direta e indireta de Direitos de
Crédito em valor equivalente, de acordo com o Critério de Avaliacfo, a 100%
(cem por cento) do Saldo Devedor, sendo que (i) no minimo 80% (oitenta por
cento) de tais Direitos de Crédito deverfio, necessariamente, ser referentes a
operagBes de compra e venda de unidades auténomas de iméveis prontos e
com alvard municipal para a habitagdo e (ii) até no maximo 20% (vinte por
cento) de tais Direitos de Crédito poderfio ser referentes a operagdes de
compra e venda de iméveis em construgdo, mas que serfio habitaveis até no
méximo 1° de margo de 2008. Os percentuais sobre o Saldo Devedor acima
referidos poderdo também ser mantidos, alternativamente, mediante a entrega,
pela Devedora Fiduciante, de recursos em moeda corrente nacional, para
crédito na Conta Vinculada, cuja movimentagio sera controlada pelo Credor
Fiducidrio e/ou por terceiro por ele contratado, as expensas da Companhia. O
agente fiducidrio da Emissdo, e/ou terceiro por ele contratado as expensas da
Companhia, serd responsavel pelo controle e supervisdo do cumprimento, pela
Devedora Fiduciante, do disposto acima, bem como de todas as suas
obrigagBes nos termos do Contrato de Cesséo;

Remuneragdo: As Debéntures farfio jus a uma remuneragfo que contemplard
juros remuneratdrios, a partir da Data de Emiss#o, incidentes sobre seu Valor
Nominal Unitdrio nfo amortizado, e estabelecidos com base na taxa média
didria dos Depésitos Interfinanceiros de um dia - DI, over extra grupo,
expressa na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cingiienta e dois)
dias uteis;, calculada e divulgada pela CETIP, no Informativo Didrio,
disponivel em sua pagina na Internet (hitp://www.cetip.com.br) e no jornal
Gazeta Mercantil, edigdo nacional (“Taxa DI”), acrescida exponencialmente
de spread de 2,85% (dois virgula oitenta e cinco por cento) ao ano, base 252
dias tteis (o “Acréscimo sobre a Taxa DI”, sendo a Taxa DI e o Acréscimo
sobre a Taxa DI, em conjunto, referidos como a “Remuneragéo”). Entre a Data
de Emissdo e 1° de margo de 2007, inclusive, a Remuneragfio serd devida
semestralmente e a partir de 1° de abril de 2007, inclusive, até a Data de
Vencimento, a Remunerago serd devida mensalmente. O primeiro pagamento
da Remuneragfo serd realizado em 1° de setembro de 2005 e o 1iltimo serd
realizado na Data de Vencimento;

Preco de Subscri¢io e Forma de Integralizacio: As Debéntures serfio
subscritas pelo seu Valor Nominal Unitdrio acrescido da Remunerag#o,
calculada pro rata temporis desde a Data de Emissfo até a data da efetiva

%49/

48



AGafisa

subscri¢dio e integralize¢fo. As-Débéntures serfio integralizadas a vista, em
moeda corrente nacional, no ato da subscrigéo;

(xii) Repactuaciio Programada: Nao-hayverd;””

(xiii) Amortiza¢io Prozramada:»C Valdr>Nominal Unitdrio das Debéntures serd
amortizado de acordo com o seguinte cronograma: 24 (vinte e quatro) parcelas
mensais, sendo o primeiro pagamento de amortizagdo devido em 1° de abril de
2007 e o ultimo na Data de Vencimento, em 1° de margo de 2009. Em cada
pagamento de amortizagdo, conforme definido acima, serd efetuado o
pagamento de 1/24 (hum vinte e quatro avos) do Valor Nominal Unitéario das
Debéntures em circulagéo;

(xiv) Amortiza¢do Extraordindria e Pagamento Antecipado da Remuneracio:
A Companhia poderd amortizar extraordinariamente as Debéntures em
circulagdo, a partir de 1° de marco de 2007, mediante notificagfo aos titulares
das Debéntures com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias tteis. A
amortizagdo extraordindria poderd ser total ou parcial, pelo Valor Nominal
Unitério nfo amortizado, acrescido da 'Remuneragdo, calculada pro rata
temporis desde a Data de Emissfio ou da ultima data de pagamento da
Remuneragio, conforme o caso, até a data de pagamento da amortizagfio das
Debéntures, acrescido de prémio equivalente a 0,5% (zero virgula cinco por
cento). A amortizag8o de que trata este item atingird todas as Debéntures, na
mesma proporgio; '

(xv) “Aquisi¢io Facultativa: A Companhia poderd, a qualquer tempo, adquirir as
Debéntures em circulagdio por prego nfo superior ao Valor Nominal Unitério
néo amortizado das Debéntures acrescido da Remuneracio, calculada pro rata
temporis desde a Data de Emissdo ou da ultima data de pagamento de
Remuneragdo, conforme o caso, até a data da efetiva aquisi¢do. As Debéntures
objeto de aquisi¢de facultativa pela Companhia poderfo ser canceladas,

permanecer em tesouraria da Companhia ou ser colocadas para negociagéo no
mercado;

(xvi) Plano de Distribui¢do: A Oferta serd destinada a investidores considerados
qualificados nos termos da Instrugdo da CVM n.° 409, de 18 de agosto de 2004
(“Instrugdo CVM. n.° 409/04”) e fundos de investimento, nfo existindo
reservas antecipadas, nem fixagdo de lotes minimos ou méximos, sendo que
serfio atendidos, preferencialmente, os investidores que primeiro se
manifestarem perante os coordenadores da Oferta. Os coordenadores da Oferta
serdo contratados para realizar a coordenagdo da Oferta e colocagéio das
Debéntures sob regime de garantia firme (com relagdo a 5.900 (cinco mil e
novecentas Debéntures) e regime de melhores esforgos (com relagdo a 500
(quinhentas) Debéntures. A Emissfo somente podera ser concluida mediante
distribuigdo total das Debéntures. Na hipétese de nfo conclusfo da Oferta, os
investidores que ja tiverem subscrito e integralizado Debéntures receberfio da
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Companhia, por n’lem dos coordenadores os montantes utilizados na
integralizagdo de Debéntures no prazo a ser indicado no antincio de inicio de
distribui¢do das Debéntures, «deduzidos «dos encargos e tributos devidos,
corrigidos pela Ré“munera@ao dalcula 14 pro rata temporis desde a data de
integralizagio até '@ data de restitulg:ao dos valores pela Companhia, por meio
dos coordenadores da Oferta aos investidores;

Negociagdio: as Debéntures serfio registradas para (a) distribuigio no mercado
primério, no Sistema de Distribui¢do de Titulos - SDT, administrado pela
Associaglo Nacional das Instituigdes de Mercado Financeiro (“ANDIMA”) ¢
operacionalizado pela CETIP e (b) negociagio no mercado secunddrio, no
Sistema Nacional de Debéntures - SND, administrado pela ANDIMA e
operacionalizado pela CETIP, no sistema de negociagio BOVESPAFIX ¢
SOMAFIX, ambos da Bolsa de Valores de Sdo Paulo e sujeitos aos controles
de liquidagio e compensagdo da Companhia Brasileira de Liquidagio e
Custédia (“CBLC”);

(xviii) Local de Pagamento: os pagamentos a que fizerem jus as Debéntures serfio

(xix)

efetuados utilizando-se os procedimentos adotados pela CETIP ou CBLC,
conforme o caso, ou, no caso de Debéntures que nfo estiverem custodiadas
junto aos sistemas acima referidos, os pagamentos serfio realizados junto 2
instituigdo financeira contratada pela Companhia como banco mandatério da
Emissio;

Vencimento Antecipado: serfio considerados eventos de vencimento
antecipado das Debéntures as seguintes ocorréncias: (a) pedido de auto-
faléncia ou de faléncia nfo elidido no prazo legal, decretacdo de faléncia,
pedido de concordata preventiva, pedido de recuperagio judicial ou
extrajudicial, ou qualquer procedimento andlogo que venha a ser criado por
lei, da Companhia, suas controladas ou coligadas; (b) falta de pagamento, pela
Emissora, do Valor Nominal Unitério e/ou da Remuneragfo e de quaisquer
outros valores devidos aos titulares de Debéntures nas respectivas datas de
vencimento, ndo sanada em 2 (dois) dias corridos contados da respectiva data
de vencimento; (¢) inadimplemento de qualquer obrigagdo pecuniéria prevista
na Escritura de Emiss#o, que ndo as descritas no item (b) acima, nfio sanada no
prazo de 10 (dez) dias corridos contados do aviso escrito que lhe for enviado
pelo agente fiduciario; (d) nfio cumprimento, pela Emissora, de qualquer
obrigagfio nfo pecunidria prevista na Escritura de Emisso, nfo sanada no
prazo de 30 (trinta) dias corridos contados do aviso escrito que lhe for enviado
pelo agente fiducidrio; () protesto de titulos no valor unitdrio ou agregado, de,
no minimo, R$ 5.000.000,00 (cinco milhes de reais), por cujo pagamento a
Companhia seja responsdvel, ainda que na condi¢go de garantidora, nio
sanado no prazo de 5 (cinco) dias corridos; (f) inadimplemento ou vencimento
antecipado de qualquer divida da Companhia; (g) nfio cumprimento das
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obrigagdes da Comparihia ‘e/oul. das' sociedades de proposito especifico por ela
controladas, partes no Contrato de Cessfo, previstas no Contrato de Cessdo;
(h) na ocorréncia de qualquer mudanca; . transferéncia ou a cessfo, direta ou
indireta, do contréle societario/uciohd?io, ou, ainda, a incorporagdo, fusdo ou
cisdo da Compantia; (i) no' caso de as declaragBes e garantias prestadas pela
Companhia na Escritura de Emisséo e/ou no Contrato de Cessdo serem
descumpridas e/ou provarem-se falsas, incorretas, incompletas ou enganosas;
(j) no caso de alienagdo, desapropriagfo, confisco ou qualquer outra forma de
disposi¢fo, pela Companhia, de ativos permanentes de valor equivalente ou
superior a R$ 20.000.000,00 (vinte milhSes de reais), que possa afetar a sua
capacidade econdmico-financeira; (k) se houver alteragdo ou modificagdo do
objeto social da Companhia de forma que a Companhia deixe de atuar como
incorporadora e construtura imobilidria; (1) na hipétese de alteragio da
classificagdo de risco da Companhia que resulte em rating da Emiss&o inferior
a “BB- ” da Fitch Ratings em escala nacional ou rating equivalente por outra
agéncia de classificagio de risco que venha a avaliar a Emisso; (m) na
hipétese de pagamento de dividendos, juros sobre capital préprio ou qualquer
outra participagdo no lucro estatutariamente prevista, pela Companhia,
ressalvado, entretanto, o pagamento do dividendo minimo obrigatério previsto
no artigo 202 da Lei das Sociedades por Ac¢des; (n) ndo cumprimento de
qualquer decisdo ou sentenca judicial transitada em julgado contra a
Companhia, em valor unitario ou agregado superior a R$ 10.000.000,00 (dez
milhdes de reais), ou seu contravalor em outras moedas no prazo de até 15
(quinze) dias corridos contados da data estipulada para pagamento; (o) nfo
observéncia, pela Companhia, dos indices e limites financeiros a serem
estabelecidos na Escritura de Emissfio. Na ocorréncia de vencimento
antecipado, a Companhia efetuara o pagamento do Valor Nominal Unitario do
saldo nfo amortizado das Debéntures acrescido da Remuneracéo, calculada
pro rata temporis desde a Data de Emissfo ou da dltima data de pagamento da
Remunerag@o, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento. As
Debéntures objeto desse procedimento serdo obrigatoriamente canceladas pela
Companhia; e

Instituiciio Financeira Depositaria das Debéntures Escriturais e Banco
Mandatario: a instituigdo financeira depositaria das Debéntures e banco
mandatério da Emissfo serd o Banco Jtat S.A.

autorizar a Diretoria da Companhia, observadas as disposi¢des legais, a praticar todos
e quaisquer atos relacionados ao arquivamento do Programa de Distribuigfo da
Companhia e ao registro da Oferta, podendo aceitar propostas e confratar uma ou
mais institui¢des financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais com a
finalidade de coordenar o processo de arquivamento do Programa de Distribuig8o e
registro da Oferta, bem como contratar os servicos de banco mandatério, agente
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escriturador, agente fiduciario, éig‘éﬂci:a de'rating, advogados, auditores independentes
e outros, conforme o caso, necessarios para a realizacio da Emisséo ¢ de quaisquer
outras emissdes de debénturcs.no dmbito doPregrama de Distribuig&o.

X
)

6 - DOCUMENTOS ARQmeVADog NA SEDE SOCIAL: Proposta da administragfio
da Companhia.

7 - ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, foram encerrados os trabalhos e
lavrada esta ata, em forma de sumério, a qual, lida e achada conforme, foi assinada por
todos os presentes.

S#o Paulo, 1° de margo de 2005

Assinaturas: Fersen Lamas Lambranho (Presidente da Mesa), Alceu Duilio Calciolari
(Secretario). Acionistas: Antdnio Carlos Augusto Ribeiro Bonchristiano; Nelson
Rozental; Carlos Medeiros Silva Neto; Claudio Abel Ribeiro; Raul Leite Luna; Ivo Alves
da Cunha; Fersen Lamas Lambranho; CIMOB Cia. Imobilidria - (Ivo Alves da Cunha —
Diretor; Claudio Abel Ribeiro - Diretor); S.P.E.L. Empreendimentos e Participag8es S/A
- (Antdnio Carlos Augusto Ribeiro Bonchristiano — Diretor; Carlos Medeiros Silva Neto
— Diretor); Brazil Development Equity Investments (Fersen Lamas Lambranho ~ Diretor;
Antdnio Carlos Augusto Ribeiro Bonchristiano — Diretor); The First Stock Equity Fund
LLC (Banco Indusval S.A.); e Emerging Markets Capital Investment LLC (Fersen Lamas
Lambranho — Diretor; Antdnio Carlos Augusto Ribeiro Bonchristiano — Diretor)..

Certifico que esta ata € copif o oy ivrado em livro préprio.
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