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PDG REALTY S.A. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
CNPJ/MF n® 02.950.811/0001-89
NIRE 35.3.0015895.4

ATA DA REUNIAO DO CONSELHO DE ADMINISTRACAO
REALIZADA EM 20 DE JULHO DE 2007

1. DATA, LOCAL E HORA: Aos 20 dias de julho de 2007, excepcionalmente na
Praia de Botafogo, n° 501, conjunto 203, Torre Pdo de Agticar, na cidade e Estado do
Rio de Janeiro, as 08:00 horas.

2. CONVOCACAO: Dispensada, tendo em vista a presenga da totalidade dos membros
do Conselho de Administragio da Companhia.

3. MESA: Presidente: Gilberto Saydo da Silva; Secretdrio: José Antonio T. Grabowsky.

4. DELIBERACOES: Tendo em vista o procedimento de bookbuilding realizado na
presente data com relagfio 4 Primeira Emissdo Publica de Debéntures Simples, nio
Conversiveis em Ag¢des, da Espécie Quirografaria, em Série Unica, da Companhia
(“Emiss&0”), os conselheiros deliberaram por unanimidade:

4.1.  Aprovar a remuneragdo final das debéntures da primeira emissio ptblica
da Companhia (“Debéntures™ a qual contemplard juros remuneratorios
correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas
médias didrias dos Depésitos Interfinanceiros de um dia, “over extra grupo”,
calculadas e divulgadas diariamente pela CETIP, acrescida de um spread de
0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano (“Remuneragio™), base 252
(duzentos e cingiienta e dois) dias Uteis, incidente sobre o valor nominal unitério
de R$ 10.000,00 ("Valor Nominal Unitario”), nos termos do “Instrumento
Particular de Escritura de 1* Emisséo de Debéntures Simples, ndo Conversiveis
em Agdes, da Espécie Quirografaria, em Série Unica, para Distribui¢do Publica
da PDG Realty S.A, Empreendimentos e Participages” (“Escritura™):;

4.2.  Aprovar o montante final da distribui¢éo no valor de R$ 250.000.000,00
(duzentos e cinglienta mithdes de Reais), perfazendo a Emissdo o total de 25.000
(vinte e cinco mil) Debéntures;

4.3.  Autorizar a alteragdo das cléusulas 3.5 ¢ 4.2.1 da Escritura — em fungdo
do cumprimento de exigéncia formulada pela Comissio de Valores Mobilirios

para concesséio do registro da Emissdo para distribui¢fio publica e da definicio
da Remuneragfo das Debéntures — que passardo a vigorar conforme as redagdes
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4.4.

Os recursos obtides pela Emissora por meio da integralizagdo das
Debéntures serdo destinados (a) para reforco de capital de giro a serem
aplicados principalmente no aproveitamento de oportunidades de
investimentos dentro do curso regular dos negocios da Emissora (i) em
potenciais novos empreendimentos de Co-Incorporagdo, principalmente
na regido sudeste e nos segmentos classe média e média-baixa; e (ii) em
novos potenciais Investimentos de Portfolio; e (b) para financiar
necessidades corporativas gerais da Emissora, tais como despesas gerais
e administrativas, pagamento de prestadores de servigos e outros.”

“4.2.1. A partir da Data de Emisséo, as Debéntures renderdo juros de
acordo com a taxa definida em procedimento de Bookbuilding,
correspondentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das
taxas médias didgrias dos Depésitos Interfinanceivos de um dia, "over
extra grupc”, caleuladas e divulgadas diariamente pela CETIP, no
informative  didrio  disponivel em sua pdgina na Internet
(http:/iwww. cetip.com.br) ("Taxa DI"), acrescida de um spread de 0,90%
(noventa centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cingiienta e
dois) dias iteis, incidente sobre o Valor Nominal Unitdrio ainda ndo
amortizado nos termos da Escritura, a partir da Data de Emissdo e a
dltima data de pagamento da remuneracdo coincidindo com a Data de
Vencimento, e pagos ao final de cada Periodo de Capitalizacdo
(conforme definido abaixo) ("Remuneracdo”).”

Aprovar a celebragio do “Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular

de Escritura da 1* Emissio de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes,
da Espécie Quirografaria, em Série Unica, para Distribui¢do Publica, da PDG
Realty S.A. Empreendimentos e Participagdes” para implementagfio das
alteragdes aprovadas no item 4.3 acima;

4.5.

Ratificar os termos e condigdes da Emissgo abaixo indicados:

4.5.1. Data de Emisséo:
Para todos os fins e efeitos, a data de Emissdo das Debéntures sera o dia
1° de jutho de 2007.

4.5.2. Forma e Conversibilidade;
As Debéntures serdo da forma nominativa e escritural, sem emissfo de
cautelas ou certificados.

4.5.3. Data de Vencimento:
As Debéntures terdio prazo de vencimento de 7 (sete) anos a contar da
Data de Emissiio, com vencimento final em 1° de jutho de 2014,
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4.5.4. Amortizacdo:
As Debéntures serfo amortizadas em 4 (quatro) parcelas anuais e

consecutivas a partir do 48° (quadragésimo oitavo) més (inclusive) a
contar da Data de Emisso, iniciando-se em 1° de julho de 2011,
respeitadas as seguintes proporgoes:

Data de Amortizagdo Pgrcentual de Debénmgs em
Circulagdo a ser Amortizado
1° de julho de 2011 25%
1° de jutho de 2012 25%
1° de julho de 2013 25%
1° de jutho de 2014 25%

4.5.5. Pagamento da Remuneracdo:

Os valores devidos a titulo de remuneragfo serfio pagos semestralmente,
a partir da Data de Emissdo, sendo a ultima data de pagamento de
remuneragio a Data de Vencimento ("Datas de Pagamento da
Remuneracéo").

4.5.6. Colocacgdo:
As Debéntures serdo objeto de distribuigdo publica, sob regime de

garantia firme de subscrigho, com intermediacdo de institui¢des
financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
utilizando-se o procedimento previsto no § 3.° do Artigo 33 da Instrugdo
CVM 400, segundo plano de distribui¢do elaborado pelo Coordenador
Lider, o qual levard em consideragio suas relagdes com clientes e ouiras
consideragdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider
e da Emissora, observados os termos e condi¢des definidos no
Instrumento Particular de Contrato de Coordenagdo, Colocacio e
Distribui¢do de Debéntures Simples, em Regime de Garantia Firme, a ser
celebrado entre a Emissora e ¢ Banco Bradesco BBI S.A. (“Contrato de
Distribuicao™).

4.5.7. Negociago:

As Debéntures serdo registradas para distribuigdo no mercado primdrio
(i) por meio do SDT — Sistema de Distribui¢fio de Titulos (*SDT™),
administrado pela CETIP — Camara de Custddia e Liquidagdo (“CETIP™),
com base nas politicas e diretrizes fixadas pela ANDIMA - Associagdo
Nacional das Institui¢des do Mercado Financeiro (“ANDIMA™), sendo as
Debéntures liquidadas e custodiadas na CETIP, e (ii) por meio do
Sistema BovespaFix (“BOVESPAFIX”), administrado pela Bovespa -
Bolsa de Valores de Sfo Paulo (“BOVESPA™), sendo as Debéntures
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(a)

(b)

liquidadas e custodiadas na CBLC — Companhia Brasileira de Liquidagdo
e Custodia (“CBLC”).

As Debéntures serfio registradas para negociag@o no mercado secundario
(i) por meio do SND — Sistema Nacional de Debéntures (“SND™),
administrado pela CETIP, com base nas politicas e diretrizes fixadas pela
ANDIMA, sendo as Debéntures liquidadas e custodiadas na CETIP, e (if)
por meio do BOVESPAFIX, administrado pela BOVESPA, sendo as
Debéntures liquidadas e custodiadas na CBLC.,

4.5.8. Prazo.c Forma de Subscricdo ¢ Integralizacfo:

As Debéntures poderdo, observado o disposto no paragrafo 3° do artigo
59 da Lei das Sociedades por Ag¢des, ser subscritas a qualquer tempo,
dentro do prazo de distribuigdo publica, que sera de até 5 (cinco) dias
uteis a contar da data da publicagio do anuncio de inicio de distribuigfo,
com integralizagdo & vista, no ato da subscrigdo, em moeda corrente
nacional, de acordo com as normas de liquidacio aplicaveis ao SDT.

4.5.9. Prego de Subscricio:

As Debéntures serdo subscritas e integralizadas, no mercado primério,
pelo seu Valor Nominal Unitério, acrescido da Remuneragio, calculada
pro rata temporis desde a Data de Emisséo até a data de integralizagfo.

4.5.10. Vencimento Antecipado:

Sujeito ao disposto abaixo, o Agente Fiducidrio deverd declarar
antecipadamente vencidas todas as obrigagdes relativas as Debéntures e
exigir o imediato pagamento, pela Emissora, do Valor Nominal Unitério
das Debéntures, acrescido da Remuneragio devida até a data do efetivo
pagamento, calculada pro rata temporis, € demais encargos devidos nos
termos desta Escritura, mediante entrega 3 Emissora de simples
comunicagfio por escrito, na ocorréncia de qualquer um dos seguintes
eventos:

descumprimento, pela Emissora, de qualquer obrigagdo pecunidria
relacionada as Debéntures, ndo sanada em 1 (um) dia Gtil contado da
data do descumprimento;

descumprimento, pela Emissora ou por qualquer de suas controladas,
de qualquer obrigagdo ndio pecunidria relacionada &s Debéntures
estabelecida na Escritura e/ou na legislagdo em vigor, ndo sanada no
prazo de 30 (trinta) dias do referido descumprimento, sendo que esse
prazo ndo se aplica as obrigagBes para as quais tenha sido estipulado
prazo especifico;
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(¢) ndo renovagdo, cancelamento, revogagdo ou  suspensao das
autorizacdes e licengas, inclusive as ambientais, exigidas para o regular
exercicio das atividades desenvolvidas pela Emissora e/ou por
qualquer de suas controladas, (i) cujas referidas atividades representem
investimento da Emissora em valor igual ou superior equivalente a
10% (dez por cento) do seu patriménio liquido, exceto se, dentro do
prazo de 15 (quinze) dias a contar da data de tal ndo renovacdo,
cancelamento, revogagdo ou suspensdo, a Emissora comprove a
existéncia de provimento jurisdicional autorizando a regular
continuidade das atividades da Emissora até a renovag@o ou oblengdo
da referida licenca ou autorizagdo; e/ou (ii) cujas referidas atividades
representem investimento da Emissora em valor equivalente a até¢ 10%
(dez por cento) do seu patriménio liquido, se o rating da Emissao for
rebaixado exclusivamente em decorréncia da ndo renovaglo,
cancelamento, revogagdo ou suspensio das autorizagdes e licengas
aqui mencionadas;

(d) provarem-se falsas ou revelarem-se incorretas ou enganosas, em
qualquer aspecto relevante, quaisquer das declaragdes ou garantias
prestadas pela Emissora na Escritura e/ou no Contrato de Distribui¢do;

(e) pedido de recuperagdo judicial ou submissdo a qualquer credor ou
classe de credores de pedido de negociagfio de plano de recuperagido
extrajudicial, formulado pela Emissora, por qualquer de suas
controladas, e/ou por qualquer de seus acionistas controladores;

(f) extingdo, liquidagéo, dissolugdo, insolvéncia, pedido de auto-faléncia,
pedido de faléncia néo elidido no prazo legal ou decretagdo de faléncia
da Emissora, por qualquer de suas controladas, e/ou de qualquer de
seus acionistas controladores;

(g) distribuigdo de dividendos, pagamento de juros sobre ¢ capital proprio
ou a realizagdo de quaisquer outros pagamentos a seus acionistas, caso
a Emissora esteja em mora com qualquer de suas obrigag3es
estabelecidas na Fscritura, ressalvado, entretanto, o pagamento do
dividendo minimo obrigatorio previsto no artigo 202 da Lei das
Sociedades por A¢des e no Regulamento do Novo Mercado;

(h) transformagiio da Fmissora em sociedade limitada, nos termos dos
artigos 220 a 222 da Lei das Sociedades por Ag¢des;

(i) ndo cumprimento de qualquer decisdo ou sentenga judicial transitada
em julgado determinando a execugdo de titulos contra a Emissora e/ou
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0

(k)

qualquer de suas controladas, em valor unitério ou agregado superior
ao equivalente em Reais a 2% (dois por cento) do patriménio Hquido
da Emissora (valor aproximado de R$ 135.000.000,00 (quinze milhdes
de reais) na presente data), ou seu contra-valor em outras moedas,
reajustado desde a Data da Emissdio pelo Indice Geral de Pregos ao
Mercado, medido e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas (“IGP-
M), no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data estipulada para
pagamento;

realizagio de redugdio de capital social da Emissora com outra
finalidade que ndo a absorgdo de prejuizos, sem que haja anuéncia
prévia dos Debenturistas representando pelo menos 75% (setenta e
cinco por cento) das Debéntures em circulagéo;

inadimplemento ou vencimento antecipado de quaisquer obrigagdes
financeiras a que estejam sujeitas a Emissora e/ou qualquer de suas
controladas, no mercado local ou internacional em valor, individual ou
agregado, superior a R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), ou seu
contra-valor em outras moedas, reajustado desde a Data da Emisséo
pelo IGP-M;

() protesto legitimo de titulos contra a Emissora e/ou qualquer de suas

controladas em valor individual de R$ 7.000.000,00 (sete milhdes de
reais) ou agregado superior equivalente a 2% (dois por cento) do
patriménio liquido da Emissora, o qual, nesta data, representa o valor
aproximado de R$ 15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), por cujo
pagamento a Emissora ou qualquer de suas controladas seja
responséavel, reajustado desde a Data da Emissdo pelo IGP-M, salvo se,
no prazo de 5 (cinco) dias tteis contados do referido protesto, seja
validamente comprovado pela Emissora que (i) o protesto foi efetuado
por erro ou ma-fé de terceiros; (i) o protesto for cancelado, ou ainda,
(iii) forem prestadas garantias em juizo;

(m) se as obrigagdes de pagar da Emissora previstas na Escritura deixarem

de concorrer, no minimo, em condigdes pari passu com as demais
dividas quirografarias da Emissora, ressalvadas as obrigagdes que
gozem de preferéncia por forga de disposi¢do legal;

(n) transferéncia ou qualquer forma de cessfio ou promessa de cessfo a

terceiros, pela Emissora das obrigagdes assumidas nesta Escritura, sem
a prévia anuéncia dos Debenturistas reunidos em Assembléia de
Debenturistas especialmente convocada para este fim;
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)

aprovagio de fusdio, cisdo, incorporagho, ou qualquer forma de
reorganizagdo societaria envolvendo a Emissora e/ou suas controladas,
exceto se a fusio, cisdo ou incorporagdo (i) atender aos requisitos do
artigo 231 da Lei das Sociedades por Agoes; e (ii) se revisadas as
classificagdes de risco (ratings) da Emissora e da Emissdo por uma
agéneia de renome internacional, estas ndo forem rebaixadas para nivel
inferior ao rating atribuido para fins da Emissao;

deixar de manter qualquer dos indices financeiros relacionados a
seguir, a serem verificados trimestralmente pelo Agente Fiduciario
com base nas informagdes trimestrais consolidadas divulgadas
regularmente pela Emissora: (“Indices Financeiros™):

1 a razdo entre (A) a soma de Divida Liquida e Imdveis a
Pagar menos Divida SFH ¢ (B) Patrimonio Liquido devera ser
sempre igual ou inferior a 0,70 (setenta centésimos);

(i) a razdo entre (A) a soma de Total de Receitas a
Apropriar ¢ Iméveis a Comercializar e (B) a soma de Divida
Liquida, Iméveis a Pagar e Custos e Despesas a Apropriar
dever4 ser sempre igual ou maior que 1,30 (um inteiro e trinta
ceniésimos) ou menor que Zero; e

(iii) arazdo entre (A) EBIT e (B) Despesa Financeira Liquida
deverd ser sempre igual ou maior que 1,50 (um inteiro e
cingiienta centésimos) ou menor que zero, observado que em
qualquer situagdo o EBIT deverd ser sempre positivo;

onde:
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“Divida Liquida" corresponde ao somatério das dividas onerosas
da Emissora menos as disponibilidades (somatério do caixa mais

aplicagGes financeiras) menos a Divida SFH;

"Iméveis a Pagar" corresponde ao somatdrio das contas a pagar
por aquisicio de imoveis e da provisdo para custos or¢ados a

incorrer;

"Custos ¢ Despesas a Apropriar" conforme indicado nas notas

explicativas das demonstrag¢tes financeiras da Emissora;
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"Despesa Financeira Liquida" corresponde & diferenga entre
despesas  financeiras e  receitas financeiras  conforme
demonstrativo de resultado da Emissora;

"EBIT" corresponde ao lucro bruto, subtraido das despesas
comerciais, despesas gerais ¢ administrativas e acrescido de outras
receitas operacionais liquidas;

“Divida SFH” corresponde a somatéria de todos os contratos de
empréstimo da Emissora cujos recursos sejam oriundos do
Sistema Financeiro de Habitagdio (incluindo os contratos de
empréstimo de suas subsididrias, considerados proporcionalmente
a participagio da Emissora em cada uma delas);

“Patriménio Liquido” ¢ o patrimdnio liquido da Emissora,
excluidos os valores da conta reservas de reavaliagio, se houver;

“Total de Receitas a Apropriar” corresponde a soma dos valores a
receber de clientes de curto e longo prazo da Emissora, refletidos
ou ndo nas demonstracdes financeiras, conforme indicado nas
notas explicativas as demonstragSes financeiras consolidadas da
Emissora, em fungdo da pratica contdbil aprovada pela Resolugéo
do Conselho Federal de Contabilidade n.° 963/03;

“Iméveis a Comercializar™ é o valor apresentado na conta
"estoques de terrenos e de iméveis a comercializar” do balango
patrimonial da Emissora;

(q) alteragio do objeto social da Emissora e/ou de suas controladas

(r)

(s)

previsto nos respectivos Estatutos Sociais de modo que as atividades
principais da Emissora e/ou de suas controladas, consideradas em
conjunto, deixem de ser aquelas atualmente exploradas por essas
companhias;

inobservancia pela Emissora e/ou suas controladas das obrigagdes
estabelecidas na Clausula 8.2.da Escritura; e

nio realizagio da recompra das Debéntures nos termos e prazos
estabelecidos na Clausula 8.1.27 da Escritura e/ou nfo cumprimento de
qualquer das obrigagdes previstas na Clausula 8.1.28 da Escritura.

Na ocorréncia de qualquer dos Eventos de Inadimplemento, excegdo feita
LRI [1PSH

aos indicados nas alineas “a”, “d”, “e”, “f, “g”, “m”, “0” e “s” acima, 0
Agente Fiducidrio deverd, em at¢ 2 (dois) dias Oteis contados da data em
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4.6.

que tomar ciéncia da ocorréncia do referido evento, convocar Assembléia
Geral de Debenturistas para deliberar acerca da declaragdo do
vencimento antecipado das Debéntures.

A Assembléia Geral de Debenturistas a que se refere o pardgrafo acima
somente podera determinar que o Agente Fiduciario nfio declare o
vencimento antecipado das Debéntures por deliberagdo de titulares
detentores de, no minimo, (i) 75% (setenta e cinco por cento) das
Debéntures em Circulacdo se instalada em primeira convocagéo, ou (ii)
2/3 (dois tergos) das Debéntures em Circulagdo, se instalada em segunda
convocagio.

Caso, em sendo convocada a Assembléia Geral de Debenturistas nos
termos da Escritura, esta ndo venha a se realizar, ou caso a Assembléia
Geral de Debenturistas se realize e ndc haja, respeitada a forma de
convocagdo e o quorum estabelecidos na Escritura (i) deliberacio na data
originalmente estabelecida para sua realizagfo, ou (ii) quorum, em
qualquer caso decorrente de ato ou fato ndo imputavel ao Agente
Fiduciério, este deverd declarar antecipadamente vencidas todas as
obrigagdes decorrentes das Debéntures e exigir o imediato pagamento
pela Emissora do saldo devedor do Valor Nominal Unitario das
Debéntures, acrescido da Remuneragdo, devida até a data do efetivo
pagamento, calculada pro rata temporis, € dos demais encargos devidos
nos termos da Escritura.

Na hipétese de ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Inadimplemento
indicados nas alineas “a”, “d”, “e”, “f, “g”, “m”, 0" e “s” acima o
Agente Fiducidrio devera declarar o vencimento antecipado automatico
das Debéntures, independentemente de qualquer consulta aos
Debenturistas ou notificagdo & Emissora.

4.5.11. Repactuagio:
Nio havera repactuagdo das Debéntures.

4.5.12. Resgate Antecipado:
As Debéntures desta Emissdo ndio estarfio sujeitas a resgate antecipado
facultativo.

Aprovar que a diretoria da Companhia poders, desde ja, implementar,

formalizar e executar todos os atos e documentos necesséarios para formalizar ¢

aperfeicoar as deliberacdes acima.

217

PDGRealty

‘www.pdgrealty.com br




PDGRealty

‘www pdgrealty.com br

5, ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, foi encerrada a reunido, lavrando-
se a presente ata que, apds lida, foi aprovada e assinada por todos os conselheiros
presentes assim como pelo Secretério convidado.

6. ASSINATURAS: Presidente: Gilberto Sayio da Silva ; Secretario: José Antonio T.

Grabowsky, Conselheiros Presentes: Alessandro Monteiro Morgado Horta, Marco Racy
Kheirallah, Michel Wurman, Dionisic Dias Carneiro Netto.

CERTIDAO
Confere com o original lavrado em livro proprio

Rio de Janeiro, 20 de julho de 2007.
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