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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 7* EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO
CONVERSIVEIS EM ACOES, EM LOTE UNICO E INDIVISIVEL, EM SERIE UNICA, COM GARANTIA
FLUTUANTE E GARANTIA ADICIONAL, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA, DE EMISSAO DA GAFISA
S.A.

Pelo presente instrumento particular:

a. GAFISA S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade de Sio Paulo, Estado de Sdo Paulo,
na Avenida das Nages Unidas, n° 8.501, 19° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n°®
01.545.826/0001-07, neste ato representada na forma de seu estatuto social (“Emissora™); e

b. BNY MELLON SERVICOS FINANCEIROS DTVM S.A., sociedade anénima, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Presidente Wilson, n® 231,
11° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.201.501/0001-61, neste ato representada na
forma do seu Estatuto Social, nomeado nesta Escritura de Emissdo e nela interveniente de
acordo com o disposto na Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada,
(“Lei das Sociedades por A¢des™), para representar, perante a Emissora, os interesses do(s)
debenturista(s) (“Debenturista(s)”), ou seus sucessores e cessionarios (“Agente Fiducidrio™),

vém, por esta € na melhor forma de direito, firmar o presente INSTRUMENTO PARTICULAR DE
ESCRITURA DA 7: EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM
ACOES, EM LOTE UNICO E INDIVISIVEL, EM SERIE UNICA, COM GARANTIA
FLUTUANTE E GARANTIA ADICIONAL, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA, DE EMISSAO
DA GAFISA S.A. (respectivamente “Escritura de Emissdo”, “Emissio” ou “Oferta Publica” e

“Debéntures™), observadas as seguintes clausulas e condi¢des:
CLAUSULA 1 - AUTORIZACAO

A presente Emissdo foi autorizada na Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora (“AGE")
realizada em 16 de novembro de 2009, nos termos do artigo 59, paragrafo 1°, da Lei das Sociedades
por Ag¢des.

1.1. Poderes delegados a Diretoria

Foram delegados pela AGE poderes & Diretoria da Emissora para: (i) tomar todas as providéncias
necessarias 4 implementago da Emissao das Debéntures autorizadas pela AGE; ¢ (ii) praticar todos
os demais atos e providéncias necessdrias a formalizagdo, efetivagdo e administragio das

deliberagdes da AGE, inclusive, mas ndo se limitando, a firmar ou aditar esta Escritura de Emisséo,

-

A
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CLAUSULA 1I - REQUISITOS

A Emissio seré feita com a observancia dos seguintes requisitos:

2.1. Arquivamento e Publicagiio da Deliberacio

A ata da AGE que deliberou sobre a presente Emissdo serd protocolada na Junta Comercial do
Estado de Sdo Paulo (“Junta Comercial” ou “JUCESP”) para registro, nos termos do artigo 62,

inciso [ da Lei das Sociedades por Agdes e foi publicada no Diario Oficial do Estado de Sdo Paulo e
no jornal o Estado de Sdo Paulo, nas paginas 17 ¢ B12, respectivamente, no dia 17 de novembro de
2009.

2.2, Inscrig¢do da Escritura de Emissio

A Escritura de Emissdo ¢ seus eventuais aditamentos serio registrados na Junta Comercial, de
acordo com o artigo 62, inciso 11, da Lei das Sociedades por Agoes.

2.3. Dispensa de Registro na Comissio de Valores Mobili4rios
A Emissdo estd automaticamente dispensada de registro Junto a Comissdo de Valores Mobiligrios

("CVM?), em conformidade com o artigo 5°, 1, da Instrucio CVM n° 400, de 29 de dezembro de
2003 (“Instru¢do CVM n° 400™), por se tratar de lote tnico e indivisivel.

2.4. Registro para Colocacio

2.4.1. As Debéntures serdo registradas para colocagdo no mercado primario, por meio do Mddulo de
Distribui¢io de Titulos — SDT (“SDT*), administrado e operacionalizado pela CETIP S.A. - Balcio
Organizado de Ativos e Derivativos (“CETIP”), sendo as Debéntures liquidadas e custodiadas
eletronicamente na CETIP,

2.4.2. As Debeéntures serdo registradas para custodia eletrdnica no mercado secundario através do
Modulo Nacional de Debéntures - SND (“SND™), administrado e operacionalizado pela CETIP, ndo
sendo admitida sua negociagdo no mercado secunddrio, exceto nos casos previstos nas normas
aplicaveis. O posterior registro para negociagdo das Debéntures em bolsa ou mercado de balcéo
organizado sujeitar-se-d necessariamente ao registro prévio na CVM, conforme disposto no artigo

&

2°, parégrafo 2° da Instrugdo CVM n° 400 ou outra norma porventura aplicavel.

C
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2.5 Registro dos Contratos de Garantia

2.5.1. Os Contratos de Garantia (conforme definidos abaixo), através dos quais serdo formalizadas
as garantias reais adicionais mencionadas na Cléusula 4.4 abaixo, deverdo ser registrados pela
Companhia nos competentes Cartorios de Registro de Titulos e Documentos, nos termos do artigo
129 da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, sendo ainda a respectiva alienagio fiduciaria de
agoes ou quotas dadas em garantia devidamente averbada, conforme o caso, no Livro de Registro de
Agbes, nos termos do artigo 39 da Lei das Sociedades por A¢des, ou no contrato social das SPEs
Financiadas (conforme definido abaixo), e a respectiva alienagdo fiducidria de quotas do Fundo de
Investimento Renda Fixa (conforme definida abaixo) devidamente averbada pela CAIXA
ECONOMICA FEDERAL (“CAIXA”), na qualidade de administradora e custodiante do Fundo de
Investimento Renda Fixa.

CLAUSULA III - CARACTERISTICAS DA EMISSAO
A Emissdo das Debéntures teré as seguintes caracteristicas e condigdes:
3.1. Objeto Social da Emissora
A Emissora tem como objeto social: (i) a promogdo e a incorporagdo de empreendimentos
imobilidrios de qualquer natureza, proprios ou de terceiros, nestes Gltimos como construtora e
mandatéria; (ii) a alienagdo e aquisi¢do de iméveis de qualquer natureza: (iii) a construgdo civil e a
prestagdo de servigos de engenharia civil; e (iv) o desenvolvimento ¢ a implementagio de
estratégias de marketing relativas a empreendimentos imobilidrios proprios e de terceiros.
3.2. Nimero da Emissio
A presente Escritura de Emissdo representa a 7 Emissio de Debéntures da Emissora.

3.3. Montante Total da Emissio

O valor total da Emissdo ¢ de R$600.000.000,00 (seiscentos milhdes de reais), na Data de Emissio

(conforme abaixo definida).
3.4. Numero de Séries

A Emissao serd realizada em uma Unica série (“Série Unica‘}

#
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3.5. Colocagio

As Debéntures serdo objeto de distribuigdo pablica em lote tnico e indivisivel, sob o regime de
melhores esfor¢os de colocagdo, com intermediagdo da PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A.
(“Coordenador™), por meio do SDT, nos termos do “Instrumento Particular de Contrato de
Coordenagio, Colocagdo ¢ Distribui¢do Piblica sob o Regime de Melhores Esfor¢os de Colocagio
de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agdes, em Lote Unico e Indivisivel, em Série Unica,
com Garantia Flutuante e Garantia Adicional da 7* Emissdo da Gafisa S.A.”, celebrado entre a
Emissora e o Coordenador.

3.6. Limite de Emissio

A Emissdo atende aos limites previstos no caput do artigo 60 paragrafo 1°, alinea “b” da Lei das
Sociedades por Agdes para as emissdes de Debéntures uma vez que: (i) o capital social
integralizado da Emissora ¢ de R$1.233.896.692,50 (um bilhdo duzentos e trinta e trés milhdes
oitocentos € noventa e seis mil seiscentos e noventa ¢ dois reais e cinquenta centavos); (ii) o valor
contabil dos ativos totais da Emissora ¢ de R$6.931.539.398,70 (seis bilhdes novecentos e trinta e
um milhdes quinhentos e trinta e nove mil trezentos e noventa e oito reais e setenta centavos); e (iii)
o saldo dos empréstimos, financiamentos e debéntures da Emissora com garantias reais ¢ de
R$1.093.476.402,50 (um bilhdo noventa ¢ trés milhdes quatrocentos e setenta e seis mil
quatrocentos e dois reais e cinquenta centavos), em todos os casos conforme verificado nas
Informagdes Trimestrais consolidadas da Emissora, com data base de 30 de setembro de 2009,
entregue 8 CVM em 05 de novembro de 2009, conforme abaixo indicado.

Posi¢io em 30 de setembro de 2009 RS
Ativo total da Emissora (A) 6.931.539.398,70
Dividas da Emissora garantidas por direitos reais (B) 1.093.476.402,50
Ativo Total da Emissora ndo gravado (C=A-B) 5.838.062.996,20
70% do ativo total da Emissora ndo gravado (D = 70% x C) 4.086.644.097,34
Total de emissdes de debéntures da espécie com garantia flutuante (E) 619.861.251,80
(D) = que (E) OK

3.7. Banco Mandatirio e Escriturador

O banco mandatério (“Banco Mandatario™) sera o Banco Itati S.A. ¢ o escriturador (“Escriturador™)

Y

sera a Itau Corretora de Valores S.A./
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3.8. Destinacio dos Recursos

3.8.1. Os recursos obtidos por meio da Emissio serdo utilizados exclusivamente no financiamento
de unidades residenciais de empreendimentos imobiliarios listados em anexo ao Contrato de Cessio
Fiduciaria (conforme definido abaixo), observado o dispostc no item 3.8.7 desta Escritura de

Emissdo (“Empreendimentos Financiados”) e que atendam aos critérios de clegibilidade abaixo
(“Empreendimentos _ Elegiveis”). Serdo considerados Empreendimentos Financiados os

Empreendimentos Elegiveis cujo Custo de Producio seja considerado no cémputo do valor liberado
p g p

para a Emissora, nos termos do item 4.10 desta Escritura de Emissdo, ou aqueles empreendimentos
adicionados de tempos em tempos nos termos do item 3.8.7. abaixo.

3.8.2. Sdo Empreendimentos Elegiveis aqueles empreendimentos incorporados pela Emissora, ou
sociedades de proposito especifico por ela controladas as quais sdo parte do Contrato de Cessdo
Fiduciaria (conforme definido abaixo) (“SPEs Financiadas™) que, no momento de sua primeira

apresentacdo para composi¢do da carteira de Empreendimentos Elegiveis, atendam aos seguintes
requisitos, cumulativamente: (i) empreendimentos imobiliarios cujo estagio de construgdo das
respectivas obras ainda ndo tenha atingido 70% (setenta por cento) do cronograma fisico de
execucdo na data da solicitagdo de sua inclusdo entre os Empreendimentos Financiados, conforme
comprovado por atestado emitido pelo Agente de Obras na forma do Anexo V (a) a esta Escritura
de Emissdo; (ii) empreendimentos cujas unidades residenciais tenham alcangado um minimo de
20% (vinte por cento) de vendas, conforme comprovado (1) com relagio aos Empreendimentos
Elegiveis apresentados em até 30 (trinta) dias uteis contados a partir de 05 de dezembro de 2009,
através de declaragdo da Emissora quanto a porcentagem de vendas de cada empreendimento na
forma do Anexo V (b) a esta Escritura de Emissdo; ¢ (2) com relagdo aos Empreendimentos
Elegiveis apresentados apos transcorridos 30 (trinta) dias tteis contados a partir de 05 de dezembro
de 2009, através de atestado emitido pelo Agente de Garantia na forma do Anexo V (b) a esta
Escritura de Emissio; (iii) empreendimentos cujos iméveis (1) sejam de propriedade da Emissora
ou de SPEs Financiadas, conforme verificado na certiddo atualizada da matricula do imével de cada
empreendimento a ser encaminhada pela Emissora ao Agente Fiduciario e (2) néo estejam onerados,
conforme verificado (x) na certidio negativa de 6nus e alienagdes do imovel de cada
empreendimento desenvolvido ou (y) na certiddo atualizada da matricula do imével caso o
competente Cartorio de registro de Imdveis ndo emita certiddes negativas de dnus e alienagdes,
sendo que quaisquer dessas certiddes deverdo ser encaminhadas pela Emissora ao Agente
Fiducidrio, (exceto (a) aqueles constituidos em favor da CAIXA; ou (b) aqueles ja existentes na
Data de Emissdo, especificados no item 3.8.2.1 abaixo), sendo certo que nenhuma das certiddes
mencionadas nessa alinea poderdo ter sido emitidas com mais de 25 (vinte e cinco) dias de
antecedéncia da data em que forem entregues ao Agente Fiducidrio: (iv) empreendimentos
imobilidrios que tenham ao menos uma unidade com valor que se enquadre nos limites do Sistema
Financeiro de Habitagdo — SFH (“SFH”), conforme aplicéveis e atualizados de tempos em tempos,
conforme comprovado por atestado emitido pelo Agente de Garantia; e (v) contratagdo de seguro de
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término de obra, quando aplicavel, nos termos da Clausula 7.1 (r), conforme verificado por meio
das apolices de seguro a serem encaminhadas pela Emissora ao Agente Fiduciario.

3.8.2.1. Os empreendimentos listados na tabela abaixo (“Empreendimentos Gravados™) tém sobre

eles os gravames constituidos em favor dos credores ali especificados. A Emissora compromete-se
a, em um prazo de até 60 (sessenta) dias, comprovar ac Agente Fiduciario a liberagdo das garantias
sobre os Empreendimentos Gravados, sob pena de vencimento antecipado das Debéntures, por meio
de (1) com relagdo aos gravames sobre iméveis, (i) certiddo negativa de 6nus e alienagdes do
imovel de cada empreendimento desenvolvido ou (ii) certiddo atualizada da matricula do imével
caso o competente Cartério de registro de Imoéveis ndo emita certiddes negativas de onus e
alienagdes, sendo que a certiddio ndo podera ter sido emitida com mais de 25 (vinte e cinco) dias de
antecedéncia da data em que for entregue ao Agente Fiducidrio; e (2) com relagdo aos gravames
sobre recebiveis, instrumento de cancelamento, liberagdo de garantia, ou instrumento similar,
devidamente registrado em cartério de registro de titulos e documentos da sede da Emissora ou da
SPE Financiada, conforme o caso. Uma vez verificada a liberagdo das garantias, o Agente
Fiduciario deverd encaminhar ao Agente de Garantia, em um prazo de até 03 (trés) dias ateis,
atestado confirmando a inexisténcia de 6nus sobre os imédveis e recebiveis.

GRAVAMES EXISTENTES NA DATA
EMPREENDIMENTO - CREDOR
DE EMISSAO
GRAND VALLEY Hipoteca e Penhor de Recebiveis [tan
OLIMPIC BOSQUE DA . .
. Hipoteca e Penhor de Recebiveis : [tan
SAUDE
CELEBRARE
Hipoteca e Penhor de Recebiveis Itat
RESIDENCIAL
BELA VISTA Hipoteca e Penhor de Recebiveis Bradesco
BRINK Hipoteca e Penhor de Recebiveis [tat
RESERVA STA CECILIA Hipoteca e Penhor de Recebiveis Bradesco
VISION Hipoteca e Penhor de Recebiveis Banco Real
ECOLIVE Hipoteca e Penhor de Recebiveis Santander
ORBIT Hipoteca e Penhor de Recebiveis Banco Real
TERRACAS TATUAPE Hipoteca e Penhor de Recebiveis Santander

3.8.3. Caberd ao Agente Fiduciario aferir o atendimento dos critérios de elegibilidade dos
empreendimentos indicados no item 3.8.2 acima, apds analise dos documentos listados em cada um
de seus subitens no prazo de 03 (trés) dias uteis do recebimento de todos os documentos, exceto na

ocasido da primeira liberagdo de recursos da Emissdo, ocasido em que o prazo para andlise serd de

05 (cinco) dias uteis. , '\é\ -/F\
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3.8.4. O valor da Emissdo ndo poderéd exceder 90% (noventa por cento) do somatorio do custo de
aquisi¢do do terreno, dos custos de construgio do empreendimento e demais custos gerais da
incorporagdo das unidades habitacionais dos Empreendimentos Financiados cujo valor de
comercializagdo seja menor ou igual ao valor maximo permitido para financiamento de unidades
habitacionais pelo SFH, incluindo, mas ndo se limitando a despesas com marketing, registros e
outras despesas, a ser verificado na Data de Emissdo (“Custo de Producio do Empreendimento™).

3.8.4.1. O Agente de Obras devera atestar o valor do Custo de Produgdo dos Empreendimentos
Financiados, com base na propor¢do da fragio ideal relativa as unidades habitacionais dos
Empreendimentos Financiados cujo valor de comercializagdo seja menor ou igual ao valor maximo
permitido para financiamento de unidades habitacionais pelo SFH. Para tanto, cabera ao Agente de
Garantia, com base em informagdes prestadas pela Emissora, indicar ao Agente de Obras quais
unidades dos Empreendimentos Financiados possuem valor de comercializagdio que seja menor ou
igual ao valor maximo permitido para financiamento de unidades habitacionais pelo SFH.

3.8.5. Os recursos oriundos da Emissdo serdo utilizados exclusivamente no pagamento ou
reembolso de até 90% (noventa por cento) do Custo de Produgiio de todos os Empreendimentos
Financiados, assim identificados na Data de Emissio (“Investimentos”), e sua liberagdo para os
Investimentos podera ser solicitada pela Emissora ao Agente Fiduciario nos prazos e de acordo com
os critérios estabelecidos no item 4.10 desta Escritura de Emissio.

3.8.5.1. O valor correspondente a 90% (noventa por cento) do somatério do Custo de Produgio de
todos os Empreendimentos Financiados identificados na Data de Emissio ndo podera ser superior
ao valor total da Emissio, admitida variagdo de até 02% (dois porcento), cabendo tal verificagio ao
Agente Fiducidrio, com base na Declaragdo do Agente de Obras.

3.8.6. Ndo serdo considerados Investimentos financiaveis pela Emissio as despesas relacionadas a
manutengdo, custeio e consumo da Emissora, bem como financiamento de empreendimentos que
ndo sejam caracterizados como Empreendimentos Financiados, conforme definido no item 3.8.1

acima.

3.8.7. A Emissora poderd, a qualquer momento, proceder a inclusio de novos Empreendimentos
Financiados, mediante aprovagdo do(s) Debenturista(s), em adigdo ou substituicio a
Empreendimentos Financiados assim classificados desde a Data de Emissdo, mediante comunicagio
a ser enviada ao Agente Fiduciario, a0 Agente de Obras ¢ ao Agente de Garantia, nos termos da
clausula 4.17 desta Escritura de Emissdo, desde que comprovadamente os mesmos se qualifiquem
como Empreendimentos Elegiveis, conforme aferido pelo Agente Fiducidrio, com base nos critérios
¢ nos documentos estabelecidos no item 3.8.2 acima. O Agente Fiduciario recebera o aditamento ao
Contrato de Cessdo Fiduciaria (conforme definido abaixo) formalizando tal inclusio em 06 (seis)
vias juntamente com os documentos necessarios para a verificagdo de sua elegibilidade definidos no

Text_SP 261 1838v6 T598/3 8 E 4

A/



item 3.8.2 desta Escritura de Emissdo. Caso seja verificado o cumprimento dos requisitos previstos
no item 3.8.2, o Agente Fiduciario assinara o referido aditamento e encaminhari as vias a Emissora.
A Emissora devera entdo formalizar o aditamento ao Contrato de Cessdo Fiduciaria e dos demais
Contratos de Garantia, se aplicdvel caso os novos empreendimentos sejam incorporados por
sociedades que ndo sejam SPE Financiadas, ¢ devolvé-los ao Agente Fiducidrio devidamente
registrados nos competentes cartorios de Registro de Titulos ¢ Documentos, no prazo de 30 (trinta)
dias contados da devolugio de tais aditamentos 4 Emissora pelo Agente Fiducidrio. Somente apés o
recebimento pelo Agente Fiducidrio do protocolo para registro dos aditamentos devidamente
assinados, junto aos competentes cartorios de Registro de Titulos e Documentos, o empreendimento
sera considerado incluso na relagdo de Empreendimentos Financiados, sem prejuizo da obrigagdo,
por parte da Emissora, de apresentar ao Agente Fiduciario evidéncia do documento registrado,
dentro do prazo acima estipulado.

CLAUSULA IV - CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

As Debéntures terdo as seguintes caracteristicas:

4.1. Data de Emissio

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Debéntures serd a sua data de subscricdo e
integralizag¢do (“Data de Emissio™).

4.2. Forma e Conversibilidade

As Debéntures serdo simples, ndo conversiveis em agdes, da forma nominativa e escritural, de
emissdo da Emissora. Ndo serdo emitidos certificados. Para todos os fins de direito, a titularidade
das Debéntures sera comprovada pelo extrato da conta de depdsito emitido pelo Escriturador.
Adicionalmente, as Debéntures cusiodiadas na CETIP terdio sua titularidade comprovada pelo
extrato, em nome do(s) Debenturista(s), expedido por aquela Cimara.

4.3. Espécie
As Debéntures serdo da espécie com garantia flutuante cumulada com garantia adicional, nos

termos do artigo 58, pardgrafo 2° da Lei das Sociedades por Ag¢des conforme descritas na Clausula
4.4 abaixo. ,
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4.4. Garantias Adicionais
(i) Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios e Contas Bancdrias

4.4.1. As obrigagdes da Emissora decorrentes desta Escritura de Emissdo serdo garantidas por
Contrato de Cessdo Fiduciaria de Centas Bancarias e Direitos Creditérios, entre a Emissora e as
SPEs Financiadas, como cedentes, o(s) Debenturista(s) representado(s) pelo Agente Fiducirio,
como cessionario, CAIXA, como banco depositario (“Banco Depositario™), o Agente de Garantia e

0 Agente de Obras, acompanhado das notificagdes cabiveis as respectivas contrapartes devedoras
dos direitos creditérios cedidos (“Contrato de Cessio Fiduciaria” e “Notificagdes de Cessio

Fiduciaria”, respectivamente). As minutas do Contrato de Cessio Fiduciaria e das Notificagdes de
Cessdo Fiducidria, a serem devidamente firmados pelas respectivas partes e registrados na forma da
lei, sdo parte integrante desta Escritura de Emissdo como Anexo II, tendo por objeto: (i) a cessio
fiducidria em garantia dos Recebiveis (conforme definidos no item 4.4.3 abaixo); (ii) a cessdo
fiducidria da Conta de Liquidagio, das Contas Centralizadoras, das Contas de Crédito Associativo,
das Contas Investimento ¢ da Conta de Pagamento do Servigo da Divida (conforme definidas
abaixo), bem como dos recursos nelas depositados; (iii) cessio fiduciaria de todos os Investimentos
Permitidos (conforme definido abaixo) com recursos oriundos das Contas Centralizadoras e da
Conta de Liquidagdo; e (iv) cessdo fiducidria de todos os rendimentos decorrentes dos
Investimentos Permitidos.

Para fins dessa Escritura de Emisséo as seguintes definicdes sdo aplicdveis:

“Agente de Garantia™ ¢ a SScore Solugdes de Gerenciamento de Risco de Crédito S.A., ou

sociedade que eventualmente vier a substitui-la, empresa com reconhecida capacidade técnica e
experiéncia na avaliagdo de créditos, sugerida pela Emissora e aprovada pelo(s) Debenturista(s),
para: (a) analisar o crédito dos promitentes compradores e compradores de unidades habitacionais
dos Empreendimentos Financiados e demais empreendimentos cujos recebiveis sejam apresentados
como garantia, nos termos desta Escritura de Emissdo; (b) fornecer o Valor Geral de Venda
(“VGV?”) por unidade habitacional de cada Empreendimento Financiado, identificando aquelas cujo
valor de comercializagdo seja menor ou igual ao valor méaximo permitido para financiamento de
unidades habitacionais pelo SFH, identificando ainda aquelas unidades cujo valor de aquisi¢do scja
(1) menor ou igual ao estabelecido na Resolugdo N° 460 do Conselho Curador do FGTS, para
unidades que se enquadram nos pardmetros da 4rea de habitagdo popular, e (ii) superior ao
estabelecido na Resolugdo N° 460 do Conselho Curador do FGTS, para unidades que se enquadram
nos parametros da drea de habitagdo popular, porém menor ou igual ao valor maximo permitido
para financiamento de unidades habitacionais pelo SFH; (c) apurar o percentual de comercializagdo
das unidades dos Empreendimentos Financiados para fins de verificagdo da elegibilidade dos

empreendimentos; (d) calcular o Valor Atribuido (conforme definido abaixo) dos Recebiveis, nos

£ [
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termos desta Escritura de Emissdo e do Contrato de Cessio Fiducidria; e (e) fornecer ao Agente
Fiducidrio o VT, VTI e VT2 (conforme definido na Clausula 4.1 1.2) para o célculo do Cupom.

“Agente de Obras™: ¢ a Dexter Engenharia S/S Ltda., empresa com reconhecida capacidade técnica
sugerida pela Emissora e aprovada pelo Debenturista, ou instituicdo que eventualmente vier a
substitui-la, responsavel: (i) pela andlise e validagdo do orcamento e do cronograma fisico-
financeiro de cada Empreendimento Elegivel; (ii) pela verificacio do Custo de Produgdo dos
Empreendimentos Financiados, que deveré ser informado ao Agente Fiduciario em até 05 (cinco)
dias uteis antes da primeira Data de Verificacdo de Garantia para fins da primeira liberagdo de
recursos oriundos da Emissdo; (iii) pela verificagdo do estigio de construgdo das obras dos
Empreendimentos Financiados, com base nos seus respectivos cronogramas fisicos de execugdo,
para fins de verificagdo da elegibilidade dos empreendimentos; e (iv) pela verificagdo da evolugio
fisica das obras dos Empreendimentos Financiados, de acordo com o cronograma previamente
estabelecido, conforme previsto no Contrato de Cessdo Fiduciéria, para fins de apuragiio do Avango
Minimo e do Avango Médio dos Empreendimentos Financiados.

“Banco Depositério™: ¢ a CAIXA, onde serdo abertas e mantidas a Conta de Liquidag@o, as Contas

Centralizadoras, as Contas Investimento, a Conta de Pagamento do Servigco da Divida e as Contas
de Crédito Associativo.

“Conta de Liquidag@o™: significa conta bancéria vinculada de nimero 770-3, operagdo 003, mantida

pela Emissora junto ao Banco Depositdrio, na Agéncia 1813, e cedida fiduciariamente ao(s)
Debenturista(s), especificamente para depésito pelo(s) Debenturista(s) do valor correspondente a
Emissdo e cuja liberagdo em favor da Emissora sera realizada mediante aprovagdo do Agente
Fiduciario, apos analise dos pareceres emitidos pelo Agente de Garantia ¢ pelo Agente de Obras e
satisfagdo das condigdes suspensivas aplicaveis, na forma desta Escritura de Emissio.

“Contas Centralizadoras™: significam contas bancérias vinculadas mantidas pela Emissora e pelas

SPEs Financiadas, conforme o caso, junto ao Banco Depositario, conforme identificadas no
Contrato de Cessdo Fiducidria, e cedidas fiduciariamente ao(s) Debenturista(s) representado(s) pelo
Agente Fiducidrio, especificamente para arrecadagio e centralizacdo de todos os pagamentos
relativos aos Recebiveis, inclusive os Recebiveis de Venda Associativos que serdo depositados
Junto as Contas de Crédito Associativo para posterior transferéncia as Contas Centralizadoras, e
cuja movimentagdo serd autorizada pelo Agente Fiducidrio mediante instrugées ao Banco
Depositario, apos analise dos documentos identificados no Contrato de Cessdo Fiduciaria para fins
de: (i) liberagdo a Conta de Livre Movimentagio; (ii) retengdo em conta como garantia; ou (iii)
pagamento do Servigo da Divida na sua data de vencimento original ou antecipado, por via direta
ou mediante prévia transferéncia a Conta de Pagamento do Servigo da Divida, de acordo com os

termos desta Escritura de Emissdo. 2 ,\é\ /f‘\
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“Contas de Crédito Associativo™: significam contas bancarias vinculadas mantidas pela Emissora e
pelas SPEs Financiadas junto ao Banco Depositario, conforme listadas no Contrato de Cessiio
Fiducidria € cedidas fiduciariamente ao(s) Debenturista(s) representado(s) pelo Agente Fiduciario,
especificamente para arrecadagio de todos os pagamentos relativos aos Recebiveis de Venda
Associativos (conforme definidos no item 4.4.3 abaixo) e cuja movimentagdo sera exclusivamente
para fins de transferéncia de recursos as Contas Centralizadoras, conforme orienta¢do da Emissora
ou das SPEs Financiadas ao Banco Depositario, em periodicidade ndo superior a mensal.

“Conta de Pagamento do Servigo da Divida™: significa conta bancaria vinculada mantida pela

Emissora junto ao Banco Depositério, conforme identificada no Contrato de Cessio Fiduciaria ¢
cedida fiduciariamente ao Debenturista representado pelo Agente Fiduciario, exclusivamente para o
depdsito e retengdo dos valores referentes ao pagamento do Servigo da Divida, de acordo com os
termos desta Escritura de Emissdo.

“Conta de Livre Movimentagio™: significa conta bancéria, nio vinculada, mantida pela Emissora ou

pelas SPEs Financiadas e de livre movimentagio a serem informadas por escrito pelos respectivos
titulares ao Agente Fiducidrio para fins de movimentagido de recursos depositados em Contas
Vinculadas, com a mesma antecedéncia estabelecida para a andlise pelo Agente Fiduciario dos
requisitos e condigdes para liberagio de recursos, nos termos desta Escritura de Emissdo e do
Contrato de Cessdo Fiduciaria.

“Contas Investimento™: significam contas bancérias vinculadas mantidas pela Emissora ou pelas

SPEs Financiadas junto ao Banco Depositério, conforme identificadas no Contrato de Cessdo
Fiducidria e cuja movimentagio serd exclusivamente para a realiza¢do e resgate de Investimentos
Permitidos com relagdo aos recursos depositados junto as Contas Centralizadoras ou junto a Conta
de Liquidagdo, mediante instru¢des da Emissora ou das SPEs Financiadas, conforme o caso, ao

Banco Depositario, com copia para o Agente Fiduciario.

“Contas Vinculadas™: significam a Conta de Liquidacdo, as Contas Centralizadoras, as Contas

Investimento, as Contas de Crédito Associativo e a Conta de Pagamento do Servigo da Divida.

“Declaracio do Agente de Garantia”: significa a declaragdo que o Agente de Garantia devera

entregar ao Agente Fiducidrio, em até 05 (cinco) dias tteis apés o recebimento da Declaragdo do
Agente de Obras e dos documentos listados no item 7.1. (b) desta Escritura de Emissdo, na forma
anexada ao Contrato de Cessdo Fiducidria, e que devera conter: (i) a descri¢do dos Recebiveis no
ultimo dia util do més anterior, classificados em Recebiveis de Venda Aprovados, Recebiveis de
Venda em Aprovagdo, Recebiveis em Atraso, Recebiveis nio Financiados, Recebiveis de Venda

Associativos e Recebiveis em Estoque; (ii) o Valor Atribuido total de tais Recebiveis apds aplicados |
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os fatores de ponderagdo e de limites por categoria de Recebiveis, conforme previstos na Escritura,
ficando certo que somente serdo computados os Recebiveis decorrentes de Empreendimentos
Gravados ap6s o recebimento pelo Agente de Garantia de confirmagdo do Agente Fiducidrio quanto
a inexisténcia de dnus ou gravames sobre tais empreendimentos e recebiveis; e (iii) os fatores VT,
VTI e VT2 (conforme definidos na Clausula 4.11.2) para o calculo do Cupom.

“Declaracdo do Agente de Obras™: significa a declaragdo que o Agente de Obras devera entregar ao

Agente de Garantia € ao Agente Fiducidrio nas Datas de Medic¢do, em formato anexo ao Contrato de
Cessdo Fiducidria, contendo os resultados de medi¢io com base no tltimo dia util do més
imediatamente anterior, informando se o Avango Minimo de cada Empreendimento Financiado
encontra-se devidamente atendido em cada uma das Datas de Medigdo, indicando o Avango Médio,
bem como confirmando o Custo de Produgdo dos Empreendimentos Financiados.

“Investimento Permitido™: significa a aquisi¢do de quotas do Fundo de Investimento Caixa Aporte

Restrito | Renda Fixa Longo Prazo, fundo de investimento financeiro administrado pela CAIXA
(“Fundo de Investimento Renda Fixa”), sendo as quotas de tal fundo alienadas fiduciariamente em

favor do(s) Debenturista(s). Os investimentos aqui permitidos deverdo ser realizados
exclusivamente através de recursos transferidos da Conta de Liquidagdo ou das Contas
Centralizadoras, conforme o caso, para as Contas Investimentos, e devem estar de acordo com a
legisla¢do vigente.

“Servico da Divida™: significa principal, juros, remuneragio, despesas e demais valores devidos
pela Emissora no ambito da Emisséo.

“Valor Atribuido™ significa o valor de cada uma das modalidades de Recebiveis (conforme
descritos no item 4.4.3 abaixo) que sejam Recebiveis Elegiveis, que sera efetivamente considerado
para fins do célculo do Percentual Garantido. O Valor Atribuido dos Recebiveis Elegiveis ¢é
equivalente ao seu valor de face, multiplicado pelos cabiveis fatores de ponderacdo ¢ limites, nos
termos do item 4.4.6 e 4.4.7 abaixo, e sera calculado pelo Agente de Garantia, devendo constar da
Declaragéo do Agente de Garantia.

4.4.2. Uma vez celebrado o Contrato de Cessdo Fiducidria, tal instrumento formalizard a cessio
fiducidria em favor do(s) Debenturista(s) dos Recebiveis e dos diretos relativos as Contas
Vinculadas, em garantia do fiel e pontual pagamento das obrigagdes da Emissora, nos termos desta
Escritura de Emissdo.

4.4.3. Os recebiveis cedidos fiduciariamente correspondem aos direitos creditorios da Emissora ou
de sociedades de propdsito especifico controladas pela Emissora, conforme o caso, advindos ou
relacionados as seguintes operagdes da Emissora ou das sociedades de proposito especifico
controladas pela Emissora, conforme o caso: / ,\é
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(a) Direitos Creditérios Nado Performados decorrentes: (i) das vendas, nio financiadas pelos
respectivos adquirentes com terceiros, que nio sejam Recebiveis de Venda Associativos e que
tenham sido aprovados pelo Agente de Garantia, decorrentes de unidades habitacionais de
Empreendimentos Financiados ou de outros empreendimentos incorporados pela Emissora, nas
hipéteses previstas nesta Escritura de Emissio (“Recebiveis de Venda Aprovados™); ou (ii) das

vendas realizadas, ndo financiadas pelos respectivos adquirentes com terceiros, que ndo sejam
Recebiveis de Venda Associativos, em que o crédito dos adquirentes esta ainda sujeito a analise do
Agente de Garantia, do ponto de vista de comportamento de pagamento, por um periodo de 12
(meses), decorrentes de unidades habitacionais de Empreendimentos Financiados ou de outros
empreendimentos incorporados pela Emissora, nas hipéteses previstas nesta Escritura de Emissdo
(“Recebiveis de Venda em Aprovacdo”), sendo que, apés decorrido esse periodo, caso sejam

aprovados pelo Agente de Garantia, tornar-se-io Recebiveis de Venda Aprovados, e, caso sejam
reprovados pelo Agente de Garantia, deverdo ser excluidos do calculo do Percentual Garantido; ou
(iii) das vendas realizadas, ndo financiadas pelos respectivos adquirentes com terceiros, que ndo
sejam Recebiveis de Venda Associativos, decorrentes de clientes inadimplentes com relagdo a mais
de 03 (trés), mas até 06 (seis) parcelas consecutivas, decorrentes de unidades habitacionais de
Empreendimentos Financiados (“Recebiveis em Atraso” e, em conjunto com os Recebiveis de

Venda Aprovados e os Recebiveis de Venda em Aprovacio, os “Recebiveis de Venda

Tradicional”);

(b) Direitos Creditérios Nao Performados decorrentes das vendas de unidades habitacionais de
Empreendimentos Financiados em construgdo mantidos pela Emissora ou pelas SPEs Financiadas,
conforme listados no Contrato de Cessdo Fiduciaria, em face da CAIXA, quando esta tiver
financiado a aquisi¢do de imoveis aos clientes da Emissora ou das SPEs Financiadas através da
modalidade Crédito Associativo (“Recebiveis de Venda Associativos™) (os recebiveis descritos em

(a) e (b) acima, doravante denominados em conjunto, simplesmente, como “Recebiveis de Venda™);

€

(¢) Direitos Creditérios Nao Performados decorrentes da venda futura de unidades habitacionais de
Empreendimentos Financiados, ou de qualquer outra forma de alienagdo, de unidades dos
empreendimentos imobilidrios em construgdo mantidos em estoque pela Emissora ou pelas SPEs
Financiadas e cuja venda ainda ndo tenha sido realizada (doravante denominados simplesmente

como “Recebiveis em Estoque™ e em conjunto com os Recebiveis de Venda, “Recebiveis™).

Para fins deste item 4.4.3 as seguintes definigdes sio aplicaveis:

“Crédito Associativo™ significa a modalidade de crédito ao consumidor em que a CAIXA, na

qualidade de agente financiador, financia a aquisicio de unidade residencial ao respectivo

adquirente, assumindo a obrigagdo de desembolsar os respectivos valores diretamente 2 Emissora /

Text_SP 2611838vE T598/3 ] 4

I

L



ou as SPEs Financiadas, na qualidade de vendedoras, para fins de pagamento integral do prego de
venda até a data limite de entrega das chaves. Neste caso uma vez concedido o financiamento, a
obrigagdo de desembolso ou pagamento pela CAIXA independe de qualquer nova acdo por parte do
adquirente mutudrio ou mesmo do adimplemento das prestagdes desse mutuo.

“Direitos Creditérios Ndo Performados” sdo os direitos creditérios decorrentes da venda de

unidades imobilidrias ainda ndo construidas, sem o habite-se, ou cujas chaves ainda nio tenham
sido entregues ao respectivo comprador.

4.4.4. Uma vez que os Recebiveis tornem-se performados, mediante a construgdio das unidades
vendidas e entrega das chaves, a Emissora ou as SPEs Financiadas poderdo, desde que ndo tenham
incorrido em inadimplemento de acordo com os termos desta Escritura de Emissio, efetuar a cessio
de Recebiveis performados para terceiros, em condi¢des de mercado, desde que 0S recursos
oriundos da cessdo sejam depositados pelo terceiro adquirente diretamente nas Contas
Centralizadoras, ¢ que o cumprimento do Percentual Garantido (conforme definido no item 4.4.5
abaixo), observados os critérios para a composi¢io de Recebiveis dados em garantia conforme
estabelecidos nesta Escritura de Emissio e no Contrato de Cessdo Fiducidria, ndo seja
comprometido. Observadas essas condigdes, o Agente Fiducidrio, apos andlise do parecer emitido
pelo Agente de Garantia, autorizara a liberagio da cessio fiduciaria incidente sobre os Recebiveis
regularmente cedidos na forma aqui estabelecida.

4.4.5. A Emissora deverd assegurar a qualquer tempo durante a vigéncia desta emissdo que a
divisdo (razdo) entre: (i) o montante agregado do Valor Atribuido dos Recebiveis Elegiveis cedidos
fiduciariamente ao(s) Debenturista(s) e informado ao Agente Fiduciario pelo Agente de Garantia
com observancia os itens 4.4.6 ¢ 4.4.7 abaixo, cujo pagamento deva ser realizado exclusivamente
nas Contas Centralizadoras, ou nas Contas de Crédito Associativo, no caso de Recebiveis de Venda
Associativos; e (ii) o Saldo Liberado, seja igual ou superior a 120% (cento e vinte por cento)
(“Percentual Garantido™).

Para fins deste item 4.4.5 as seguintes definigdes sdo aplicaveis:

“Saldo Liberado™ ¢ definido como o saldo devedor total das Debéntures subtraido do saldo mantido:
(i) na Conta de Liquidagdo; (ii) nas Contas Centralizadoras; (iii) nas Contas Investimento, (iv) nas
Contas de Crédito Associativo; e (v) na Conta de Pagamento do Servigo da Divida, sendo que o
saldo em tais contas a ser considerado no calculo do Saldo Liberado serd subtraido de qualquer
valor cuja liberagdo tenha sido aprovada pelo Agente Fiducidrio.

“Recebiveis Elegiveis” sdo aqueles Recebiveis que atendam cumulativamente aos seguintes

requisitos, a serem verificados pelo Agente de Garantia:

£
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(1) (1) sejam decorrentes de Empreendimentos Financiados; ou (2) que independentemente dos
critérios de elegibilidade do empreendimento e independentemente de se qualificarem como
Empreendimentos Elegiveis, sejam recebiveis decorrentes das vendas das unidades dos
empreendimentos imobilidrios em construgdo mantidos pela Emissora ou por sociedades por
ela controladas, tenham sido aprovados ou estejam em fase de aprovagdo pelo Agente de
Garantia e cedidos fiduciariamente em garantia ao(s) Debenturista(s) mediante celebragdo e
formalizagdo de aditamento ao Contrato de Cessio Fiduciaria (“Recebiveis  Nio
Financiados™);

(i) sejam decorrentes de Empreendimentos Financiados cujo cronograma de obras satisfaca o
Avango Minimo nas respectivas Datas de Medicio (conforme definido abaixo), conforme
informado pelo Agente de Obras ao Agente de Garantia;

(ii)sejam decorrentes de Empreendimentos Gravados cujos gravames tenham sido baixados nos
termos do item 3.8.2.1. desta Escritura de Emissdo, conforme informado pelo Agente
Fiducidrio ao Agente de Garantia;

(iv) no caso de Recebiveis de Venda Tradicional: (i) aqueles recebiveis decorrentes de clientes
adquirentes que estejam adimplentes no momento de sua apresentagio para composi¢io
inicial do Percentual Garantido, substituicdo ou complementagio posterior, conforme
determinado pelo Agente de Garantia; ou (ii) ao longo da vigéncia das Debéntures aqueles
recebiveis decorrentes de clientes adquirentes que néo se tornem inadimplentes com relagdo
a mais de 06 (seis) parcelas vencidas bonsecutivas, ficando certo que os recebiveis
decorrentes de clientes inadimplentes com relagdo a mais de 03 (trés) parcelas consecutivas,
observado o limite aqui estabelecido, serdo considerados Recebiveis em Atraso, e
adicionalmente,

(v) tenham a comprovagdo de notificagdo de cessdo dos Recebiveis a respectiva contraparte
devedora, em um prazo de até 90 (noventa) dias, contados da apresentagdo do respectivo
Recebivel para andlise e aprovagdo pelo Agente de Garantia para fins de composi¢io da
garantia. A Emissora deverd enviar tal comprovagio ao Agente de Garantia, o qual ¢
responsével pela verificagdo do cumprimento da obrigagio aqui estipulada.

“Avanco Minimo” € o avango da execugéo fisica da obra com atraso maximo aceitavel de 30%
(trinta por cento), em relagdo a 100% (cem por cento) da obra, em cada Data de Medicdo e atraso
maximo de 150 (cento e cinquenta) dias em relago a Data Prevista de Conclusio de Obra conforme
averiguado em tal data, para cada Empreendimento Financiado, a serem satisfeitos pelo respectivo
empreendimento nas Datas de Medigdo. O Agente de Obras devera informar ao Agente Fiducidrio e
ao Agente de Garantia, no prazo de 05 (cinco) dias uteis de cada uma das Datas de Medigdo, se o
Avango Minimo encontra-se devidamente atendido em cada uma das Datas de Medlgao J\m (P
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“Datas de Medig@o” sdo datas estabelecidas para a medigdo das obras de cada Empreendimento

Financiado, pelo Agente de Obras, realizadas com base no ultimo dia atil do més anterior, ficando
definido que as Datas de Medigdo deverdo ser mensais, até o 5° (quinto) dia util de cada més,
quando o Agente de Obras devera enviar ao Agente Fiducidrio e ao Agente de Garantia, a
Declaragdo do Agente de Obras contendo os resultados da medi¢do, identificando se cada
Empreendimento Financiado atingiu o Avango Minimo para fins de eligibilidade de seus Recebiveis
¢ identificando o percentual de Avango Médio de todos os Empreendimentos Financiados para fins
de liberagdo de recursos da Emissdo para a Emissora.

“Data Prevista de Conclusdo de Obra” ¢ a data prevista nos cronogramas anexos ao Contrato de

Cessdo Fiducidria para a conclusio das obras referentes a cada Empreendimento Financiado, a qual

sera evidenciada mediante obtengdo do habite-se.

4.4.6. Ndo obstante e sem prejuizo do acima disposto, para efeito da apuracdo do Valor Atribuido
dos Recebiveis Elegiveis: (i) o valor total dos Recebiveis de Venda Aprovados serd multiplicado
por um fator de ponderagdo equivalente a 01 (um); (ii) o valor total dos Recebiveis de Venda
Associativos de Empreendimentos Financiados serd multiplicado por um fator de ponderagdo
equivalente a 1,2 (um inteiro e dois décimos); (iii) o valor total dos Recebiveis de Venda em
Aprovagdo sera multiplicado por um fator de ponderagdo 0,9 (nove décimos); (iv) o valor dos
Recebiveis em Estoque em cada Empreendimento Financiado equivalera ao valor médio das
unidades vendidas multiplicado pelo nimero de unidades em estoque e sera multiplicado por um
fator de ponderagdo 0,7 (sete décimos). Em qualquer hipotese, devera ser observado ainda que o
Valor Atribuido dos Recebiveis em Estoque ndo podera ultrapassar 20% (vinte por cento) do
montante agregado do Valor Atribuido dos Recebiveis Elegiveis cedidos fiduciariamente ao(s)
Debenturista(s); (v) o total valor dos Recebiveis em Atraso de Empreendimentos Financiados sera
multiplicado por um fator de ponderagdo de 0,5 (cinco décimos). Em qualquer hipdtese, devera ser
observado ainda que o Valor Atribuido dos Recebiveis em Atraso ndo podera ultrapassar 5% (cinco
por cento) do montante agregado do Valor Atribuido dos Recebiveis Elegiveis cedidos
fiduciariamente ao(s) Debenturista(s); e (vi) o Valor Atribuido dos Recebiveis Ndo Financiados nio
poderd ultrapassar 15% (quinze por cento) do montante agregado do Valor Atribuido dos
Recebiveis Elegiveis cedidos fiduciariamente ao(s) Debenturista(s).

4.4.7. Fica ressalvado que, ainda que o Avango Minimo de determinado empreendimento esteja
sendo atendido, se o atraso de progresso fisico da obra for igual ou superior a 15% (quinze por
cento), mas em nenhuma hipétese superior a 30% (trinta por cento) da obra acabada (100% (cem
por cento)), o Recebivel do respectivo emprendimento, se qualificado como Recebivel Elegivel,
sera computado por 80% (oitenta por cento) do seu Valor Atribuido para efeito de composi¢do do
Percentual Garantido, sem prejuizo dos critérios utilizados para sua composicdo, conforme previsto

nesta Escritura de Emissdo, tudo conforme modelo de cronograma constante de Anexo ao Contralo /,
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de Cessdo Fiduciaria.

4.4.7.1. O valor atribuido ao Recebivel, conforme disposto neste item 4.4.7, serd aplicado pelo
Agente de Garantia, com base na Declaragdo do Agente de Obras com os resultados de cada Data
de Medi¢do. O Valor Atribuido final dos Recebiveis Elegiveis dos Empreendimentos Financiados
informado pelo Agente de Garantia ao Agente Fiduciario devera conter as ponderagdes e atender os
critérios dos itens 4.4.6 ¢ 4.4.7 acima.

4.4.7.2. A Emissora podera alterar o cronograma de determinado Empreendimento Financiado, com
relagdo a Data Prevista de Conclusdo de Obra, desde que justificadas e previamente autorizadas
pelo Debenturista, autorizagdo esta que ndo serd negada sem justificativa. A alteragdo do
cronograma em nenhuma hipétese ird alterar o Custo de Produgdo do Empreendimento Financiado
apurado pelo Agente de Obras.

4.4.8. Excepcionalmente, em caso de insuficiéncia de Recebiveis Elegiveis, a Emissora podera
satisfazer o Percentual Garantido ou os requisitos de elegibilidade mediante depésito de valores em
dinheiro nas Contas Centralizadoras para retengio até que tais valores possam ser substituidos por
Recebiveis Elegiveis adequados ou mediante a constituicdo de outras garantias reais previamente
aceitas pelo(s) Debenturista(s), nos termos desta Escritura de Emissio.

4.4.9. A verificagdo do cumprimento do Percentual Garantido dar-se-4 mensalmente pelo Agente
Fiducidrio em cada Data de Verificagio de Garantia, apos recebimento da Declaracdo do Agente de
Garantia. Tendo verificado o descumprimento do Percentual Garantido, com base na Declaragdo do
Agente de Garantia, o Agente Fiducidrio devera exigir que a Emissora, em até 10 (dez) dias uteis da
Data de Verificagdo de Garantia, deposite em Conta Centralizadora montante suficiente para que a
divisdo do Valor Atribuido dos recebiveis elegiveis informado pelo Agente de Garantia dividido
pelo Saldo Liberado (conforme definido no item 4.4.5. desta Escritura de Emissao) seja igual ou
maior que 1,2,

4.4.9.1. Poderd o Agente Fiducidrio, mediante solicitagdo fundamentada, ou por solicitagdo do(s)
Debenturista(s), solicitar que a Emissora (i) apresente informagdes adicionais que venham a ser
necessarias para cumprir as suas obrigagdes descritas neste instrumento e (ii) solicite a0 Agente de
Garantia que emita novo documento atestando o Valor Atribuido atualizado dos Recebiveis
Elegiveis em um prazo inferior ao acima descrito, de modo a atestar que a Emissora esteja

cumprindo suas obrigagGes descritas neste instrumento.

4.4.10. O Contrato de Cessdo Fiducidria devera identificar e descrever os Recebiveis objeto de
cessdo fiducidria, incluindo: (i) a identificagdo dos respectivos empreendimentos, sua localizacio,
denominagdo, matricula e outros dados relevantes; (ii) a individualizagdo das contrapartes
devedoras no caso dos Recebiveis de Venda; e (iii) a identificagdo dos cronogramas exigidos de

Text_SP 2611838v6h 759873 ! 8

s

A ;
& C_P
}

|

\



progresso fisico da obra. Para efeito dos Recebiveis em Estoque, a Emissora e as SPEs Financiadas
devero incluir cldusula expressa nos seus contratos de venda das respectivas unidades dando
ciéncia aos adquirentes da cessdo dos respectivos recebiveis. A Emissora deverd notificar
mensalmente o Agente de Garantia e o Agente Fiducidrio acerca da nova composi¢io de Recebiveis
em Estoque objeto de cessdo fiduciaria.

4.4.11. Todos os pagamentos relativos aos Recebiveis deverdo ser realizados em reais
exclusivamente nas Contas Centralizadoras de titularidade da Emissora ou das SPEs Financiadas,
conforme o caso, ou nas Contas de Crédito Associativo, no caso de Recebiveis de Venda
Associativos. Pagamentos efetuados por engano de forma ou em conta diversa daquela aqui
estipulada deverdo ser imediatamente direcionados pela Emissora ou pelas SPEs Financiadas as
Contas Centralizadoras, sob as penas da lei. A Emissora e/ou as SPEs Financiadas deverio ainda
ceder novos Recebiveis sempre que necessario ao atendimento do Percentual Garantido.

4.4.12. Desde que nenhum evento de inadimplemento tenha ocorrido ¢ ndo tenha sido plenamente
regularizado e desde que os critérios para o cumprimento do Percentual Garantido e para a
composigdo de Recebiveis dados em garantia sejam observados, as quantias arrecadadas de tempos
em tempos decorrentes dos Recebiveis: (i) a partir da data que anteceder em 06 (seis) meses a data
de vencimento da primeira amortizagio de principal, serio retidas nas Contas Centralizadoras, até a
data e o limite necessério ao pagamento do valor de principal e juros exigivel na proxima data de
vencimento; e (ii) na medida em que excedam os valores mencionados no item (i) acima, serdo
liberadas para a Emissora, desde que a Emissora e/ou as SPEs Financiadas tenham cedido ao
Debenturista Recebiveis Elegiveis adicionais, de tal forma que o Percentual Garantido ¢ os
requisitos de composigdo dos Recebiveis continuem satisfeitos, mesmo apos a respectiva liberagdo
de recursos, e que nenhum evento de inadimplemento tenha ocorrido. Os valores nio liberados a
Emissora em razdo da ocorréncia de um evento de inadimplemento deverdo ser aplicados pelo
Agente Fiducidrio no pagamento do Servigo da Divida em aberto (conforme devide nos prazos
originalmente pactuados ou caso ofs) Debenturista(s) declare(m) o vencimento antecipado das
Debéntures nos termos deste instrumento) ou retidos como garantia caso ndo seja declarado o
vencimento antecipado das Debéntures.

4.4.13. A Emissora devera assegurar que a somatdria dos recursos depositados nas Contas
Centralizadoras ¢ do saldo dos Investimentos Permitidos seja suficiente para o pagamento de
Servigo da Divida com antecedéncia minima de 10 (dez) dias tteis da data em que 0 pagamento seja
devido e que a Conta de Pagamento do Servigo da Divida disponha de recursos suficientes para o
pagamento do Servigo da Divida com antecedéncia minima de 01 (um) dia util da data em que o
pagamento seja devido. Se, por qualquer motivo, a Conta de Pagamento do Servigo da Divida nio
dispuser de fundos suficientes necessarios ao pagamento do Servico da Divida em determinada data
de pagamento e ndo houver saldo nas Contas Centralizadoras e nas Contas de Crédito Associativo
para tal fim, a Emissora deverd, por iniciativa propria, providenciar diretamente o imediato depdsito X
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das quantias necessdrias ao pagamento devido na Conta de Pagamento do Servigo da Divida
(“Evento de Falha no Depgésito™). Enquanto ndio necessarios as destinagdes previstas nesta Escritura

de Emissdo, os recursos mantidos nas Contas Centralizadoras serdo aplicados pelo Banco
Depositirio em Investimentos Permitidos, mediante instruges da Emissora ou das SPEs
Financiadas, conforme o caso, ao Banco Depositério, com copia para o Agente Fiducidrio.

(i) Alienagdo Fiducidria de A¢ées e Quotas

4.4.14. Sera celebrado também um Contrato de Alienagdo Fiduciaria de A¢des e Quotas, entre
Emissora, as SPEs Financiadas, os demais acionistas ou quotistas das SPEs Financiadas, e o(s)
Debenturista(s), representado(s) pelo Agente Fiducidrio (“Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Acbes e Quotas™), cuja minuta é parte integrante desta Escritura de Emissio como Anexo 11 Uma
vez celebrado o Contrato de Alienagio Fiducidria de Agdes e Quotas, 0 mesmo formalizard a

alienagdo fiducidria, pela Emissora e pelos demais acionistas ou quotistas das SPEs Financiadas, em
favor do(s) Debenturista(s), representado(s) pelo Agente Fiduciario, de 100% (cem por cento) das
agoes ¢ quotas de emissdo das SPEs Financiadas.

(iii)  Alienagdo Fiducidria de Quotas do Fundo de Investimento Renda Fiva

4.4.15. Adicionalmente, sera celebrado um Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas do Fundo
de Investimento Renda Fixa entre Emissora, as SPEs Financiadas, CAIXA, na qualidade de
administrador do Fundo de Investimento Renda Fixa, e o(s) Debenturista(s) representado(s) pelo
Agente Fiducidrio, cuja minuta é parte integrante desta Escritura de Emissio como Anexo IV
(“Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas de Fundo”, em conjunto com os Contratos de Cessio

Fiducidria e o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Agdes e Quotas, os “Contratos de Garantia™).

Uma vez celebrado o Contrato de Alienagio Fiduciaria de Quotas de Fundo, o mesmo formalizara a
alienagdo fiducidria pela Emissora, em favor do(s) Debenturista(s), representado(s) pelo Agente
Fiduciario, de 100% (cem por cento) das quotas do Fundo de Investimento Renda Fixa detidas pela
Emissora e pelas SPEs Financiadas.

4.5. Valor Nominal Unitirio

O valor nominal unitario das Debéntures sera de R$1.000.000,00 (hum milhdo de reais), na Data de
Emissdo (“Valor Nominal Unitdrio®).

4.6. Quantidade de Debéntures Emitidas

Serdo emitidas 600 Debéntures, em série tinica ¢ indivisivel na Data de Emissio.

| 7~
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4.7. Prazo e Data de Vencimento

O vencimento das Debéntures ocorrera em 05 de dezembro de 2014 (“Data_de Vencimento”),

ressalvadas as hipéteses de vencimento antecipado, ocasides em que a Emissora obriga-se a
proceder ao pagamento integral e final das Debéntures pelo saldo remanescente de seu Valor
Nominal Unitério, acrescido da Remuneragio devida.

4.8. Classificacio de Risco

As Debéntures deverdo obter nota de classificagio de risco (rating) no minimo igual ao nivel de
classificagdo de grau de investimento(investment grade), a ser concedida por agéncia classificadora
de risco internacional em funcionamento no Pais (“Agéncia Classificadora de Risco™) sendo certo

que esta serd atualizada anualmente, conforme previsto na alinea “p” do item 7.1 abaixo.

4.9. Prego de Subscri¢iio e Integralizagio

4.9.1. O prego de subscri¢do e integralizagdo das Debéntures sera o seu Valor Nominal Unitério
(“Preco de Subscri¢do™).

4.9.2. A integralizagdo das Debéntures serd a vista, em moeda corrente nacional, no ato da
subscrigo, de acordo com as normas de liquidagdo aplicaveis a CETIP.

4.9.3. O montante integralizado na colocagdo primaria serd depositado fora do 4mbito da CETIP na
Conta de Liquidagdo, cuja movimentagdo estara sujeita & aprovagdo do Agente Fiduciario de acordo
com os termos desta Escritura de Emissdo e do Contrato de Cessdo Fiducidria. A liquidagao
financeira entre a Emissora e o Coordenador ocorrera diretamente, sem intermediagdo por parte da
CETIP.

4.10. Liberagio dos Recursos

4.10.1. Observadas as clausulas 4.10.1.1 e 4.10.1.2 abaixo, a liberagdo dos recursos da Conta de
Liquidagdo para a Conta de Livre Movimentagio ocorrera:

(a) em até 05 (cinco) dias uteis apds o recebimento pelo Agente Fiduciario dos documentos
listados no item 3.8.2 acima, da Declaragdo do Agente de Garantia, da Declaragio do Agente de
Obras, dos Contratos de Garantia devidamente registrados e de solicitagdo por escrito da Emissora,
de acordo com modelo anexo ao Contrato de Cessdo Fiduciéria indicando o montante a ser liberado
(“Solicitagdo de Libera¢do™) ou no dia util seguinte a Data de Emissdo, o que ocorrer por tltimo,

caso o Agente Fiducidrio tenha confirmado, conforme previsto no Contrato de Cessio Fiduciaria,
que: (i) houve a devida integralizacdo das Debéntures e o deposito dos recursos na Conta de , &~

7 /A
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Liquidagdo; (ii) houve a devida assinatura e protocolo para registro dos Contratos de Garantia, e
(iii) os empreendimentos indicados na Declaragdo do Agente de Garantia contendo o Valor
Atribuido dos Recebiveis Elegiveis atendem aos requisitos de elegibilidade, nos termos dos itens
3.82 e 3.8.3 acima, o Agente Fiduciario autorizari a liberagdo, para a Conta de Livre
Movimentagdo, dos recursos em um montante equivalente aquele solicitado pela Emissora, o qual
ndo podera ultrapassar o montante correspondente ao somatério de 90% (noventa por cento) do
custo de aquisi¢do dos terrenos dos Empreendimentos Financiados, 22,5% (vinte e dois virgula
cinco por cento) do custo de construgio dos Empreendimentos Financiados e 90% (noventa por
cento) do custo de incorporagdo dos Empreendimentos Financiados, conforme averiguados pelo
Agente de Obras e informados por este ao Agente Fiduciario, e limitados ao somatério do Valor
Atribuido dos Recebiveis Elegiveis dados em garantia conforme informado pelo Agente de
Garantia, dividido por 1,2 (um inteiro ¢ dois décimos) de modo a assegurar a observéancia do
Percentual Garantido; e

(b)  em Datas de Verificagdo de Garantia subsequentes, apos o recebimento pelo Agente
Fiducidrio da Solicitagdo de Liberagdo e apés a confirmagdo pelo Agente Fiduciario, conforme
previsto no Contrato de Cessao Fiduciaria, sobre:

(i) o devido aditamento ao Contrato de Cessio Fiduciaria e constitui¢io dos demais
Contratos de Garantia, conforme previsto no item 3.8.7. e 4.4.5., conforme necessério; e

(ii) o atendimento do Avango Médio do cronograma fisico da obra dos Empreendimentos
Financiados. Para tanto, a relagdo entre o Avango Médio da execu¢do fisica de obras dos
Empreendimentos Financiados, conforme apurado pelo Agente de Obras, ¢ a liberagdo dos
recursos da Conta de Liquidagdo devera observar o seguinte critério:

(1) Quando o Avango Médio for correspondente a 25% (vinte e cinco por cento) da
execugdo fisica integral das obras dos Empreendimentos Financiados, serdo liberados
recursos adicionais para a Conta de Livre Movimentagio correspondentes a até
22,5% (vinte e dois virgula cinco por cento) do custo de construgio dos
Empreendimentos Financiados, conforme averiguados pelo Agente de Obras e
informados por este ao Agente Fiducirio e limitado ao somatério do Valor
Atribuido dos Recebiveis Elegiveis dados em garantia dividido por 1,2 (um inteiro ¢
dois décimos) de modo a assegurar a observéncia do Percentual Garantido;

(2) Quando o Avango Médio for correspondente a 50% (cinquenta por cento) da
execucdo fisica integral das obras, serdo liberados recursos adicionais para a Conta
de Livre Movimentagdo correspondentes a até 22,5% (vinte e dois virgula cinco por

cento) do custo de construgdo dos Empreendimentos Financiados, conforme

averiguado pelo Agente de Obras e informados por este ao Agente Fiducidrio e -
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limitado ao somatério do Valor Atribuido dos Recebiveis Elegiveis dados em
garantia dividido por 1.2 (um inteiro e dois décimos) de modo a assegurar a
observancia do Percentual Garantido: e

(3) Quando o Avango Médio for correspondente a 75% (setenta e cinco por cento) da
execucdo fisica integral das obras, serio liberados recursos adicionais para a Conta
de Livre Movimentagdo correspondentes a até 22,5% (vinte e dois virgula cinco por
cento) do custo de construgdo dos Empreendimentos Financiados, conforme
averiguado pelo Agente de Obras e informados por este ao Agente Fiduciario e
limitado ao somatodrio do Valor Atribuido dos Recebiveis Elegiveis dados em
garantia dividido por 1,2 (um inteiro e dois décimos) de modo a assegurar a
observéncia do Percentual Garantido, ou o saldo da Conta de Liquidagéo, o que for
menor. ’
“Avangco Médio™ é média do avango da execugdo fisica de obras dos Empreendimentos
Financiados, assim considerados na Data de Emissdo, ¢ que estiverem em cumprimento do Avango
Minimo, conforme verificada pelo Agente de Obras e informada ao Agente Fiduciario, de acordo
com o cronograma fisico-financeiro de cada um desses Empreendimentos Financiados, ponderada
com base no VGV das unidades dos Empreendimentos Financiados cujo valor de comercializagdo
seja menor ou igual ao valor maximo permitido para financiamento de unidades habitacionais pelo
SFH.

“Datas de Verificagdo de Garantia™: significa as datas em que o Agente Fiduciario, com base na

Declaragio do Agente de Garantia, devera avaliar e verificar os Recebiveis cedidos fiduciariamente,
de forma a certificar o atendimento ao Percentual Garantido e demais requisitos de garantia
previstos nesta Escritura de Emissdo, nos Contratos de Cessio Fiducidria para a liberacdo de
recursos: (i) da Conta de Liquidagdo; ou (ii) das Contas Centralizadoras, para a Conta de Livre
Movimentag@o. A primeira Data de Verificagio de Garantia ocorreré em até 05 (cinco) dias uteis
apos o recebimento pelo Agente Fiducidrio dos documentos listados no item 3.8.2 acima, da
Declaragdo do Agente de Garantia, da Declaragio do Agente de Obras e de Solicitagdo de
Liberagdo e as demais nos meses subsequentes até o vencimento integral das Debéntures, no 3°
(terceiro) dia til apos o recebimento da Declaragdo do Agente de Garantia, da Declaragdo do
Agente de Obras e da Solicitagdio de Liberag¢do. Caso a Data de Verificagdo de Garantia ocorra em
um dia que ndo seja dia 0til na Cidade de Sdo Paulo, a data de Verificagdo de Garantia seré o dia
util subsequente. Caso o Agente Fiduciario identifique erros na Declaragiio do Agente de Garantia
ou nos Contratos de Garantia, o mesmo deverd informar imediatamente o Agente de Garantia ou a
Emissora, conforme o caso, ficando certo as Datas de Verificagdo de Garantia ocorrerio de acordo
com o0s prazos acima contados a partir do recebimento pelo Agente Fiduciario dos documentos

retificados. / ,{%
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4.10.1.1. Caberé ao Agente Fiduciario, apos recebimento da Declaragdo do Agente de Garantia e da
Declaragdo do Agente de Obras, determinar o atendimento das exigéncias de garantia e autorizar a
liberagdo dos recursos a Emissora nos termos deste item 4.10.1, sendo que o Agente Fiducidrio
somente autorizard a liberagdo se tais documentos comprovarem o Avango Médio das obras dos
Empreendimentos Financiados (somente para o caso das liberagdes previstas na alinea (b) acima) e
a manutengdo do Percentual Garantido.

4.10.1.1.1. Para a liberagdo de recursos prevista na alinea (a) acima, o Agente Fiducidrio deverd ter
recebido a Declaragdo do Agente de Garantia e a Declaragio do Agente de Obras, bem como os
documentos necessarios para comprovagdo da elegibilidade dos empreendimentos que lastreiam os
recebiveis, conforme listados no item 3.8.2 acima, com até 05 (cinco) dias uteis de antecedéncia,
sendo que a data de referéncia dos documentos fornecidos nio poderé ser superior a 45 (quarenta e
cinco dias) dias da data da liberagdo, exceto os documentos para comprovagdo da liberagdo de
gravames sobre Empreendimentos Gravados, conforme listados no item 3.8.2.1. acima, os quais ndo
poderdo ter sido emitidos com mais de 25 (vinte e cinco) dias de antecedéncia da data em que forem
entregues ao Agente Fiducidrio. Além disso, a Declaragdo do Agente de Obras apresentada ao
Agente Fiducidrio para a primeira liberagio de recursos deveré confirmar que os Empreendimentos
Financiados apresentados na Data de Emissdo, conforme listados em anexo ao Contrato de Cessio
Fiduciaria, terdo Custo de Produgdo total, multiplicado por 0,9 (nove décimos), igual ao Montante
Total da Emissdo identificado no item 3.3 desta Escritura de Emissio, observados os termos do item
3.8.5. acima.

4.10.1.2. Excepcionalmente, caso a Emissora tenha cumprido com as condigdes para liberagdo de
recursos estabelecidas nos itens 4.10.1. (a) e 4.10.1. (b) acima mas os recursos solicitados através da
Solicitagdo de Liberagdo e efetivamente liberados para Conta de Livre Movimentagdo sejam em um
montante inferior aos limites ali previstos, a Emissora podera solicitar ao Agente Fiducidric a
liberagdo de recursos adicionais anteriormente a Data de Verificagio de Garantia subsequente,
através de emissdo de Solicitagdo de Liberagdo adicional. Tal liberagdo somente serd autorizada
pelo Agente Fiduciario caso nenhum evento de inadimplemento tenha ocorrido e se dard com base
na ultima declaragdo do Agente de Garantia desde que com ndo mais que 30 (trinta) dias de
defasagem, desde que a liberagio observe os limites e condi¢des estabelecidos nos itens 4.10.1. (a)
€ 4.10.1. (b) acima.

4.10.1.3. Para fins das liberagdes previstas na alinea (b) acima, o Agente Fiducidrio somente
considerard o Custo de Produgdo dos empreendimentos indicados na Declaragdo do Agente de
Obras apresentado ao Agente Fiducidrio para fins da primeira liberagdo dos recursos. Caso a
Emissora inclua novos empreendimentos como Empreendimentos Financiados, conforme os termos
do item 3.8.7 desta Escritura de Emisso, o Custo de Produgdo destes ndo entrard no calculo dos
percentuais de liberagdo indicados no item 4.10.1 acima. / \&

-
A

Text_SP 261 1K3%v6 759813 24



4.10.2. Os recursos mantidos na Conta de Liquidagdo serdo aplicados até a data de sua efetiva
liberagdo pelo Banco Depositario no Investimento Permitido mediante instrugdes da Emissora ao
Banco Depositério, com copia ao Agente Fiduciario.

4.10.3. Sem prejuizo das demais disposigdes desta Escritura de Emissio e do Contrato de Cessio
Fiducidria e desde que observadas as disposicdes das clausulas 4.4.12 e 4.4.13 acima, em cada Data
de Verificagdo de Garantia o Agente Fiducidrio autorizard a liberagdo de recursos bloqueados e
depositados junto as Contas Centralizadoras. Para a liberagio de recursos das Contas
Centralizadoras o Agente Fiducidrio ndo ira receber nenhuma solicitagdo da Emissora com relagéio
ao valor a ser liberado e ndo ird averiguar em nenhum momento as informagdes enviadas pelo
Agente de Obras.

4.11. Remuneracio
4.11.1. Atualiza¢io do Valor Nominal

O valor nominal néo sera atualizado.

4.11.2. Cilculo do Cupom

O cupom aplicével ao primeiro Periodo de Capitalizagdo sera 8,25% ao ano, base 252 dias uteis,
sendo o Cupom aplicdvel aos demais Periodos de Capitalizagio obtido de acordo com a formula
abaixo:

Cupom = {[S,ZS]x(—V——E B H + H (8,251xV'T,) +([10,25]xVT, )Jx[—sg'—ﬂ
VE VT VE

Onde VT = VT, + VT;
Onde:

VE = Valor da Emissdo equivalente (1) 4 soma do valor nominal das Debéntures em circulagdo no
més de referéncia da tltima Declaragdo do Agente de Garantia entregue antes da data do pagamento
da Remuneragio do Periodo de Capitalizagio imediatamente anterior ao Periodo de Capitalizagdo
para o qual o Cupom esta sendo calculado;

SL = O valor equivalente ao saldo do Valor da Emissdo, subtraido da soma dos saldos das Contas
Vinculadas apurado no 5° (quinto) dia util anterior a data de pagamento da Remuneragio do Periodo
de Capitalizagdo imediatamente anterior ao Periodo de Capitalizagio para o qual o Cupom estd

sendo calculado; ,
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VT, = Valor de venda acumulado das unidades habitacionais somado ao valor das unidades em
estoque apurados pelo valor médio das vendas realizadas desde o langamento do empreendimento,
com relagdo aquelas unidades cujo valor de venda seja menor ou igual ao valor maximo
estabelecido na Resolugdo do Conselho Curador do FGTS n° 460/04, para unidades que se
enquadram nos pardmetros da area de Habitagdo Popular, conforme informado pelo Agente de
Garantia. Serdo considerados apenas os Empreendimentos Financiados incluidos na dltima
Declaragdo do Agente de Garantia entregue antes da data de pagamento da Remuneragdo do
Periodo de Capitalizagdo imediatamente anterior ao Periodo de Capitalizagdo para o qual o Cupom
estd sendo calculado.

VT, = Valor de venda acumulado das unidades habitacionais somado ao valor das unidades em
estoque apurados pelo valor médio das vendas realizadas desde o langamento do empreendimento,
com relagdo aquelas unidades cujo valor de venda seja menor ou igual ao valor méximo permitido
para financiamento pelo SFH, mas superior ao estabelecido na Resolu¢do do Conselho Curador do
FGTS n° 460/04, para unidades que se enquadram nos pardmetros da area de Habitagdo Popular,
conforme informado pelo Agente de Garantia. Serdo considerados apenas os Empreendimentos
Financiados incluidos na ultima Declaragio do Agente de Garantia entregue antes da data de
pagamento da Remuneragdo do Periodo de Capitalizagdo imediatamente anterior ao Periodo de
Capitalizag¢do para o qual o Cupom esta sendo calculado.

4.11.3. Juros

As Debéntures renderdo juros correspondentes a variagdo acumulada da TR — Taxa Referencial,
divulgada pelo Banco Central, calculada de forma pro rata temporis por dias tteis, acrescida de um
cupom, revisado a cada Periodo de Capitalizagdo, equivalente a: (i) 8,25% (oito inteiros ¢ vinte e
cinco centésimos por cento) a.a. para a parcela dos recursos da Emissio nio liberadas para uso pela
Emissora, equivalente a soma dos saldos das Contas Vinculadas; (ii) 10,25% (dez inteiros ¢ vinte e
cinco centésimos por cento) a.a. para a parcela dos recursos da Emissdo que for utilizada para
financiar as unidades habitacionais com valor de venda superior ao estabelecido na Resolugdo do
Conselho Curador do FGTS n° 460/04, para unidades que se enquadram nos pardmetros 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 niimero de casas
decimais divulgado pelo 6rgdo responsivel pelo seu calculo, sendo a remuneragdo paga
semestralmente ao final de cada Periodo de Capitalizagdo (“Remunerac¢io™). r\&

L

O célculo dos juros obedecera a seguinte formula:
J={VNex [ (FatorTR x FatorSpread) - 1] }

Onde:

Text_SP 2611838v6 759813 26

.‘J__



J = valor dos juros, acumulados no periodo, devidos no final de cada Periodo de Capitalizagdo,
calculado com 06 (seis) casas decimais sem arredondamento;

VNe = Valor Nominal de emissdo ou saldo do Valor Nominal das Debéntures, informado/calculado
com 06 (seis) casas decimais, sem arredondamento.

FatorTR = Produtério das Taxas Referenciais divulgadas pelo Banco Central do Brasil durante o
Periodo de Capitalizacdo,, calculado com 08 (oito) casas decimais, sem arredondamento, como a
seguir:

aynf 2 g
g/ abi? attn

TR s Co TR » TR »
FatorTR = !+ X !+ x..x | I+
100 100 100

onde:

Ri, TRz, TR» = Taxa Referencial das datas-base divulgadas pelo Banco Central do Brasil, para o
Perjodo de Capitalizagio, informada com 04 (quatro) casa decimais;

Dup = nimero de dias uteis compreendidos entre a data da TR utilizada ¢ a data de cdlculo, sendo
“dup” um nimero inteiro;

Dut = nimero de dias tteis para o periodo de vigéncia da TR utilizada, sendo “dur” um nimero
inteiro:

Cupom

b
100 )

Faiorﬁ‘prmd = (1

Onde:
FatorSpread = Calculado com 09 (nove) casa decimais, com arredondamento;

n = nimero de dias tteis entre a data do proximo pagamento de remuneragio ¢ a data do pagamento / 2 G 4
de remunerag@o anterior, sendo “#” um nimero inteiro: / 2
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Dup = nimero de dias (teis compreendidos entre o tltimo pagamento de remuneragio e a data
atual, sendo “dup” um numero inteiro;

Dut = nimero de dias lteis entre o Gltimo ¢ préximo pagamento de remuneragido, sendo “dut” um

numero inteiro;

A TR deverd ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais divulgado pelo 6rgio
responsavel pelo seu célculo.

A aplicagdo da TR incidird no menor periodo permitido pela legislagdo em vigor, sem necessidade
de ajuste a Escritura de Emissio ou qualquer formalidade.

A data-base é o dia 5 de cada més.

Caso o dia da data de emissdo do ativo nio seja coincidente com a correspondente data-base, a
atualizagdo serd efetuada até o dia 05 (cinco) do més imediatamente subsequente & Data de
Emissdo, com base no critério pro-rata dia atil, com utilizagdo da TR relativa a Data de Emissao.

dupy

dut
Cada fator resultante da expressio (l+%} ¢ considerado com 08 (oito) casas decimais, sem

arredondamento.

4.11.3.1 No caso de indisponibilidade tempordria da TR quando do pagamento de qualquer
obrigagdo pecunidria prevista nesta Escritura de Emissdo, serd utilizada, em sua substituicdo, a
mesma taxa didria produzida pela ltima TR conhecida na data de encerramento do tltimo Periodo
de Capitalizagdo, acrescido do spread, até a data do calculo, nio sendo devidas quaisquer
compensagdes financeiras, tanto por parte da Emissora quanto pelo(s) Debenturista(s), quando da
divulgagdo posterior da TR relativa & data de encerramento do altimo Periodo de Capitalizagdo.

4.11.3.2 Na auséncia de apuragfo e/ou divulgagio da TR relativa a data de encerramento do Gltimo
Periodo de Capitalizagdo, por prazo superior a 10 (dez) dias apds esta data, ou ainda, no caso de sua
extingdo ou por imposi¢do legal, o Agente Fiducidrio devera convocar Assembléia Geral de
Debenturistas para definir, de comum acordo com a Emissora, o pardmetro a ser aplicado. Até a
deliberagdo desse pardmetro sera utilizada, para calculo do valor de quaisquer obrigagdes previstas
na presente Escritura de Emissdo, a mesma taxa didria produzida pela tltima TR conhecida na data
de encerramento do Gltimo Periodo de Capitalizagdo, acrescida do spread, até a data da deliberagdo
da Assembléia Geral de Debenturistas.

4.11.3.3. Cumpre ao Agente Fiducidrio comunicar a CETIP, até o 2° (segundo) dia util anterior ao/ S &

1
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encerramento de cada semestre, o Cupom, conforme disposto no item 4.1 1.2, a ser utilizado no
semestre subsequente.

4.11.4. A primeira parcela de pagamento de juros serd devida em [05 de junho de 2010], sendo as
demais devidas nas datas definidas abaixo, observado o disposto na clausula 4.14 abaixo (cada data
de pagamento Remuneragdo, uma “Data de Pagamento de Remuneracdo™):

Datas de Pagamento da Remuneragio das Debéntures
05 de Junno de 2010 05 de DEZEMBRO de 2012
035 de DEZEMBRO de 2010 05 de JunHO de 2013
05 de junno de 2011 05 de DEZEMBRO de 2013
05 de bEZEMBRO de 2011 05 de JUNHO de 2014
05 de JunHO de 2012 05 de pEZEMBRO de 2014 ]

4.11.5. O periodo de capitalizagdo da Remuneragio (“Periodo de Capitaliza¢do™) é, para o primeiro

Periodo de Capitalizagio, o intervalo de tempo que se inicia na data de subscrigdo das Debéntures e
termina na primeira Data de Pagamento de Remuneragdo, e para os demais Periodos de
Capitalizagdio, o intervalo de tempo que se inicia em uma Data de Pagamento de Remuneragio, e
termina na Data de Pagamento de Remuneracéo subsequente.

4.11.6. Cada Periodo de Capitalizagio sucede o anterior sem solugdo de continuidade, até a Data de
Vencimento.

4.11.7. A cada pagamento de Remuneragdo, 1% (um por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cingiienta e dois) dias uteis, do Cupom, sera devido pelo(s) Debenturista(s) 8 CAIXA a titulo de
comissdio de estruturagido (“Comissdo de Estruturagdo”), cuja apropriagdo ocorrera quando do

recebimento da Remuneragdo pela CAIXA, como gestora dos recursos do FGTS. A referida
comissdo serd devida & CAIXA apenas com relagdo a quantidade de Debéntures detidas pelo FGTS
ou seus veiculos de investimentos, sendo certo que a referida comissio nio serd devida por
quaisquer outros Debenturistas que venham a adquirir as Debéntures. O pagamento da Comissio de
Estruturagdo serd liquidada diretamente entre as partes fora do @ambito da CETIP.

4.12. Amortiza¢io do Principal

As Debéntures serdo amortizadas em quatro parcelas iguais, sendo a primeira parcela devida em 05
de maio de 2013 e sendo as demais devidas nas datas definidas abaixo, observado o disposto na

clausula 4.14 abaixo (cada data de pagamento de principal, uma “Data de Pagamento de Principal™): o

2\
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Datas e Porcentagens de Pagamento de Principal

05 de JUNHO de 2013~ 25% (VINTE E CINCO POR CENTO) 05 de JunHO de 2014~ 25% (VINTE E CINCO POR CENTO)

05 de DEZEMBRO de 2013—25% (VINTE E CINCO POR CENTO) 05 de DEZEMBRO de 2014—25% (VINTE E CINCO POR CENTO)

4.12.1. Os percentuais estabelecidos na tabela acima poderdo ser alterados em caso de resgate ou
amortizagdo antecipados ocorridos anteriormente a cada da Data de Pagamento de Principal.

4.13. Local de Pagamento

Os pagamentos a que faz jus o(s) Debenturista(s) serdo efetuados utilizando-se os procedimentos
adotados pela CETIP, conforme as Debéntures estejam custodiadas junto a CETIP. As Debéntures
que ndo estiverem custodiadas junto a CETIP terdo os seus pagamentos realizados junto ao Banco
Mandataric.

4.14. Prorrogacio dos Prazos

Considerar-se-do automaticamente prorrogados os prazos para pagamento de qualquer obrigacidc
prevista ou decorrente da presente Escritura de Emissdo, até o primeiro dia util subsequente, sem
acréscimo de juros ou de qualquer outro encargo moratério aos valores a serem pagos: (i) para as
Debéntures ndo custodiadas na CETIP, quando a data de pagamento coincidir com dia em que nio
haja expediente comercial ou bancario na Cidade de Sao Paulo: e (ii) caso as Debéntures estejam
custodiadas na CETIP, os pagamentos s serio prorrogados quando tal data coincidir com feriado
nacional, sdbado ou domingo.

4.15. Encargos Moratorios

Ocorrendo atraso imputdvel a Emissora no pagamento de qualquer quantia devida ao(s)
Debenturista(s), os débitos em atraso e nio pagos pela Emissora ficardo sujeitos a: (i) multa
moratéria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido; e (ii) juros de mora de 1% (um por cento) ao
m¢€s, sem prejuizo e em adi¢do & Remuneragio, ambos calculados sobre os valores em atraso desde
a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento, independentemente de aviso, notificagao
ou interpelagdo judicial ou extrajudicial. Além disso, fica a Emissora obrigada a arcar com as
eventuais despesas incorridas para a cobranga dos valores.

4.16. Publicidade

Todos os atos e decisdes que, de qualquer forma, vierem a envolver direta ou indiretamente, os
interesses do(s) Debenturista(s), deverdo ser obrigatoriamente comunicados sob a forma de “Aviso
ao Debenturista™ a ser enviado aos enderecos do(s) Debenturista(s) e do Agente Fiduciario, sendo
que tais comunicados serdo considerados entregues quando recebidos sob protocolo ou com “aviso

// 2
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de recebimento” expedido pelo correio.
4.17. Comunicacdes

4.17.1. Todas as notas, notificagdes, autorizagdes, rentincias e outras comunicagdes a serem
enviadas por qualquer das partes nos termos desta Escritura de Emissdo, deverdo ser feitas por
escrito e serdo entregues por carta registrada com “aviso de recebimento”, por servigo de
mensageiro comercialmente reconhecido, em maos, ou enviadas por meio de transmissdo de fac-
simile, ou por e-mail e métodos eletronicos similares, em cada caso para o endereco adequado e
para os numeros de telefone de fax estabelecidos abaixo. As comunicagdes feitas por fac-simile ou
e-mail serdo consideradas recebidas na data de seu envio, quando da confirmagdo do recebimento
da transmissdo. Os respectivos originais deverdio ser encaminhados para os enderegos abaixo em
até 02 (dois) dias uteis apés o envio da mensagem. A mudanga de qualquer dos enderecos ou
nimeros de telefone ou enderegos eletronicos abaixo deverd ser notificada as demais partes pela
parte que tiver seu enderego alterado.

Para a Emissora:

GAFISA S.A.

Avenida das Nagdes Unidas, n° 8.501, 19° andar
05425-070, Sdo Paulo, SP

At.: Fabio Tomita

Telefone: (11) 3025-9335

Fac-simile: (11) 3025-9330

¢.c. MACHADO MEYER SENDACZ E OPICE

Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 3144, 11° andar
01451-000 S#o Paulo, SP

At.: Sr. José Virgilio Lopes Enei / Carlos Motta
Telefone: (11) 3150-7041 / 3150-7625
Fac-simile: (11) 3150-7071

Para o Agente Fiduciario:

BNY MELLON SERVICOS FINANCEIROS DTVM S.A.
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1455, 6° andar
04543-011, Sdo Paulo, SP

At.: Sra. Soraya E. Lysenko

Telefone: (11) 3050-8370 ’\§

Fac-simile: (11) 3050»8002/

-
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Para o Banco Mandatirio:

Banco Itau S.A.

Av. Engenheiro Armando de Arruda Pereira, 707 - 7° andar - Lado Azul — Torre Eudoro Villela,
- Parque Jabaquara

04344-902, Sdo Paulo-SP

At.: Sr. Luiz Loureiro

Telefone: (11) 5029-1905

Fac-simile: (11) 5029-1905

Para o Escriturador:

[tat Corretora de Valores S.A.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.400, 10° andar
04538-132, Sao Paulo, SP

At.: Luiz Loureiro

Telefone: (11) 5029-1905

Fac-simile: (11) 5029-1905

Para a CETIP:

Rua Libero Badaré, n® 425, 24° andar
01009-000 Sdo Paulo, SP

At. Area de Valores Mobiliarios
Telefone: (11)3111-1400

Fac-simile: (11) 3111-1563

4.17.2. No caso de comunicagdo por métodos eletrdnicos, a Emissora autoriza, neste ato, o Agente
Fiduciario a realizar e executar as instrugdes e dire¢des enviadas ao Agente Fiducidrio por e-mail e
métodos eletronicos similares. A Emissora concorda que o Agente Fiduciario ndo possui qualquer
obrigagdo ou dever de verificar ou confirmar se a pessoa que enviou tal instru¢do foi autorizada pela
Emissora. Desta forma, o Agente Fiducidrio ndo se responsabiliza por quaisquer perdas, custos ¢
despesas incorridas ou sustentadas pela utilizagdo de meios eletrénicos.

4.18. Repactuacio

A partir de 05 de junho de 2013 e antes da amortizagdo integral das Debéntures, a Emissdo podera
ser repactuada por um periodo adicional em termos e condigdes a serem acordados entre Emissora e
0(s) Debenturista(s).

4.19. Pré-Pagamento Compulsério

Na hipétese de o total de Empreendimentos Financiados que tenham servido ao oferecimento de

=
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Recebiveis Elegiveis para composigdo do Percentual Garantido, que estejam em descumprimento

do Avango Minimo de execugdo do cronograma fisico de obra (“Empreendimentos Inadimplentes™)
e que: (i) ndo possuam Seguro de Término de Obra (conforme definido abaixo); e (ii) nio sejam
incorporados pelas SPEs Financiadas, supere, a qualquer momento durante a vigéncia das
Debéntures, um nimero minimo de empreendimentos correspondentes a 30% (trinta por cento) do
total de Empreendimentos Financiados e desde que o Debenturista nio tenha, por mera liberalidade
€ a seu exclusivo critério, declarado inadimplemento e vencimento antecipado de toda a divida,
nem, por outro lado, tenha a seu exclusivo critério optado por renunciar as prerrogativas aqui
previstas, todos os Recebiveis depositados dai por diante nas Contas Centralizadoras e nas Contas
de Crédito Associativo deverio ser transferidos automaticamente para a Conta de Pagamento do
Servigo da Divida para o resgate antecipado e compulsério do saldo devedor das Debéntures, sem
prejuizo da obrigagdo da Emissora de, em caso de insuficiéncia de tais Recebiveis, pagar
diretamente o valor remanescente nas datas originais de vencimento do Servigo da Divida.

4.20. Fundo de Manutengio de Liquidez

Nio sera constituido fundo de manutengdo de liquidez das Debéntures, sendo certo, entretanto, que
valores deverdo ser mantidos nas Contas Centralizadoras na forma da Clausula 4.4.1 2

4.21. Isencdo Tributaria

Caso o(s) Debenturista(s) goze(m) de algum tipo de imunidade ou isencio tributéria, devera(io)
encaminhar ao Banco Mandatério no ato da subscrigio a sua condicdio de imune(s) ou isento(s). Em
caso de alterag@io posterior nessa condigiio, o(s) Debenturista(s) devera(ao) comunicar ao Banco
Mandatério. Em caso de negociagdo das Debéntures pelo(s) Debenturista(s), os novos subscritores
se obrigam a informar ao Bance Mandatario sua condigdo de imune ou isento caso gozem de algum
tipo de imunidade ou isen¢do tributéria.

4.22. Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos

O ndo comparecimento do(s) Debenturista(s) para receber o valor correspondente a quaisquer
obrigagdes pecunidrias nas datas previstas nesta Escritura de Emissdo ou em qualquer comunicagio
realizada ou aviso publicado nos termos desta Escritura de Emissio nio lhe(s) dara o direito a
qualquer acréscimo no perfodo relativo ao atraso no recebimento, assegurados, todavia, os direitos
adquiridos até a data do respectivo vencimento ou pagamemo, no caso de impontualidade no
pagamento.

CLAUSULA V - ADITAMENTO A PRESENTE ESCRITURA DE EMISSAO

Quaisquer aditamentos a esta Escritura de Emissdo deverdo ser firmados pela Emissora e pelo

Text_SP 2611838v6 759873 3.3 ’_§ / j

)



Agente Fiducidrio e posteriormente arquivados na JUCESP.

CLAUSULA VI - AQUISICAO DAS DEBENTURES PELA EMISSORA E VENCIMENTO
ANTECIPADO

6.1. Aquisi¢cao Facultativa

6.1.1. A Emissora poderd, a qualquer tempo, adquirir ou resgatar as Debéntures em circulagdo por
pre¢o ndo superior ao seu Valor Nominal Unitario acrescido da Remuneragio calculada pro rata
temporis, desde a Data de Emissdo ou da Data de Pagamento de Remuneragdo imediatamente
anterior subtraido do valor de principal ja amortizado nas Datas de Pagamento de Principal,
conforme o caso, observando o disposto no pardgrafo 2°, do artigo 55, da Lei das Sociedades por
Agdes, mediante publicagdo de “Aviso aos Debenturistas” e notificagio ao Agente Fiduciario e a
CETIP com antecedéncia minima de 10 (dez) dias Gteis da data pretendida para pagamento do
resgate (“Resgate Antecipado™). As Debéntures adquiridas pela Emissora poderdo, a critério da

Emissora, ser canceladas ou permanecer em tesouraria.

6.1.2. O Resgate Antecipado, caso parcial, devera abranger, no minimo 25% do saldo devedor das
Debéntures em circulago. O Resgate Antecipado, parcial ou integral, deverd ser feito mediante: (i)
0 pagamento da Remuneragdo, calculada pro rata temporis desde a Data de Emissio ou da data de
pagamento de Remuneragdo imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do seu efetivo
pagamento; (ii) o pagamento do saldo do Valor Nominal unitario das Debéntures resgatadas; e (iii)
exceto com relagiio ao resgate ou amortizagdo antecipada efetuados a partir de 05 de junho de 2012,
0 pagamento de prémio de:

(i) 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) sobre o Valor Nominal Unitério das
Debéntures resgatadas, caso o resgate seja efetuado até o dia 05 de dezembro de 201 0;

(ii) 1,0% (um por cento) sobre o Valor Nominal Unitdrio das Debéntures resgatadas, caso o
resgate seja efetuado a partir do dia 06 de dezembro de 2010 até 05 de dezembro de 201 l;e

(iif)  0,5% (cinco décimos por cento) sobre o Valor Nominal Unitario das Debéntures resgatadas,
caso o resgate seja efetuado a partir do dia 06 de dezembro de 2011 até o dia 05 de Jjunho de 2012.

6.1.3. Caso ocorra o Resgate Antecipado previsto nesta Clausula 6.1, serdo observados os
procedimentos adotados pela CETIP, observado que o resgate parcial ocorrera por meio de
‘operag@o de compra e venda definitiva no mercado secundario, sendo que todas as etapas desse
processo, tais como habilitagdo do(s) Debenturista(s), qualificagdo, sorteio, apuragdo, defini¢do do
rateio e de validagéio das quantidades de Debéntures a serem resgatadas por Debenturista(s), serdo
realizadas fora do dmbito da CETIP. Fica definido que, caso a CETIP venha a implementar outra

funcionalidade para operacionalizar o resgate parcial, nio havera a necessidade de ajuste a Escritura / ©

-~
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de Emissdo, ou qualquer outra formalidade. No caso do resgate total, a CETIP deverd ser

comunicada com no minimo 02 (dois) dias tteis de antecedéncia da data estipulada para sua

realizagio.

6.2. Vencimento Antecipado

6.2.1. Sdo considerados eventos de vencimento antecipado das Debéntures desta Emissio quaisquer

dos seguintes eventos, exceto na medida em que tais eventos sejam tolerados, a exclusivo critério

do(s) Debenturista(s), por meio de deliberagio em AGD renunciando especificamente a aceleracio

da divida na hipétese em questdo:

(a)

(b)

(c)

(d)

protesto legitimo e reiterado de titulos contra a Emissora, qualquer uma das SPEs
Financiadas ou contra qualquer uma de suas Controladas Relevantes (conforme definido
abaixo), no mercado local ou internacional em valor, individual superior a R$10.000.000,00
(dez milhGes de reais) ou agregado, superior a R$15.000.000,00 (quinze milhdes de reais),
ou seu valor equivalente em outras moedas convertido de acordo com a Taxa de Conversio
(conforme definida adiante), salvo se no prazo de 30 (trinta) dias corridos contados dos
referidos protestos conforme informado pela Emissora ao Agente Fiduciario nos termos da
cldusula 7.1 desta Escritura de Emissio: (i) seja validamente comprovado pela Emissora que
o(s) protesto(s) foi/foram efetuado(s) por erro ou ma-fé de terceiros; (ii) for/forem
cancelado(s) ou sustados; ou ainda, (iii) forem prestadas garantias idéneas em juizo;

pedido por parte da Emissora, qualquer uma das SPEs Financiadas ou de ﬁ]llalqucr uma de
suas Controladas Relevantes de qualquer plano de recuperagio judicial ou extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologagdo judicial do referido plano; ou se a Emissora, qualquer uma das SPEs
Financiadas ou qualquer uma de suas Controladas Relevantes ingressar em juizo com
requerimento de recuperacdo judicial, independentemente de deferimento do processamento
da recuperagdo ou de sua concessdo pelo juiz competente; ou, ainda, se a Emissora, qualquer
uma das SPEs Financiadas ou qualquer uma de suas Controladas Relevantes formular
pedido de autofaléncia;

liquidagdo, cessagdo de atividades, dissolugdo, extingdo, insolvéncia, deferimento ou
decretagdo dc faléncia da Emissora, de qualquer uma das SPEs Financiadas ou de uma de
suas Controladas Relevantes cuja participagdo da Emissora corresponda a percentual igual
ou superior a 5% (cinco por cento) do patriménio liquido da Emissora constante das tltimas
demonstragdes financeiras publicadas pela Emissora;

recuperagdo judicial, liquidagdo, dissolugdo, extingdo, insolvéncia, deferimento ou
decretagdo de faléncia da controladora da Emissora, se aplicavel, que possa afetar a
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(D

(h)

(i)

)

(%)

capacidade de pagamento e cumprimento das obrigaces da Emissora no Ambito da Escritura
de Emissio.

inadimplemento, pela Emissora, das obrigagdes pecuniarias devidas ao(s) Debenturista(s),
nas datas previstas nesta Escritura de Emissdo, nfo sanado no prazo de 05 (cinco) dias uteis,
contados da data de vencimento original;

falta de cumprimento pela Emissora de qualquer obrigagdo ndo pecunidria relevante prevista
nesta Escritura de Emissdo, incluindo mas ndo se limitando o ndo cumprimento pela
Emissora de quaisquer de suas obrigagdes adicionais previstas no item 7.1 abaixo, nio
sanada em 30 (trinta) dias corridos, contados da data do recebimento, pela Emissora, de
aviso escrito que lhe for enviado pelo Agente Fiducidrio;

realizag@o de redugdo de capital social ou amortizagdo de agdes da Emissora, ou, ainda,
reembolso de agdes de acionistas da Emissora, nos termos do artigco 45 da Lei das
Sociedades por Agdes, que representem mais de 20% (vinte por cento) do patriménio liquido
(conforme a ultima demonstragdo financeira auditada da Emissora), apos a data de
assinatura da presente Escritura de Emissdo, sem que haja anuéncia prévia do(s)
Debenturista(s), conforme disposto no artigo 174 da Lei das Sociedades por Acdes:

cisdo, fusdo, incorporagdo da Emissora por outra sociedade, salvo: (i) se tal alteragdo
societdria for previamente aprovada por titulares de Debéntures representando, no minimo,
60% (sessenta por cento) das Debéntures em circulagio, em AGD convocada para esse fim;
ou (ii) se for garantido o direito de resgate aos titulares de Debéntures que nio concordarem
com referida cisdo, fusdo ou incorporagio, nos termos do artigo 231 da Lei das Sociedades
por Acdes;

alienagdo do controle da Emissora, se aplicdvel, ou de qualquer uma das SPEs Financiadas
sem prévia e expressa aprovagdo do(s) Debenturista(s), sendo que ofs) Debenturista(s) nido
objetard(ao) injustificadamente tal transferéncia de controle em ndo havendo
comprometimento da capacidade de pagamento da Emissora, tendo “alienagdo” a defini¢do
do artigo 254-A, paragrafo 1° da Lei das Sociedades por A¢des e com base no artigo 2° da
Instrugdo CVM n° 361, de 5 de margo de 2002;

Alteragdo ou modificagdo do objeto social da Emissora, de forma que a Emissora deixe de
atuar como incorporadora e construtora imobilidria;

distribui¢do de dividendos, pagamento de juros sobre o capital proprio ou a realizacio de
P J prop
quaisquer outros pagamentos a seus acionistas, caso a Emissora esteja em mora com

qualquer de suas obriga¢des pecuniarias estabelecidas nesta Escritura de Emissiio ou caso o
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indice de Divida (“Indice de Divida™) atinja o minimo, desde que positivo, de 2,5

observados os prazos de cura aplicéveis, ressalvado, entretanto, o pagamento do dividendo
minimo obrigatorio previsto no artigo 202 da Lei das Sociedades por Agdes;

)] alteragdo da classificagdo de risco (rating) originalmente atribuida as Debéntures para
classificagdo de risco que seja inferior ao nivel de classificagio de grau de
investimento(investment grade)da Agéncia de Rating em escala nacional, salvo se a
Emissora em um prazo de até 60 (sessenta) dias apresentar novas garantias de forma a
manter o rating das Debéntures em, no minimo, equivalente ao nivel de classificagiio de
grau de investimento(investment grade) da Agéncia de Rating, garantias estas que deverio
ser aprovadas pelo(s) Debenturista(s). Caso a Agéncia de Rating cesse suas atividades no
Brasil ou, por qualquer motivo, esteja ou seja impedida de emitir o relatério de classificagdo
de risco (rating) das Debéntures, a Emissora podera: (i) solicitar a elaboragdo do relatério de
classificagdo de risco (rating) das Debéntures a outra agéncia classificadora de risco
equivalente & Agéncia de Rating, de renome internacional; ou (ii) convocar AGD para
definir a nova agéncia classificadora de risco que serd responsavel por elaborar o relatorio de

classificagdo de risco (rating) das Debéntures;

(m)  pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora, de qualquer uma das SPEs
Financiadas ou de qualquer uma de suas Controladas Relevantes e nio devidamente elidido
ou contestado e garantido pela Emissora, por qualquer das SPEs Financiadas ou por uma de
suas Controladas Relevantes, conforme o caso, no prazo legal;

(n) o quociente obtido da divisdo do EBIT pela Despesa Financeira Liquida (“Indice de Cobertura

do Servigo de Divida”), com EBIT sempre positivo, apurado a cada trimestre com base nas
demonstragdes financeiras consolidadas auditadas ou revisadas da Emissora dos 12 meses
anteriores, for inferior a 1,3, para cada trimestre até (e incluindo) o trimestre encerrado em 30
de setembro de 2014.

Para estes fins, considera-se:

“EBIT” o lucro bruto da Emissora subtraido das despesas comerciais, despesas gerais e

administrativas e acrescido de outras receitas operacionais liquidas.

“Despesa Financeira Liquida” a somatéria de todas as despesas financeiras subtraidas das

receitas financeiras.

(0) o ndo atendimento ao indice de Cobertura de Divida calculado conforme formula abaixo £7
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(p)

apurado com base nas demonstragdes financeiras consolidadas da Emissora para cada
trimestre até (e incluindo) o trimestre encerrado em 30 de setembro de 2014:

Total de Recebiveis(TR) + Total de Estoques(TE) > 2 ou <0
Divida Liquida — Divida de Projetos

Onde:

“Total de Recebiveis” ¢ a soma dos valores de “clientes” de curto e longo prazo da

Emissora, refletidos ou ndo nas demonstragdes financeiras, conforme indicado nas notas
explicativas das demonstragdes financeiras consolidadas da Emissora, em fungdo da pratica
contabil aprovada pela Resolugdo do Conselho Federal de Contabilidade n.° 963/03.

“Total de Estoques™ € o valor apresentado na conta “estoques” do balango patrimonial.

“Divida Liquida” € o somatério das Dividas da Emissora menos Disponibilidades.

“Divida™ em qualquer data, o somatério (na data de célculo) das dividas da Emissora,
incluindo empréstimos e financiamentos com terceiros, emissdes de titulos de renda fixa,

conversiveis ou ndo, no mercado de capitais local e/ou internacional.

“Disponibilidades” ¢ a somatdria do caixa, depdsitos bancérios e aplicacdes financeiras da
(r -

Emissora e suas subsidiarias.

I3

“Divida de Projetos™ ¢ toda divida contratada pela Emissora que seja garantida por meio de

garantia real, incluindo mas néo se limitando a penhor, hipoteca, alienagdo fiduciaria e
cessao fiducidria sobre imdveis, bens e direitos da Emissora. Para fins desta definicdo serdo
computadas as Dividas SFH, assim definidas como a somatdria de todos os contratos de
empréstimo desembolsados da Emissora cujos recursos sejam oriundos do SFH, bem como a
divida referente a presente Emissio.

Indice de Alavancagem Méxima, calculado conforme férmula abaixo, e apurado
trimestralmente com base nas demonstrag@es financeiras auditadas e/ou revisadas com base

nos 12 (doze) meses anteriores a data do célculo, exceder 75% (setenta e cinco por cento):

Divida Liquida — Divida de Projetos

Patriménio Liquido + Participagdo de Acionistas Minoritarios
/’/ 2

/

Onde:
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(r)

(s)

(1

“Divida Liquida” ¢ o somatério das Dividas da Emissora menos Disponibilidades.

-

“Divida de Projetos™ ¢ toda divida contratada pela Emissora que seja garantida por meio de

garantia real, incluindo mas ndo se limitando a penhor, hipoteca, alienagdo fiducidria e
cessdo fiducidria sobre imdveis, bens e direitos da Emissora. Para fins desta defini¢do serdo
computadas as Dividas SFH, assim definidas como a somatéria de todos os contratos de
empréstimo desembolsados da Emissora cujos recursos sejam oriundos do SFH, bem como a
divida referente a presente Emissio.

“Patriménio_Liquido™ € o patriménio liquido da Emissora, excluidos os valores da conta

“reservas de reavaliagdo”, se houver.

“Participacéo de Acionistas Minoritdrios” ¢ a participagdo dos acionistas nio controladores,

no patriménio liquido das sociedades controladas, destacada em grupo isolado, no balango
patrimonial consolidado da Emissora, imediatamente antes do patriménio liquido.

ndo pagamento, na data de vencimento original ou de vencimento antecipado ou, ainda, em
qualquer data que venha a ser acordada pelas partes em contrato ou acordo, ndo sanado no
prazo previsto no respectivo contrato ou acordo, de quaisquer obrigacdes da Emissora, de
qualquer uma das SPEs Financiadas ou de qualquer Controlada Relevante, no mercado local
ou internacional, em valor, individual ou agregado contra a Emissora, contra qualquer uma
das SPEs Financiadas ou contra uma determinada Controlada Relevante, superior a
R$40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), ou seu valor equivalente em outras moedas
convertido de acordo com a Taxa de Conversdo, ressalvada a hipétese de, por meio de
qualquer acordo judicial ou extrajudicial (por escrito), medida Jjudicial ou arbitral cabivel,
serem suspensos os efeitos do inadimplemento;

ndo cumprimento de qualquer decisdo ou sentenga judicial transitada em julgado contra a
Emissora, contra qualquer uma das SPEs Financiadas ou qualquer Controlada Relevante, em
valor agregado igual ou superior a R$40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), ou seu
valor equivalente em outras moedas convertido de acordo com a Taxa de Conversdo, no
prazo de até 30 (trinta) dias corridos da data estipulada para pagamento:

fechamento do capital da Emissora, sua saida do Novo Mercado da Bovespa ou sua
transformagdo em sociedade limitada, nos termos dos artigos 220 a 222 da Lei das
Sociedades por Ag¢des;

nao renovagdo, cancelamento, revogagdo ou suspensio de autorizagdes efou licengas,

inclusive ambientais, que, a critério da Emissora, sejam consideradas materiais e cuja nio

renovagdo, cancelamento, revogagdo ou suspensdo resulte em efeito adverso relevante no
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(u)

(W)

)

(x)

(y)

(2)

regular exercicio de suas atividades e/ou das atividades de qualquer SPE Financiada ou
Controlada Relevante, exceto se, dentro do prazo de 30 (trinta) dias contados da data de tal
ndo renovagdo, cancelamento, revogagio ou suspensio, a Emissora comprovar a existéncia
de pedido de provimento jurisdicional ou administrativo para autorizagdo da regular
continuidade das atividades da Emissora até a renovagdo ou a obtencdo da referida
autorizagdo ou licenga ou acordo judicial ou extrajudicial que sane ou promova a extingio da
pendéncia apontada;

transferéncia ou qualquer forma de cessio ou promessa a terceiros, pela Emissora, das
obrigagdes assumidas nesta Escritura de Emissdo, sem prévia expressa anuéncia do(s)
Debenturista(s);

provarem-se falsas ou revelarem-se incorretas ou enganosas, quaisquer declaragdes ou
garantias relevantes prestadas pela Emissora nesta Escritura de Emissdo:

Quaisquer dos documentos referentes a Emissdo, incluindo mas ndo se limitando aos
Contratos de Garantia, se tornem comprovadamente inexeqiiiveis ou invélidos nos termos da
legislagdo aplicavel sem que haja sua substitui¢do, em montante igual ao originalmente
estabelecido no prazo de 30 (trinta) dias contados da ciéncia da Emissora, conforme o caso,
acerca da inexequibilidade ou invalidade;

Solicitagdo, pela Emissora, por qualquer das SPEs Financiadas ou por qualquer uma de suas
Controladas Relevantes, de moratoria de suas dividas com relagdo a qualquer credor;

a ocorréncia de qualquer alienag@o, cessdo ou transferéncia de bens do ativo permanente das
SPEs Financiadas de modo individual ou agregado, cujo valor seja igual ou superior a 10%
(dez por cento) do patriménio liquido da Emissora ou das SPEs Financiadas cujo produto da
alienagdo, cessio ou transferéncia dos ativos ndo seja utilizado para a quita¢do da parcela da
divida investida em tais ativos, sem a prévia anuéncia do(s) Debenturista(s), observadas as
particularidades do mecanismo do patriménio de afetagdo, conforme facultado pela Lei
10.931, de 02 de agosto de 2004, e dos Empreendimentos Financiados através de Crédito

Associativo;

acionamento de qualquer apélice de seguro da Emissora em valor, individual ou agregado,
acima de R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais) ou de qualquer das SPEs Financiadas em
valor, individual ou agregado, acima de R$2.000.000,00 (dois milhdes de reais) sem que os
recursos obtidos com o acionamento de tais seguros sejam utilizados na quitagiio da parcela

da Emissdo investida em Empreendimentos Financiados incorporados pelas SPEs

.-/’
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Financiadas ou diretamente pela Emissora, conforme o caso, ou sem que 0s recursos sejam
utilizados na finalizagdo da construgdo de tais Empreendimentos Financiados, mediante

anuéncia de Debenturista(s) representando mais da metade das Debéntures em circulagdo;

(aa)  as garantias previstas ndo serem devidamente constituidas e formalizadas, na forma, termos

e prazos determinados nesta Escritura de Emissdo; ou

(bb) a Emissora ou qualquer das SPEs Financiadas deixarem de cumprir obrigagdes assumidas
nos Contratos de Garantia, incluindo se por qualquer motivo deixar de cumprir com os
requisitos de Percentual Garantido conforme estabelecidos nesta Escritura de Emissdo, bem
como ocorréncia de quaisquer eventos, que afetem de forma materialmente adversa tais
garantias ou o cumprimento das disposigdes dos Contratos de Garantia, ou ainda, caso a
garantia de cessdo fiducidria sobre os recursos depositados nas Contas Centralizadoras, nas
Contas Investimento, nas Contas de Crédito Associativo, Conta de Liquidagdo ou na Conta
de Pagamento do Servigo da Divida, seja de qualquer forma afetada adversamente, sem que
a Emissora substitua ou reforce tais garantias no prazo de 30 (dias) dias a contar da
notificagdo ou comunicado enviado pelo Agente Fiduciario para regularizagio da pendéncia
apurada.

6.2.2. O vaior a que se referem os itens (a), (q), (r) e (z) serd corrigido pela variagdo acumulada do
IGP-M, a partir de 05 de dezembro de 2009.

6.2.3. As referéncias a “Controladas Relevantes” presentes nesta Escritura de Emissio deverdo

referir-se a todas as sociedades controladas pela Emissora cuja participagio da Emisscra
corresponda a percentual igual ou superior a 3% (trés por cento) do patrimédnio liquido da Emissora,
conforme apurado com base nas informagdes constantes no item “investimentos em controladas”

nas notas explicativas das demonstragGes financeiras publicadas pela Emissora.

6.2.4. As referéncias a “controle” encontradas no item 6.2 e em seus subitens acima, deverdo ser
entendidas como tendo o sentido conferido pelo artigo 116 da Lei das Sociedades por Agdes.

6.2.5. As referéncias a “Taxa de Conversdo” presentes nesta Escritura de Emissio correspondem as
taxas divulgadas pelo Banco Central do Brasil relativa ao dia til imediatamente anterior & data de
ocorréncia do evento em questdo, sendo que quando se referirem ao ddlar estadunidense,
corresponderd a taxa de conversdo de D6lares dos Estados Unidos da América para Reais, conforme
cotagdo divulgada pelo Banco Central do Brasil, via Sistema do Banco Central do Brasil —
SISBACEN, no Boletim de Taxas de Cambio e de Mercado, coédigo PTAX800, opgdo S/venda,
moeda 220 ou indice que vier a substitui-la, relativa ao dia til imediatamente anterior 4 data de 7
>

E P
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6.2.6. Na ocorréncia de qualquer dos eventos de vencimento antecipado das Debéntures elencados
no item 6.2.1 acima (exceto nos casos dos itens (b), (c), (d), (e) e (m), em que o vencimento
antecipado € automdtico), o Agente Fiducidrio deverd, em até 05 (cinco) dias dteis contados da data
em que tomar ciéncia da ocorréncia do referido evento, convocar Assembléia Geral de
Debenturistas (“AGD”) para deliberar acerca da declaracdo do vencimento antecipado das

Debéntures.

6.2.7. Caso, em sendo convocada a AGD nos termos do item 6.2.6. acima, esta nio venha a se
realizar, ou caso a AGD se realize ¢ ndo haja, respeitada a forma de convocagdo, o quorum
estabelecido na Cldusula 9.3.1 abaixo, o Agente Fiducidrio devera declarar antecipadamente
imediatamente e automaticamente vencidas todas as obrigagdes decorrentes das Debéntures e exigir
o0 imediato pagamento pela Emissora do saldo devedor do Valor Unitério das Debéntures, acrescido
da Remuneragdo, devida até a data do efetivo pagamento, calculada pro rata temporis, e dos demais
encargos devidos nos termos desta Escritura de Emissio.

6.2.8. Caso os) Debenturista(s), nos termos do item 6.2.7 acima, decida(m) pelo vencimento
antecipado das Debéntures, o Agente Fiduciario tera até 02 (dois) dias (teis para comunicar a
Emissora dessa decisdo, mediante carta protocolada no enderego constante da Clausula 4.17 desta
Escritura de Emissdo. Na data em que a Emissora receber referida comunicago serd considerado
oficializado o vencimento antecipado das Debéntures (“Data_de Vencimento Antecipado™). A

Emissora entdo terd 05 (cinco) dias teis, a partir da Data de Vencimento Antecipado, para pagar os
valores devidos descritos no item 6.2.9 abaixo.

6.2.9. Em caso de declaragéio do vencimento antecipado das Debéntures pelo Agente Fiduciario, a
Emissora obriga-se a efetuar o pagamento do Valor Nominal Unitdrio das Debéntures em circulagdo
subtraido de valores eventualmente amortizados nas Datas de Pagamento de Principal, acrescido da
Remuneragdo calculada pro rata temporis, desde a Data de Emissio ou da dltima Data de
Pagamento da Remuneragdo até a data do efetivo pagamento das Debéntures vencidas, acrescido
dos encargos moratdrios previstos no item 4.15 e de quaisquer outros valores eventualmente
devidos pela Emissora nos termos desta Escritura da Emissdo. Na ocorréncia do vencimento
antecipado das Debéntures, o Agente Fiducidrio obriga-se a comunicar a CETIP na data da
declaragdo do vencimento antecipado, sendo que a CETIP devera ser comunicada com pelo menos
01 (um) dia util de antecedéncia sobre a data de pagamento das obrigagdes decorrentes da
declaragdo de vencimento antecipado.

CLAUSULA VII - OBRIGACOES ADICIONAIS DA EMISSORA

7.1. Observadas as demais obrigagdes previstas nesta Escritura de Emissdo, até o pagamento
integral das Debéntures, a Emissora obriga-se ainda a: /_/

7 s .
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(a)

(b)

encaminhar ao Agente Fiducidrio:

a.1) dentro do prazo legalmente estabelecido, apés o término de cada exercicio social, ou em
05 (cinco) dias uteis da data de sua divulgagdo, o que ocorrer primeiro, copia de suas
demonstragdes financeiras completas relativas ao respectivo exercicio, acompanhadas do
relatério da administragdo, do parecer dos auditores independentes;

a.2) dentro do prazo legalmente estabelecido, apds o término de cada trimestre, copia de
suas demonstragdes financeiras completas relativas ao respectivo trimestre, acompanhadas
do memorial de cilculo dos indices financeiros previstos nas alineas (n), (0), (p) e (q) do
item 6.2.1 acima;

a.3) copia das informagdes periddicas e eventuais exigidas pelas normas da CVM, nos
prazos legalmente previstos, inclusive as Informagdes Anuais — IAN, Informagoes
trimestrais — ITR e Estatuto Social atualizados, assim como cépia de qualquer fato relevante
divulgado ao mercado, no prazo de 05 (cinco) dias tteis de sua divulgacio;

a.4) qualquer informagéo relevante para a presente Emissdo que lhe venha a ser solicitada
pelo Agente Fiducidrio;

a.5) copia de qualquer correspondéncia ou notificagio judicial ou extrajudicial recebida,
relacionada a um evento de inadimplemento das obrigagdes assumidas nesta Escritura de
Emissdo, em prazo nao superior a 10 (dez) dias tteis apos o seu recebimento;

a.6) informagdes a respeito da ocorréncia de qualquer dos eventos indicados no item 6.2.1,
no prazo de 10 (dez) dias uteis apds a sua ocorréncia;

a.7) trimestralmente, declaragdo sobre sua adimpléncia com as suas obrigagdes previstas

nesta Escritura de Emissio; e

a.8) conforme lhe seja solicitado pelo Agente Fiduciario, quando este julgar necessario para
o fiel desempenho de suas fungdes, certidoes atualizadas perante orgdos e entidades publicas
e oficios de registros publicos, certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de
Fazenda Publica, Cartérios de Protesto, Varas Trabalhistas, Procuradoria da Fazenda
Publica, onde se localiza a sede da Emissora, ou onde a mesma exerca suas atividades.

encaminhar ao Agente de Garantia:

~

b.1) Registro de incorporag¢do de cada Empreendimento Financiado:
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b.2.) Cépia simples ou digitalizada de 20% (vinte por cento) dos instrumentos de compra €
venda das unidades imobilidria dos Empreendimentos Financiados, bem como os
respectivos comprovantes de pagamento realizados pelos adquirentes de tais unidades, a
serem indicados pelo Agente de Garantia por amostragem, que tenham sido celebrados
anteriormente a 05 de dezembro de 2009, em um prazo ndo superior a 30 (trinta) dias uteis
apos a data da solicitagio;

b.3) Copia simples ou digitalizada dos instrumentos de compra e venda de cada unidade
imobilidria dos Empreendimentos Financiados, devidamente celebrados apos 05 de
dezembro de 2009, bem como os respectivos comprovantes de pagamento realizados pelos
adquirentes de tais unidades;

b.4) Arquivo magnético, em formato eletrdnico, observado o leiaute constante do Anexo aos
Contratos de Cessdao Fiducidria, o qual indicard os recebiveis a serem cedidos
fiduciariamente em garantia, ficando certo ainda que (i) tal arquivo ndo contera, em
nenhuma hipétese, recebiveis decorrentes de compromissos de compra e venda objeto de
distrato; e (ii) discriminara os Recebiveis decorrentes de Empreendimentos Gravados;

b.5) Carta de garantia dos Créditos Associativos (relativa aos Recebiveis de Venda
Associativos);

b.6) Contrato entre cliente e CAIXA no caso de unidades financiadas através ﬂa modalidade
Crédito Associativo;

b.7) Habite-se de cada Empreendimento Financiado, se houver; e

b.8) Comprovagdo de realizagdo das notificagdes cabiveis as respectivas contrapartes
devedoras dos Recebiveis, em um prazo de até 90 (noventa) dias, contados da apresentacdo
dos respectivos Recebiveis para aprovagio pelo Agente de Garantia.

(c) disponibilizar ao Agente Fiducidrio e ao Agente de Garantia acesso a consulta da
movimentagdo bancéria relativas as Contas Vinculadas;

(d)  manter sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de acordo com os
principios contdbeis geralmente aceitos no Brasil e dar ao Agente Fiducirio acesso
irrestrito: (i) a todo e qualquer relatério do auditor independente que tenham recebido; e (i1)
aos livros e aos demais registros contéabeis, quando requerido pelo(s) Debenturista(s);

(e) submeter, na forma da lei, suas demonstragdes financeiras a exame de empresa de auditor[a)/
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(H

(2)

(h)

0

(k)

(M

(n)

(0)

independente registrada na CVM;

manter sempre atualizados seus respectivos registros de companhia aberta junto 8 CVM, nos
termos das Instrugdes CVM aplicaveis, e fornecer ao(s) Debenturista(s) as demonstragdes
financeiras elaboradas e aprovadas, previstas no artigo 176 da Lei das Sociedades por
Agdes, quando solicitado;

ndo praticar qualquer ato em desacordo com esta Escritura de Emissio e o seu estatuto
social, observadas as disposi¢des estatutérias, legais e regulamentares em vigor;

tomar todas as medidas necessarias para preservar todos os seus direitos, titulos de
propriedade, concessdes, licengas (inclusive licengas ambientais) e ativos essencialmente
necessarios para continuar conduzindo seus negécios e os negécios de suas subsidiarias
dentro do respectivo objeto social;

manter contratados durante o prazo de vigéncia das Debéntures, as suas expensas, o Banco
Mandatério, o Escriturador, o Banco Depositario, o Agente Fiducidrio, o Agente de Garantia
€ 0 Agente de Obras;

observar os limites de emissdo previstos no artigo 60 da Lei das Sociedades por A¢des;

cumprir, em todos os aspectos relevantes, todas as leis, regras, regulamentos e ordens

aplicdveis em qualquer jurisdigdo na qual realize negdcios ou possua ativos;

ndo pagar dividendos, ressalvado o disposto no artigo 202 da Lei das Sociedades por Agdes,
nem qualquer outra participagdo estatutariamente prevista caso a Emissora esteja em mora
com qualquer de suas obrigagdes pecunidrias estabelecidas nesta Escritura de Emissio ou
descumprindo indice de Cobertura de Servigo da Divida minimo positivo de 2,5, observados
os prazos de cura aplicaveis;

efetuar o pagamento de todas as despesas comprovadas pelo Agente Fiducidrio que venham
a ser necessdrias para proteger os direitos e interesses do(s) Debenturista(s) ou para realizar
seus créditos, inclusive honordrios advocaticios e outras despesas e custos incorridos em
virtude da cobranca de qualquer quantia devida ao Debenturista(s) nos termos desta
Escritura de Emissdo;

responder pela veracidade, consisténcia, qualidade ¢ suficiéncia de todas as informagoes
diretamente prestadas nesta Escritura de Emissio;

convocar, nos termos do item 9.1 desta Escritura de Emissdo, AGD para deliberar sobre/~-,

[ |
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(p)

(@

(s)

()

(u)

v)

qualquer das matérias que, direta ou indiretamente, se relacione com a presente Emissdo,
caso o Agente Fiduciario ndo o faga;

contratar agéncia classificadora de risco internacional em funcionamento no Pais para
obtengdo de rating para: (i) manter atualizado o relatério de avaliag¢do das Debéntures, com
periodicidade minima de 01 (um) ano, até o vencimento das Debéntures; (ii) assegurar que
seja entregue ao Agente Fiduciario os relatérios de classificagdo de risco dentro de cada
exercicio social ou 05 (cinco) dias apés sua elaboragdo; e (iii) comunicar ao Agente
Fiduciario qualquer alteragdo da classificagdo de risco das Debéntures, no prazo de 05
(cinco) dias. Caso a agéncia de rating contratada cesse suas atividades no Brasil ou, por
qualquer motivo, esteja ou seja impedida de emitir o rating, a Emissora devera notificar o
Agente Fiducidrio que convocard uma AGD para que seja definida a nova agéncia de rating;

utilizar e fazer com que as SPEs Financiadas utilizem, os recursos obtidos com a Emissdo
exclusivamente para a construgdo e incorporagdo de Empreendimentos Financiados, em
qualquer caso limitado aos limites definidos na Clausula 3.8.4;

contratar seguro-garantia para conclusio de cada obra com prazo de vigéncia niio inferior a
data em que a obra atinja 25% (vinte e cinco por cento) de sua execugdo fisica comprovada

na forma desta Escritura de Emissao (“Seguro de Término de Obra”) em termos e condi¢des
aceitdveis ao(s) Debenturista(s), com relagio a todos os empreendimentos que
cumulativamente: (i) cumpram os critérios de elegibilidade estabelecidos e sejam
considerados  Empreendimentos Elegiveis; (ii) ndo sejam incorporados pelas SPEs
Financiadas; ¢ (iii) cujas execugdes de obras nio tenham se iniciado em 05 de dezembro de
2009;

cumprir ¢ fazer com que as SPEs Financiadas cumpram, o cronograma de execugio de obra
de cada um dos empreendimentos de modo a niio ocorrer atrasos superiores a 30% (trinta
por cento) em cada Data de Medigdo e 150 (cento e cinquenta) dias em relagdo a respectiva
Data Prevista para a Conclusdo da Obra;

defender e fazer com que as SPEs Financiadas defendam, os Recebiveis contra quaisquer
reivindicagdes de terceiros, ou contra quaisquer fatos que possam comprometer a sua

realiza¢do e efetivo recebimento:

empreender, e fazer com que as SPEs Financiadas empreendam, seus melhores esforgos na
venda das unidades em estoque correspondentes aos Recebiveis em Estoque, observando
praticas comerciais ndo menos diligentes do que aquelas hoje praticadas pela Emissora;

registrar todos os Contratos de Garantia nos registros competentes, fornecendo evidéncia 7
S

¥
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(x)

(y)

(2)

(aa)

(bb)

satisfatéria ao Agente Fiducidrio do protocolo para registro em até 10 (dez) dias e da
finalizagio dos registros em até 30 (trinta) dias contados de 05 de dezembro de 2009, bem
como praticar todos os demais atos, firmar todos os documentos e realizar todos os registros
adicionais porventura requeridos pelo Agente Fiducidrio com o proposito de assegurar e
manter a plena validade, eficdcia, exeqiiibilidade ¢ solidez das garantias prestadas;

notificar de forma considerada satisfatoria ao(s) Debenturista(s) todos os clientes devedores
dos Recebiveis dados em garantia acerca da cessio fiduciaria instituida, de modo que o
pagamento seja feito ou direcionado exclusivamente para as Contas Centralizadoras, em
forma a ser acordada no Contrato de Cessdo Fiduciéria;

assegurar que todos os pagamentos referentes aos Recebiveis sejam realizados e/ou
direcionados exclusivamente para as Contas Centralizadoras, ou para as Contas de Crédito
Associativo nos casos dos Recebiveis de Venda Associativos, e depositar prontamente nas
Contas Centralizadoras qualquer Recebivel que, por engano ou qualquer outra razio, nido
tenha sido pago em referidas contas;

com relagdo aos Recebiveis em Estoque, assegurar-se de que as correspondentes unidades
residenciais, quando vendidas, o sejam por meio de contrato do qual conste, em cldusula ou
instrumento em apartado, a ser firmado & parte pelo adquirente, conforme linguagem
estabelecida no Contrato de Cesssio Fiduciaria;

ndo alienar, nem constituir qualquer 6nus, garantia, cessdo ou gravafne sobre quaisquer dos
Empreendimentos Financiados, ou empreendimentos correspondentes aos Recebiveis
cedidos fiduciariamente ao Debenturista, salvo os direitos reais em garantia sobre as
unidades financiadas através da modalidade Crédito Associativo outorgados em favor da
CAIXA;

apresentar ao Agente Fiducidrio, em um prazo néo superior a 60 (sessenta) dias contados de
05 de dezembro de 2009, (1) com relagio aos gravames sobre imoveis dos
Empreendimentos Gravados, (i) certiddo negativa de 6nus ¢ alienacdes dos respectivos
imoveis ou (ii) certiddo atualizada da matricula do imével caso o competente Cartério de
registro de Imoveis ndo emita certiddes negativas de dnus e alienagdes, sendo que a certidio
ndo podera ter sido emitida com mais de 25 (vinte e cinco) dias de antecedéncia da data em
que for entregue ao Agente Fiducidrio; e (2) com relagdo aos gravames sobre recebiveis,
instrumento de cancelamento, liberagdo de garantia, ou instrumento similar, devidamente
registrado em cartério de registro de titulos e documentos da sede da Emissora ou da SPE

Financiada, conforme o caso.

instalar Conselho Fiscal em Assembléia Geral da Emissora, a ser realizada em um prazo
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(cc)

(dd)

(ce)

(ff)

(g2)

(hh)

(ii)

)

maximo de 60 (sessenta) dias contados a partir de 05 de dezembro de 2009 e manter o
Conselho Fiscal instalado enquanto o saldo devedor das Debéntures for superior a 50%
(cingiienta por cento) do Valor Unitdrio das Debéntures, devendo o Conselho Fiscal, a
qualquer tempo, contar com no minimo um membro e seu suplente indicados pelo(s)
Debenturista(s);

manter verdadeiras as declaragdes constantes da clausula X desta Escritura de Emissio;

manter atualizadas as Informagdes Anuais — IAN da Emissora, de acordo com os
requerimentos legais e regulatorios;

na hipdtese de o(s) Debenturista(s) resolver(em) registrar as Debéntures para negociaciio ou
distribuigdo secundaria, cooperar no que for necessério para elaboragdo de um prospecto nos
termos da Instrugio CVM n° 400, devendo a Emissora assumir todas as despesas
relacionadas a confecgdo de tal prospecto, bem como as outras providéncias relacionadas
aos registros aqui referidos, tais como taxas de CVM, CETIP, na Associagdo Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais - ANBIMA (“ANBIMA™),
BM&FBOVESPA, honorarios de assessores legais, de banco coordenador, publicagdes,
anlincios e demais despesas relacionadas ao registro;

comparecer a AGD, sempre que solicitado ¢ convocado nos prazos previstos nesta Escritura
de Emissio;

realizar e fazer com que as SPEs Financiadas realizem transferéncia de e para as Contas
Investimento, exclusivamente para fins de aplicagio em Investimentos Permitidos e
transferéncia 4 Conta de Liquidagdo ou Contas Centralizadoras em caso de resgate de tais

investimentos;

aprovar em Assembléia Geral da Emissora, a ser realizada em um prazo maximo de 60
(sessenta) dias contados a partir de 05 de dezembro de 2009, a constituicdo de hipoteca ou
alineagdo fiducidria sobre os iméveis integrantes dos Empreendimentos Financiados para
garantia das obriga¢des da Emissora no 4mbito da Emissdo e, em um prazo de 60 (sessenta)
dias contados da aprovagdo, apresentar ao Agente Fiducirio evidéncia da constituicdo de
tais garantias reais, em termos satisfatorios ao(s) Debenturista(s), através do

encaminhamento das respectivas matriculas atualizadas dos imoveis;

informar ao Agente Fiduciario sobre a existéncia de dividas ou outras obrigagdes no

exterior;

fazer com que o Agente de Obras e o Agente de Garantia enviem ao agente Fiduciario seus //F\
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(kk)

(1)

(mm)

(nn)

(00)

pareceres nas datas estipuladas nesta Escritura de Emisséo:

permitir a ampla inspegdo das obras dos Empreendimentos Financiados por parte do Agente
Fiducidrio ou do Agente de Obras, bem como de desenhos, especificacdes ou quaisquer
outros documentos técnicos que estejam diretamente ligados aos Empreendimentos

Financiados;

providenciar a realizagdo de reunides entre sua diretoria financeira e operacional e o(s)
Debenturista(s) sobre o andamento dos investimentos, em data acordada mutuamente entre a
Emissora e o(s) Debenturista(s), conforme solicitagio prévia do(s) Debenturista(s), mediante
o0 envio de comunicagdo, com no minimo 15 (quinze) dias de antecedéncia da data proposta
pelo(s) Debenturista(s) para reunido, sendo certo que deve ser lavrada ata desta reuniio e a
mesma deve ser remetida para conhecimento do Agente Fiduciario;

manter-se adimplente com relagdo a todos os tributos devidos as Fazendas Federal, Estadual
ou Municipal, exceto com relagdo aqueles tributos que sejam contestados de boa-fé pela
Emissora nas esferas administrativa e/ou judicial;

zelar para que suas demonstragdes financeiras e registros contébeis ndo contenham qualquer
informag@o incorreta ou falsa ou omitam qualquer informacdo relevante que deva ser
divulgada de acordo com disposigdes legais e regulamentares em vigor; e

‘ndo participar de, ou realizar, qualquer operagdo com partes relacionadas que ndo seja

realizada em condigdes estritamente comutativas e compativeis com os parametros de

mercado.

CLAUSULA VIII - AGENTE FIDUCIARIO

8.1. Nomeacio

A Emissora constitui e nomeia Agente Fiducidrio do Debenturista, BNY MELLON SERVICOS
FINANCEIROS DTVM S.A., acima qualificado, o qual, neste ato e pela melhor forma de direito,
aceita a nomeagdo para, nos termos da lei e da Escritura de Emissdo, representar ofs)

Debenturista(s) perante a Emissora.

8.2. Declaragio

8.2.1

O Agente Fiducidrio do Debenturista, nomeado na presente Escritura de Emissdo, declara

sob as penas da Lei: /

; S
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(®)

(©)

(d)

(e

6

(2)

(h)

(1)

)

(k)

ndo ter qualquer impedimento legal, sob as penas da lei, conforme artigo 66, paragrafo 3°, da
Lei das Sociedades por Agdes, ¢ o artigo 10 da Instrugio CVM n° 28 de 23 de novembro de
1983 (“Instrucdo CVM n°® 28”) e demais normas aplicaveis, inclusive regulamentares, para

exercer a fungdo que lhe ¢ conferida;

aceitar a fungdo que lhe ¢ conferida, assumindo integralmente os deveres e atribuigdes
previstos na legislagdo especifica e nesta Escritura de Emissdo;

aceitar integralmente a presente Escritura de Emissdo, todas as suas clausulas e condig¢des;
ndo ter qualquer ligagdo com a Emissora que o impega de exercer suas fungdes;

estar devidamente qualificado a exercer as atividades de agente fiduciario, nos termos da
regulamentagéo aplicavel vigente;

que esta Escritura de Emissdo constitui uma obrigagdo legal, valida, vinculante e eficaz do
Agente Fiduciario, exeqiiivel de acordo com os seus termos ¢ condigdes;

que a celebragdo desta Escritura de Emissdao e o cumprimento de suas obrigacdes aqui
previstas ndo infringem qualquer obrigagdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

que verificou a veracidade das informagdes contidas nesta Escritura de Emissio:

que verificou a observancia, pela Emissora, dos limites de emissio previstos no artigo 60 da
Lei das Sociedades por A¢des;

estar ciente da regulamentagdo aplicével, emanada do Banco Central do Brasil e da CVM: e

que as pessoas que o representam na assinatura desta Escritura de Emissdo tém poderes
bastantes para tanto.

8.2.2. O Agente Fiduciario exercera suas fungdes a partir da data de assinatura desta Escritura de

Emissdo, devendo permanecer no exercicio de suas fungdes até a Data de Vencimento das

Debéntures ou até a sua efetiva substituigao.

8.2.3. A Emissora, por sua vez, declara nido ter conhecimento de fato que impeca o Agente

Fiducidric de exercer, plenamente, suas fungdes, nos termos da Lei das Sociedades por Agdes e

demais normas aplicédveis, inclusive regulamentares. -

’- S
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8.3. Substitui¢io

8.3.1. Nas hipéteses de auséncia, impedimentos tempordrios, renincia, intervencdo, liquidacdo
Judicial ou extrajudicial, faléncia, ou qualquer outro casc de vacancia, sera realizada, dentro do
prazo méximo de 30 (trinta) dias, contados do evento que a determinar, AGD para a escolha de
novo agente fiducidrio, a qual poderd ser convocada pelo préprio Agente Fiduciario a ser
substituido, pela Emissora, pelo(s) Debenturista(s), ou pela CVM.

8.3.2. Na hipétese de a convocagdo da AGD a que se refere o item 8.3.1 acima ndo ocorrer em até
15 (quinze) dias antes do término do prazo acima citado, cabera a Emissora efetud-la, sendo certo
que a CVM poderd nomear substituto provisério enquanto niio se consumar o processo de escolha
do novo agente fiduciario, de modo que a fungdo de agente fiduciério nio fique vaga por mais de 30
(trinta) dias.

8.3.3. A remuneragio do novo agente fiduciario sera de responsabilidade da Emissora e definida na
propria AGD que escolher o novo agente fiduciario, observado o disposto no subitem 8.3.7 adiante.

8.3.4. Na hipétese de o Agente Fiducidrio nio poder continuar a exercer suas fun¢des por
circunstancias supervenientes a esta Escritura de Emissdo, devera comunicar imediatamente o fato
ao(s) Debenturista(s), pedindo sua substituicio.

8.3.5. E facultado ao(s) Debenturista(s), apés o encerramento da distribuicdo das Debéntures,
proceder & substituicio do Agente Fiducidrio e a indicagio de seu substituto, em assembléia
especialmente convocada para esse fim.

8.3.6. A substituigdo, em carater permanente, do Agente Fiduciario fica sujeita & comunicagio
prévia a Emissora e a manifestagio da CVM acerca do atendimento aos requisitos previstos no
artigo 8°, da Instrugdo CVM n° 28, e eventuais normas posteriores.

8.3.7. O Agente Fiducidrio substituto fara jus & mesma remuneragdo percebida pelo anterior, caso a
AGD néo delibere sobre a matéria. A parcela anual devida ao substituto serd calculada pro rata
temporis, a partir da data de inicio do exercicio de sua fungio como agente fiduciario.

8.3.8. A substituigdo do Agente Fiducidrio devera ser objeto de aditamento 4 Escritura de Emissdo,

devendo ser arquivada na Junta Comercial.

8.3.9. O Agente Fiducidrio entrard no exercicio de suas funges a partir da data da lavratura da
Escritura de Emissdo ou de eventual aditamento em que for nomeado como substituto para exercer
a fungéo, devendo permanecer no exercicio de suas fungdes até a efetiva substituicdo ou até a Data

?

de Vencimento. - E /\ ,
( {
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8.3.10. Aplicam-se as hipoteses de substituicdo do Agente Fiducidrio as normas e preceitos
emanados da CVM.

8.4. Deveres

Além de outros previstos em lei, ou em ato normativo da CVM, e nesta Escritura de Emissdo,
constituem deveres e atribuigdes do Agente Fiduciario:

(a)  proteger os direitos e interesses do(s) Debenturista(s), aplicando no exercicio da fungio o
cuidado e a diligéncia que toda pessoa ativa e proba costuma empregar na administragio de
seus proprios negdeios;

(b)  renunciar a fungdo, na hiptese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de qualquer
outra circunstincia que lhe impega o exercicio da fungio;

(¢)  conservar em boa guarda toda a escrituragfo, correspondéncia ¢ demais papéis relacionados

com o exercicio de suas fun¢des;

(d) verificar, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das informagdes contidas nesta
Escritura de Emissdo, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissdes, falhas ou
defeitos de que tenha conhecimento;

(e) promover, nos competentes orgdos, caso a Emissora nio o faga, o registro desta Escritura de
Emissdo e respectivos aditamentos, sanando as lacunas ¢ irregularidades porventura neles
existentes;

(f) acompanhar a observéncia da periodicidade na prestagdo das informagdes obrigatérias,
alertando o(s) Debenturista(s) acerca de eventuais omissdes ou inconsisténcias constantes de

tais informacoes;

(g)  emitir parecer sobre a suficiéncia das informagdes constantes das propostas de modificacdes
nas condi¢des das Debéntures;

(h) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungdes, certiddes

atualizadas perante orgdos e entidades publicas e oficios de registros piiblicos;
(1) convocar AGD, quando necessario;

(1)) comparecer a AGD a fim de prestar as informagdes que lhe forem solicitadas/;/ .\é\ f\
_ A .
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(k)

M

(m)

(0)

elaborar relatério destinado ao(s) Debenturista(s), nos termos do artigo 68, paragrafo 1°,
alinea “b”, da Lei das Sociedades por A¢des, o qual devera conter, ao menos, as seguintes
informacgdes:

k.1) eventual omissdo ou inconsisténcia de que tenha conhecimento, contida nas
informagdes divulgadas pela Emissora, ou, ainda, o inadimplemento ou atraso na
prestagdo obrigatdria de informagdes pela Emissora;

k.2) alteragdes estatutarias ocorridas no periodo;

k.3) comentarios sobre as demonstragdes financeiras da Emissora, enfocando os
indicadores econémicos, financeiros e a estrutura de capital da Emissora;

k.4) acompanhamento da destinagdo dos recursos captados através da Emissio das
Debéntures, de acordo com os dados obtidos junto aos administradores da Emissora;

k.5) cumprimento de outras obrigagdes assumidas pela Emissora nesta Escritura de
Emissdo; e

k.6) declaragdo sobre sua aptiddo para continuar exercendo a fungio de Agente
Fiduciario.

disponibilizar exemplar do relatério de que trata a alinea “k” ao(s) Debenturista(s) no prazo
méximo de 04 (quatro) meses, a contar do encerramento do exercicio social da Emissora, ao
menos nos seguintes locais: (i) na sede da Emissora; (ii) no local indicado pelo Agente
Fiducidrio; e (iii) na sede da institui¢do intermediéria lider responsavel pela colocagdo das
Debéntures;

publicar, as expensas da Emissora, nos 6rgdos da imprensa em que a Emissora deva efetuar
suas publicagdes, antncio comunicando ao(s) Debenturista(s) que o relatrio se encontra a

sua disposigdo nos locais indicados na alinea “1”;

manter atualizado o enderego do(s) Debenturista(s) mediante, inclusive, gestdes junto a
Emissora e ao Banco Mandatario e a CETIP;

fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes desta Escritura de Emisséo, especialmente

&

daquelas impositivas de obrigagoes de fazer e de nio fazer; B 4
P
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(p)  notificar o(s) Debenturista(s), no prazo maximo de 05 (cinco) dias, de qualquer
inadimplemento, pela Emissora, de obrigagdes assumidas na Escritura de Emissio,

indicando o local em que fornecera aos interessados maiores esclarecimentos; ¢

(q)  informar a CETIP, nos termos estipulados na Clausula 4.11.2 desta Escritura de Emissdo,
caso seja verificada alteragdo do cupom.

8.5. Obrigagdes adicionais do Agente Fiducisrio

8.5.1. Além de outros previstos nesta Escritura de Emissio constituem deveres e atribuigdes do
Agente Fiduciério, com apoio do Agente de Garantia e consulta ao(s) Debenturista(s), conforme o
caso:

(a) verificar o atendimento das condigdes para a liberagio de recursos depositados na Conta de
Liquidagdo conforme estabelecidos nesta Escritura de Emissao;

(b) verificar o atendimento das condi¢des para a liberagio de recursos e movimentagio das
Contas Centralizadoras conforme estabelecidos nesta Escritura de Emissdo;

(c) verificar o atendimento de critérios de elegibilidade de empreendimentos estabelecidos no
item 3.8.2 desta Escritura de Emissio, com base nos documentos ali listados, de forma a
assegurar que os empreendimentos apresentados pela Emissora, para serem financiados com
0s recursos da Emisséo, se enquadrem como Empreendimentos Elegiveis;

(d)  verificar a devida constituigéo, formalizagdo e registro dos Contratos de Garantia previstos
nesta Escritura de Emissio;

(e) verificar a observincia do Percentual Garantido com base nos documentos emitidos pelo
Agente de Garantia, devendo tal verificagdio ocorrer em cada Data de Verificagio de

Garantia;

(H caso necessario, apos a verificagdo prevista no item (e) acima, determinar a2 Emissora a
prestacdo de novas garantias e o aditamento aos Contratos de Cessio Fiduciaria. Nesse caso,
devera o Agente Fiducidrio assegurar a devida formalizacdo e registro do referido
aditamento;

(2) autorizar a liberagdo da cessdo fiduciaria incidente sobre os Recebiveis regularmente
cedidos a terceiros nos termos autorizados por esta Escritura de Emisso.

8.5.2. E permitido ao Agente Fiducidrio contratar empresas especializadas a fim de assessora-lo

o/
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com relagdo as atribuigdes previstas nos itens 8.5.1 e 8.6.1, dentre outras que ndo necessitem ser
exccutadas pessoalmente, inclusive, sem limitagio, Agente de Garantia e Agente de Obras, ficando
certo porém que tal contratagdio ndo exime o Agente Fiducidrio de responsabilidade pelas
obrigagGes assumidas perante o(s) Debenturista(s) nos termos desta Escritura de Emissdo,
permanecendo o Agente Fiduciario responsével pelo fiel cumprimento de todas as obrigacGes ora
assumidas.

8.6. Atribuig¢des Especificas

8.6.1. O Agente Fiducidrio utilizard quaisquer procedimentos judiciais ou extrajudiciais contra a
Emissora para a protegdo e defesa dos interesses do(s) Debenturista(s) e da realizagio de seu
crédito, devendo, em caso de inadimplemento da Emissora:

(a) declarar, observadas as condigbes da presente Escritura de Emissdo, antecipadamente
vencidas as Debéntures e cobrar seu principal e acessorios;

(b)  tomar toda e qualquer providéncia necesséria para a realizagdo do crédito do(s)
Debenturista(s);

(c) requerer a faléncia da Emissora; e

(d) representar o(s) Debenturista(s) em processo de faléncia, recuperacio judicial efou
extrajudicial, interven¢do ou liquidacdo da Emissora.

8.6.2. O Agente Fiducidrio somente se eximira da responsabilidade pela ndo adogdo das medidas
contempladas nas alineas “a™ a “d” do caput deste artigo se, convocada AGD, o(s) Debenturista(s)
assim o autorizar(em).

8.6.3. Caso a AGD nio conceda a autorizagio mencionada no item 8.6.2 acima, responderd o
Agente Fiducidrio perante o(s) Debenturista(s) pelos prejuizos que lhe causar em decorréncia de
culpa ou dolo no exercicio de suas fungdes, nos termos do artigo 68, pardgrafo 4° da Lei das
Sociedades por Agoes.

8.6.4. Indenizacio. A Emissora indenizara, defenderd e eximira o Agente Fiduciario e seus
conselheiros, diretores, agentes ¢ empregados (“Partes Indenizadas”) em relagio a todos os

prejuizos, responsabilidades ou despesas (inclusive honorérios e despesas de advogados internos ou
externos) oriundos, direta ou indiretamente: (i) da execugdo da presente Escritura de Emissio pelo
Agente Fiduciario, em estrita observancia de seus termos, salvo na hipotese de tal prejuizo,
responsabilidade ou despesa decorrer de falta grave ou dolo da Parte Indenizada em questdo; ou (ii)
do cumprimento de instrucdes ou outras diretrizes apresentadas pela Emissora ou pelo(s) /‘
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Debenturista(s) ao Agente Fiduciario, salvo se a observancia das aludidas instrugdes ou diretrizes

for expressamente proibida pelos termos da presente Escritura de Emissio. As partes reconhecem

que as obrigagdes de indenizar acima mencionadas subsistirdo a rentincia ou destituigdo do Agente

Fiduciario, bem como ao término antecipado do presente instrumento.

8.7. Remuneracio

8.7.1. Sera devida ao Agente Fiduciario, ou 4 instituigdo que vier a substitui-lo nesta qualidade, a

titulo de honorarios pelo desempenho dos deveres ¢ atribuigdes que lhe competem, nos termos da

lei e desta Escritura de Emissdo, uma remuneragéo, as expensas da Emissora, a ser paga da seguinte

forma:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e

Q)

(2)

(h)

parcela tnica de R$5.000,00 (cinco mil reais) liquida de impostos, devida pela Emissora, a
titulo de comissdo inicial a ser paga na data de assinatura desta Escritura de Emissio;

R$28.000,00 (vinte e oito mil reais) por ano liquido de impostos, devidos pela Emissora, a
titulo de comissdo anual, acrescido de 6% (seis por cento), a titulo de despesas internas
sendo a primeira parcela da remuneragdo devida na data de assinatura desta Escritura de
Emissdo, e as demais, no mesmo dia dos anos subsequentes;

R$1.500,00 (mil e quinhentos reais) por ano liquido de impostos, devidos pela Emissora, a
titulo de comissédo anual por cada projeto imobilirio incluido no financiamento, a ser paga

Juntamente com as parcelas anuais citadas no item (b) acima;

a remuneragdo cobre todos os servigos a serem prestados pelo Agente Fiduciario de acordo
com os termos desta Escritura de Emissio;

a remuneragdo sera devida mesmo apds o vencimento das Debéntures, caso o Agente
Fiducidrio ainda esteja atuando na cobranga de inadimpléncias ndo sanadas pela Emissora;

as parcelas serdo atualizadas anualmente pelo IGP-M a partir da Data de Emissdo, ou pelo
indice que eventualmente o substitua, calculada pro rata temporis, se necessario:

a remuneragdo ndo inclui despesas com viagens, estadias, publicagdes e honorarios
advocaticios necessarios ao exercicio das atribuigdes do Agente Fiducidrio, durante ou apos
a implantagdo do servigo, as quais serdo reembolsadas pela Emissora de acordo com o
disposto no item 8.8 abaixo;

em caso de inadimpléncia da Emissora, todas as despesas com procedimentos legais e

administrativos, em que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os interesses
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do(s) Debenturista(s) deverdo ser previamente aprovadas e adiantadas pelo(s)
Debenturista(s); alternativamente e enquanto existir um tnico Debenturista, todos os
procedimentos judiciais e extra-judiciais decorrentes do disposto nesta Escritura de Emissdo
poderdo ser exercidos diretamente pelo Debenturista, sem necessidade de intervengdo do
Agente Fiducidrio; e

(i) 0s impostos e contribui¢des incidentes diretamente sobre os honorarios (tais como ISS, PIS
e Cofins) e quaisquer outros que venham a incidir serdo acrescidos a remuneragio proposta,
nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento, excetuando-se o Imposto de Renda ¢
CSL, as aliquotas vigentes na data dos pagamentos.

8.8. Despesas

8.8.1 A Emissora ressarcird o Agente Fiducidrio de todas as despesas razodveis em que ele tenha
comprovadamente incorrido para proteger os direitos e interesses do(s) Debenturista(s) ou para
realizar seus créditos, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da entrega dos documentos
comprobatdrios neste sentido, incluindo, mas nio se limitando, a despesas com:

(1) publicagéo de relatdrios, editais de convocagio, avisos e notificagdes, conforme previsto
nesta Escritura de Emissdo, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis;

(if)  extragdo de certiddes, ou consulta aos Cadastros de Protecéio ao Crédito;

(iii)  locomogdes dentro e entre Estados da Federacdo e respectivas hospedagens ¢ alimentagdes,
quando necessdrias ao desempenho das funcdes:;

(iv)  eventuais levantamentos adicionais e especiais ou periciais que vierem a ser
imprescindiveis, se ocorrerem omissdes e/ou obscuridades nas informagdes pertinentes aos
estritos interesses do(s) Debenturista(s); e

v) contratagdo de especialistas, caso sejam considerados necessérios, tais como auditoria,
fiscalizagdo ou assessoria legal ao Agente Fiduciario e/ou ao(s) Debenturista(s).

8.8.1.1. O ressarcimento a que se refere este item serd efetuado em até 10 (dez) dias uteis contados
da entrega a Emissora dos documentos originais comprobatérios das despesas efetivamente
incorridas e necessdrias a protegdo dos direitos do titular das Debéntures.

8.8.2. Podera, em caso de inadimpléncia da Emissora no pagamento das despesas a que se refere o
item 8.8.1 acima por um periodo superior a 30 (trinta) dias, solicitar ao(s) Debenturista(s)
adiantamento para o pagamento de despesas razodveis com procedimentos legais, judiciais ou
administrativos que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os interesses do(s)
Debenturista(s), despesas estas que deverdo ser previamente aprovadas e adiantadas pelo(s)
Debenturista(s), na propor¢do de seus créditos, e posteriormente, ressarcidas pela Emissora, sendo
que as despesas a serem adiantadas pelo(s) Debenturista(s) incluem os gastos com honordrios ()
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advocaticios de terceiros, depésitos, custas e taxas Judicidrias nas agdes propostas pelo Agente
Fiducidrio ou decorrentes de a¢des contra ele propostas no exercicio de sua fungdo, ou ainda que lhe
causem prejuizos ou riscos financeiros, e€nquanto representante da comunhao do(s) Debenturista(s);
as eventuais despesas, depdsitos e custas Judiciais decorrentes da sucumbéncia em acOes judiciais
serdo igualmente suportadas pelo(s) Debenturista(s) bem como sua remuneragio.

8.8.3. O crédito do Agente Fiducidrio por despesas incorridas para proteger direitos e interesses ou
realizar créditos do(s) Debenturista(s) que ndo tenha sido saldado na forma prevista no item 8.7.1
acima serd acrescido a divida da Emissora, tendo preferéncia sobre estas na ordem de pagamento.
Desde ja a Emissora autoriza o Banco Depositério a debitar da Conta de Liquidagdo ou das Contas
Centralizadoras os valores necessérios a efetivagdo de tal reembolso.

8.8.4. Se qualquer quantia devida ao(s) Debenturista(s) em virtude desta Escritura de Emissio for
paga por meio de agdo judicial ou sua cobranca for feita através de advogados, a Emissora devera
pagar, em complemento a todos os valores devidos previstos nesta Escritura de Emissdo e relativos
as Debéntures, honorarios advocaticios e outras despesas e custas incorridas devido a tal cobranga,
razoaveis e devidamente comprovadas, incluindo mas nio se limitando a despesas incorridas junto
ao Banco Depositario.

CLAUSULA IX - ASSEMBLEIA DE DEBENTURISTA
A AGD aplicar-se-a o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por Acdes.
9.1. Convocacio

9.1.1. O(s) Debenturista(s) poderéd(do), a qualquer tempo, deliberar em sede de AGD sobre matéria
de seu interesse.

9.1.2. A AGD desta Emissio podera ser convocada pela Emissora, pelo Agente Fiducidrio ou por
Debenturistas que representem, no minimo, 10% (dez por cento) dos titulos em circulagio.

9.1.3. Aplicar-se-a a AGD, no que couber, o disposto na Lei das Sociedades por Agbes para
Assembléia Geral de Acionistas.

9.2. Quorum de Instalagiio

9.2.1. A AGD se instalara, em primeira convocagio, com a presenca de titulares de, no minimo,
metade das Debéntures em circulagio e, em segunda convocagao, com qualquer quorum.

9.2.2. A presidéncia da AGD cabera aos debenturistas eleitos pelos titulares das Debéntures.
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9.3. Quorum de Deliberacio

9.3.1. Nas deliberagdes da AGD, a cada Debénture em circulagio cabera um voto, admitida a
constitui¢éo de mandatdrio, debenturista ou ndo. Todas as deliberagdes a serem tomadas em AGD
dependerdo de aprovagdo de debenturistas que representem, no minimo, 2/3 (dois tergos) das
Debéntures em circulacio.

9.3.2. Para os fins de apuragdo: (i) do quorum de instalagio em qualquer AGD, serio excluidas as
Debéntures pertencentes, direta ou indiretamente, & Emissora ou a qualquer controladora ou
controlada, direta ou indireta, da Emissora, ou a qualquer coligada da Emissora, ou qualquer de seus
diretores, conselheiros ou acionistas; e (ii) do quorum de deliberagdo em qualquer AGD, além do
disposto no item (i) acima, também serdo excluidos os votos em branco.

9.3.3. Sera facultada a presenga dos representantes legais da Emissora nas AGD, a nio ser quando
ela seja solicitada pelo Agente Fiducidrio, hipétese em que serd obrigatoria.

9.3.4. Ficam dispensadas todas as formalidades acima, com relagio a convocagio da AGD, no caso

de todos os Debenturistas reunirem-se voluntariamente, desde que formalizadas por escrito suas
deliberacdes, ou no caso de Debenturista tinico.

CLAUSULA X - DECLARAGCOES E GARANTIAS DA EMISSORA
10.1. Declaracdes e Garantias da Emissora:
A Emissora declara e garante, na data da assinatura desta Escritura de Emisséo, que:

(a) ¢ uma sociedade devidamente organizada, constituida e existente sob a forma de companhia
aberta, de acordo com as leis brasileiras;

(b) estd devidamente autorizada a celebrar esta Escritura de Emissio e a cumprir suas
obrigagSes aqui previstas, tendo sido plenamente satisfeitos todos os requisitos legais e

estatutdrios necessarios;

(c) os representantes legais da Emissora que assinam esta Escritura de Emissdo tém poderes
cstatutdrios e/ou delegados para assumir, em nome da Emissora, as obrigagdes ora
estabelecidas e, sendo mandatérios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando

os respectivos mandatos em pleno vigor;

(d) a celebragdo desta Escritura de Emissdo, a realizagdo da Emissdo e a colocagdo das

P /-s\
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Debéntures ndo infringem disposi¢do legal, contrato ou instrumento relevante para os
negocios da Emissora nem resultard em: (i) vencimento antecipado de obrigagdes
estabelecidas em quaisquer desses contratos ou instrumentos: (i) na rescisio de quaisquer
desses contratos ou instrumentos; ou (iii) na criagdo de 6nus algum sobre qualquer ativo ou
bem da Emissora;

(e) a Emissora, nesta data, detém todas as autorizagdes e licencas (inclusive ambientais)
relevantes necessarias para o exercicio de suas atividades, as quais encontram-se validas e
em pleno efeito, exceto nas hipoteses em que a falta de obten¢do ou de manutengio das
referidas autorizagdes e licengas ndo possa comprometer a capacidade operacional da
Emissora;

() a Emissora cumpre as leis, regulamentos, normas administrativas e determinagdes dos
Orgdos governamentais, autarquias ou tribunais, exceto aquelas que estdo sendo contestadas
pelos meios legais ou administrativos apropriados, ou aquelas cujo descumprimento nio

possa afetar de maneira adversa relevante a Emissora;

(g) as demonstragdes financeiras da Emissora referentes ao exercicio social findo em 31 de
dezembro de 2006, 2007 e 2008 representam corretamente a condicdo financeira da
Emissora naquelas datas e foram devidamente elaboradas em conformidade com as praticas
de contabilidade adotadas no Brasil;

(h) esta Escritura de Emissdo constitui obrigag¢do legal, vélida e vinculativa da Emissora,

exequivel de acordo com seus termos ¢ condigdes no que se refere & Emissora; e

(i) todas as informagdes prestadas pela Emissora para a realizagio da Emissio das Debéntures
sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, respondendo a Emissora por qualquer
prejuizo advindo das mesmas.

CLAUSULA XI - DISPOSICOES GERAIS
11.1. Rentincia

Nio se presume a rentncia a qualquer dos direitos decorrentes da presente Escritura de Emissio.
Desta forma, nerihum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito ou faculdade
que caiba ao(s) Debenturista(s) ou ao Agente Fiducidrio em razio de qualquer inadimplemento da
Emissora prejudicard o exercicio de tal direito ou faculdade, ou sera interpretado como constituindo
uma rentincia ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituira novagdo ou modificagio de

quaisquer outras obrigagdes assumidas pela Emissora nesta Escritura de Emissdo ou precedente no

tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso. / _@f G
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11.2. Debenturista

Sem prejuizo do disposto na cldusula 2.5.2 acima, na hipétese de negociagdo das Debéntures com
quaisquer terceiros (“Terceiro Adquirente™), o(s) Debenturista(s), entregara(do) ou fara(do) com que

o Terceiro Adquirente entregue ao Agente Fiducidrio declaragdo firmada pelos representantes legais
do Terceiro Adquirente, nos termos do Anexo 1 & presente Escritura de Emisso, responsabilizando-
se pelo descumprimento de tal obrigagdo.

11.3. Irrevogabilidade

Esta Escritura de Emissdo ¢ firmada em carater irrevogavel e irretratével, obrigando a Emissora, o
Agente Fiducidrio, e seus sucessores a qualquer titulo.

11.4 Despesas Relacionadas 4 Emissio

Sem prejuizo do disposto no item 8.8 acima, as despesas relacionadas a Emissdo, tais como
remuneragdo do Agente Fiducirio, Coordenador, Escriturador, Banco Mandatario, Banco
Depositario, Agente de Obras, Agente de Garantia, assessores legais, Agéncia Classificadora de
Risco, publicagdes, custos relacionados a custédia ¢ liquidagdo na CETIP, bem como custos
relacionados a procedimentos de registro na CVM e ANBIMA, registro em cartério ¢ JUCESP
ficardo a cargo da Emissora. Os custos e despesas incorridos até a data da liberagdo dos recursos
mantidos na Conta de Liquidagdo poderdo ser de 14 deduzidos automaticamente.

11.5 Registro na CVM

11.5.1. Caso, a qualquer momento, o(s) Debenturista(s) decida(m) registrar as Debéntures para
negociagdo no mercado ou realizar distribui¢io publica secundaria a publicidade de que trata o item
4.16 serd realizada mediante publicagio nos jornais Didrio Oficial do Estado de Sio Paulo e Valor

Econémico.
11.6. Independéncia

Caso qualquer das disposi¢des desta Escritura de Emissdo venha a ser julgada invalida ou ineficaz,
prevalecerdo todas as demais disposigdes ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-se a
Emissora e o Agente Fiducidrio, em boa-fé, a substituir a disposi¢do afetada por outra que, na

oS

medida do possivel, produza o mesmo efeito.

11.7. Titulo Executivo , /\
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A Presente Escritura de Emissdo e as Debéntures constituem titulo executivo extrajudicial, nos
termos do artigo 585, incisos I e II, do Cédigo de Processo Civil, e as obrigacdes nelas encerradas
estdo sujeitas a execugdo especifica, de acordo com os artigos 632 e seguintes do Coddigo de
Processo Civil,

11.8. Lei Aplicivel

Esta Escritura de Emissdo ¢ regida pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.

11.9. Foro

Fica eleito o Foro da Justica Federal — Segdo Judicidria de Sdo Paulo, com renfincia a qualquer
outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir quaisquer controvérsias oriundas desta Escritura

de Emissdo e para a execugdo das obrigagdes de pagamento aqui previstas.

E, por estarem justas e contratadas, firmam o presente em 06 (seis) vias de igual teor e forma,
Jjuntamente com 02 (duas) testemunhas, que também o assinam.

Sdo Paulo, 27 de novembro de 2009, o@

[assinaturas iniciam-se na pdgina seguinte] g
S
{
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Pagina de assinaturas 1 de 3 do INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 7° EMISSAO DE
DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, EM LOTE UNICO E INDIVISIVEL, EM SERIE UNICA,
COM GARANTIA FLUTUANTE E GARANTIA ADICIONAL, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA, DE EMISSAO DA
GAFISA S.A.

GAFISA S.A
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COM GARANTIA FLUTUANTE E GARANTIA ADICIONAL, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA, DE EMISSAO DA
GAFISASA.
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BNY MELLON SERVICOS FINANCEIROS DTVM S.A.
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Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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