INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 1* EMISSAQ DEE DEBENTURES SIMPLES,
NA0 CONVERSIVELS EM ACOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, LM STRIE UNICA, PARA
DisTRIBUICAO PUBLICA COM ESFORCOS RESTRITOS DE COLOCACAQ, DA CR2
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCIITURA BA 1- EMISSA0 OE DEBENTURES SIMPMLES, NAD CONVERSIVEIS EM ACOLs,
02 FSPECIE QUIRDGRAFARIS, Er SERIT UNICA, PARS MsTRIBUICAO PURLLCA CoM ESFORGOS RESTRITOS BE
COLOCACAG, na CR2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIGS 5.A.

Pelo presente instrumento, de um lado

CR2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S$.A., sociedade por acdes de capital
aberto, com sede na Cidade do Rio de Janeiro. Estado do Rio Janeiro, na Av. Borges de
Medeiros, n.® 633, Salas 603 a 608, CEP 22.430-041, inscrita no CNPI/MF sob n®
07.820.907/0C01-46, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (a “Emissora™);

e, de outro lado

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS,
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Taneiro, na Avenida das Américas.
n® 4200, Bloco 4, sala 514, CEP 22.640-102. inscrita no CNPI/MF sob ot
17.343.682/0001-38, represeniando a comunhilo dos inleresses dos titulares das Debéntures
da presente emissdc (os “Debenfuristas™), neste ato representada na forma de seu Estatuto
Social (adiante designada como “Pentdgono DTVM” ou coma “Ageunte Fidugidrig™),

vém por esta ¢ na melhor forma de direito firmar o presente lustrumento Pacticular de
Escritura da |* Emissiio de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Acdes, da E‘ip?(‘lk,
Quirografacia, em Série Unica, para Distribuicdo Pdblica com Esforgos Restritos’ de
Colocagdo, da CR2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. (3 “Escritura™ )
mediante as seguintes cldusulas e condigdes: Toeccr
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A presenle Escritura é firmada com basec na deliberagiio da Reuniiio do Comelho e

Administragio realizada em 03 de novembro de 2010 {(a “RCA™.

CLAUSULA I
REQUISITOS

A 1" emissio de debéntures simples, nfio conversiveis em agdes, da espécie quirogPalfith,
em série (nica, pela Emissora (a “Emissfo™), para distribui¢de publica com es'fBrgF)s
restritos de colocagdio nos terimos da Instrugiio da Comissio de Valores Mobilidrigs
("CYM™ n® 476, de 16 de janeiro de 2009 (a "Qferta” e a “Instrugiio (,’VM 476’
respectivamente), serd realizada com observincia dos seguintes requisiios: Tee e
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA Da 1* EMISSA0 UE DEBENTURES SIMPLES, NAD CONVERSIVELS EM ACOLS,
DA ESPECIE QUIRDGRAFARIA, EM SERIE UNCA, eaRA THSTRIBUICAD PUiRLICA Con ESFanCos RESTRITOS o,
CoLoracio, pa CR2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

2.1. Dispensa de Registro na CVM e na ANBIMA - Associacio Brasileira das
Euntidades dos Mercados Financeiro e de Capitais

A Oferta serd realizada nos termos da Instrugio CVM 476 estande, portanto.
automaticamente dispensada do registro de distribuigio pliblica perante a CVM de que trata
o artigo 19 da Lei n® 6.385. de 07 de dezembro de 1976.

A Oferta também nio serd objeto de registro perante a ANBIMA - Associacio Brasiteira
das Entidades dos Mercados Financeiro ¢ de Cupitais ("ANBIMA™, por se tratar de oferta
publica com esforgos restritos de colocagio, nas termos do artigo 23, pardgrafo 1°, do
Codigo ANBIMA de Regulagio e Melhores Praticas para as Ofertas Piblicas de
Distribui¢io e Aquisigiio de Valores Mobilidrios.

2.2,  Arquivamento ¢ Publicagiio da Ata da RCA

A ata da RCA serid arquivada na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro
(“JUCERIA™ ¢ serd publicada no (i) Didrio Oficial do Estado do Rio de Janeiro e no (ii)
Monitor Mercantil. nos termos do artigo 62, incisa [, da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de
1976, conforme alterada (a *Lei das Sociedades por Acdes™).

2.3.  Inscrigio da Escritura na JUCERJA

Esta Escritura e seus eventuais aditamentos {FAditamentos”} serfio arquivados na
JUCERIJA, conforme disposto no artigo 62, inciso Il ¢ pardgrafo 3° da Lel das Socicdades
por Agdes.

2.4,  Registro para Colocagiio € Negociagio

2.4.1  As Debénwres (conforme abaixo definido) serfio registradas para (a} distribuicio
piblica no mercade primario por meio do SDT — Médulo de Distribuigiio de Tiwlos.

(“SDT™), administrado ¢ operacionalizado pela CETIP S.A. — Balcao Organizado de Ativos
e Derivativos ("CETIP"), sendo a distribuiglio liquidada awavés da CETIP; e (b)
negociacio, observado o disposto no item 2.4.2 abaixo, no mercado secundario por meio do
SND — Modulo Nacienal de Debéntures ("SND"), administrado e operacionalizade pela
CETIP. sendo as negociagdes liquidadas e as Debéntures custodiadas eletronicamente na
CETIP. ves

s waw
2.4.2 Nio obstante o descrito no item 2.4.1. acima, as Debénfures somente podéh?c.t s;:r
negociadas entre Investidores Qualificados, assim definidos nos termos do artigg 4° da
lnstrucio CVM 476 e do artigo 109 da Instrugiio CVM n" 409, de [8 de agosta d*2003.
conforme alterada (os “Investidores Qualificados™), depois de decorridos 90 (noventa) dlas
de sug subscricdo ou aquisi¢io pelo lnvestidor Qualificado, conforme disposto no artigo 13
da lnstrugiio CVIM 476,
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INSTRUMENTO PARTICULAR BE ESCRITURA Da [ EMISSA0 DE DEUENTURES SIMPLES, MAo CoNVERSIVELS EM ACOES,
DA ESPECIE QUIRDGRAFARTA, EAL SERIE TINICA, Patla DISTRIBUICAQ PORLICA CoM ESFOuCos RESTRITON DR
CoLocagia, na CR2 FEMPREENDIMERTOS IMORILIARIOS B.A,

1.5.3 WNo ato de subscriciio e integralizagdo das Debéntures, os Investidores Qualificados
assinatiio declaracio atestando estar cientes de que (i) « Oferta ndo foi registrada perante 4
CVM: e (ii) as Debéntures estdo sujeitas a restrigles de negociago previstas na
regulamentagio aplicavel e nesta Escritura.

354 A Emissota nfo poderd realizar uma nova emissiio de debéntures antes que a
totalidade das Debéntures seja colocada ou seja cancelado o saldo das Debéntures ndo
colocado, bem como a Emissora nio poderd realizar, nos rermos do artigo 9° da Instrugdo
C'VM 476, outra aferta piblica da mesma espécie de valores mobilidrios objeto da Oferta
dento do prazo de 4 {quatro) meses contados da data do encerramento da Oferta, a menos
que a nova oferta seja submetida a registro na CVM.

3.6. Limite da Emissdo

A Emissdo alende aos limites previstos no artigo G0 da Lei das Sociedades par Agdes.

3.7. Banco Mandatirio ¢ Instituigdo Depositaria

3.7.1 O hanco mandatirio e instituigho depositiria da Emissfio serd o Banco Brad::%éo
S.A., instituigdo financeira com sede na Cidade de Osasco, Estado de Sdo Paulo. na Cidade « { o

de Deus, Vila Yara, s/n° Prédio Amarelo, 2° andar, inscrita no CNPIMF sob@en® -
60.746.948/0001-12 (“Banco Mandatéria™ ¢ “[nstituicdo Depositara™).

3.8. Destinac¢do dos Recursos

Os recursos obtidos pela Emissora por meio da Oferta serdo destinados ao reforgu do
capital de giro da Emissora, 4 aquisi¢iio de terrenos e ao reperfilamento de divida. feese

CLAUSULA IV O
CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

4.1. Caracteristicas Bisicas

4.1.1 Data de Emissdo: Para todos os fins ¢ efeitos legais. a data da emissdp das e
(LR

Debéntures serd 035 de novembro de 2010 (“Data de Emissfio™). . :'_::'_
[ R X ]
':'. : swe0m
4,12 Conversibilidade, Tipe ¢ Forma: As Debéntures serdo simples. ndo conversiveis  +*°®,
~ . . . . - . -
em acdes, nominativas e escriturais. sem emissio de certificados. % anne ens
[ ] *
[ - : ’ *
4.1.3 Espécie: As Debéntures serfio da espécie quirografiria. ekl 13
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 1* EMI3S30 UE DERENTURES SIMPLES. NAD CONVERSIVELS EM ACOES,
A ESBECIE QUIRDGRAFARIA, EM SERIE UNICA, Para DISTRIBUICAC PUDLICA CoM ESFGRCOS RESTRITOS DE
COLOCACAT, nA CR2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS 8.4,

i

4.1.4 Prazo e Data de Vencimento: as Debéntures terfio prazo de vencimento de (13
(trés) anas contados da Data de Emissio. vencendo-se em 05 de novembro de 2013 {(“Data
de Vencimenta™.

4.1.5 Valor Nominal Unitdrio: O valor nominal unitdrio das Debéntures serd de
R$1.000,000.00 (um milliio de reais), na Data de Emissdo (“Valor Nominal Unitario®).

4.1.6 Quantidade de Debéntures Emitidas: Serfo emitidas 60 {sessenta) Debéntures,
em seérie unica.

4.2. Renmiuneracio

As Debéntures fardo jus ao pagamento de juros remuneratdrios semestiais, a contar da Data
de Emissdo (“Juros Remuneratérios™) correspondentes a 100% (cerm por cento) da variagio
acutnulada das taxas médias didrias dos Depdsitos Interfinanceiros DI, over extra-grupo
(“Taxa DI, calculadas e divulgadas diariamente pela CETIP, no informative diario
disponivel em sua pdgina de Internet (www.cetip.com.br), acrescida de uma sobretaxa de
2.50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento), expressa na forma percentual ao
ane, base 232 (duzentos e cinquenta e dois) dias (ieis. Os Juros Remuneratarios seriio

calculados de forma exponencial ¢ cumulativa, pro rata temparis por dias dteis decmtzc‘,%
incidentes sobre o Valor Nominat Unitario ndo amortizado de cada Debénture, desde a datﬂ i
da primeira subscrigio e integralizagio das Debéntures (“Data de_Liguidagio™) fuéa -
respectiva Data de Vencimento (“Remuneraco”). A Remuneragae serd paga a0 {inal de mda{ -

‘

Periodo de Capitalizagio (canforme definido abaixo). freese

P

42.1 O cilculo dos juros da Remuneragiio ohedecerd a seguinte’.””
formula:

J = FNex{FatorJuros - 1)

onde:

J - Valor unitirio dos juros remuneratérios, calculado com G (seis) casas decimais,
sem arredondamento, devidos no final do Periodo de Capitalizag@o.

'E' ..cco-
FNe - Valor nominal unitatio de emissdo ou valor nominal unitario ndo amotlizado coses
i . [ -

das Debéntures. informado/calculado com 6 (seis) casas decimaife.Sewn smons
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA A T+ En15330 oF DEBENTURES SIMPLES, NAD CONVERSIVEIS En ACOES, .
DA ESPECEE QUIROGRAFARIA, EM SERIL UniCa, rARA DisTRIBLICAQ POBLICA CoM ESrorcns RESTRITOS DT

CororacAo, na CR2 EMPREENDIMENTOS [MOBILIARIOS §.A,

FarorJuros - fator de juros compostos pelo pardmetro de flutuagdo acrescida de
spread, caleulado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado de
acordo com a seguinte farmula;

FatorJuros = FatorD1 x FatorSpread, onde;

Fator DI - produtério das Taxas DY, da daw de infcio do Periodo de Capitalizagio,
inclusive, até a data do respectivo caleulo, exclusive, caleulado com & (vita) casas
decimais, com arrendamento, apurado da seguinte forma:

Fator DI = ﬁ(i +TDL, )
k=)

onde:

k = ndmero de Taxas DI, variando de 1 até n.

n — Namero total de Taxas DI, sendo *a™ um ndmero inteiro,

TDI - Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais, © _
com arredondamenio, da seguinte forma: -

I o W

TDI, =[P~]~ﬁ- N 1)2” -1 .
140 -

onde:

k= 1.2, .., s

DI, - Taxa DI divulgada pela CETIP, vatida por | (um) dia Gtil {overnight), utilizada
com 2 (duas) casas decimats.

Fator Spread - sobretaxa de juros fixes, cafculada com 9 (nove) casas degluais, = ,,..
L 4
com arredondamento, da seguinte forna: . oue Lo
. . .. : sutwo
'TLE] .
[ br . ° ‘e s
spread 252 sensie sesver
FatorSpread = (—1 + IJ t s
Y 100 .:co"' .‘onol.




INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA D4 [ Epis5i0 nE DERENTURES SIMPLES, NAD CONVERSIVEIS EM ACOES,
A ESPECIE QUINOGRAFARIA, EM SERLE UNiCA, FARA DETRIBUICAO PORLICA Codt ESFORCOS RESTRITOS DE
CoLocaCia, na CR2 EaPREENDIMENTOS IMORILIARIOS 5.A.

onde:

spread — sobretaxa correspondente a 2,5000, dois inteiros e cinco mil décimos de
milésiiros.

DFF — nimere de dias tteis entre a Data de Liquidagdo, no cuso do primeiro Periodo
de Capitalizagdo, ou a Data de Pagamento de Remuneragio imediatamente anterior,
no caso dos demais perjodos de capitalizag@io e a data atual, sercio “DP™ um nimero
inteiro.

422 A Taxa DI deverd ser utilizada considerando idéntico nttmero de casas
decimais divulgado pelo drgdo responsivel pelo seu cileulo, salve quande
expressanente indicado de outra forma.

Observacies:

(i o fator resuitante da expressio (t+{TDL, ) ¢ cousiderada com 16 (dezesseis) casas
decimais sem arredondamento;

ke
oo

(it)  efetua-se o produtério dos fatores didrios I "“(TD'J], sendo que, a cada fator di;;j'i'igg

acumulado, considera-se seu resuftade com |6 (dezesseis) casas decimais. “sem <
arredondamento, aplicando-se o proximo fator didrio, e assim por diante até o (ltimo

P

considerado; Caet

&

=

G b s R
(iiiy uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante “Fator DI”
com 8 (oita) casas decimais, com arredondamento; ¢ ) -

(iv) considera-se o resultado da multiplicagio da FatorDI pelo FatorSpread com, 9
[
{nove) casas decimais, com arredondamento.

Para os fins desta Escritura, “Periodo de Capitajizacdo” significa o intervalo de
tempo que se inicia na Data de Liquidagdo, no case do primeire Periodo de
Capitalizagiio, ou na data prevista do pagamento da Remuneracio imediatamente
anterior, nos casos dos demais Periodos de Capitalizaglio, ¢ termina na data prevista
do pagamento da Remuneragio cerrespondente av periodo. Cada Peripdo de .

10

. . -
Capitalizagiio sucede o anterior sem solugdio de continuidade. . esses
.. :‘: ..I.lﬂ
B - .y s . . . (E R 23]
423 No caso de indisponibilidade tempordria da Taxa DI quanao do e

pagamento de qualquer obrigagio pecunidria prevista nesta Escritura, serd tl.ti.li'fada ‘e
na apuracio de "TDIK" a dltima Taxa DI disponivel naguela data, ndo sender devidas  see
quaisquer compensagdes financeiras, tanto por parie da Emissora quan;o. pelos °

. - »og -
Debenturistas, quando da divulzacio posterior da Taxa DI aplicavel, ,,X
- E.'.:. 8 .:‘...
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 1" EMISS30 DE DEBENTURLS SIMPLES, NAQ CONVLRSIVINS EM ACOES,
DA Espécir QUIROCRAFARLA, £M SERIE UNtCA, PARA DIsTRIBUICAD PUBLICA Con ESFORCOS RESTRITDS DE
CoLoracio, na CR2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIGS B4,

424 Na auséncia de apuraciio e/ou divulgacio da Taxa DI por prazo superior &
[0 (dez) dias uteis contados da data esperada para apuragio e/ou divulgagdo
("Periodo de Auséneis de Taxa DI") ou. ainda. na hipdtese de extingio ou
inaplicabilidade por disposigfo legal ou determinagfio judicial da Taxa DI, 0 Agente
Fiducirio deverd convocar Assembleia Geral de Debenturistas (“AGD™) (na forma
e nos prazos estipulados no artigo 124 da Lei das Sociedades por Ag¢les ¢ na
Clausufa X abaixo). para definir, de comum acorde com a Emissora, observada a
regufamentagio aplicivel, o novo pardmetro a ser aplicado, o qual devera refietir
pardmetros utilizados em operagdes similares exisientes & época ("Taxa
Substitutiva"). A AGD serd realizada no prazo mdxime de 30 (trinta) dias contados
do ultimo dia do Perfodo de Auséncia da Taxa DI ou da extingdio ou inaplicabitidade
por imposicdo legal ou judicial da Taxa DI, o que ocorrer primeiro. Até a
deliberacio desse pardmetro serd utilizada, para o cdleulo do valor de quaisquer
obrigaches pecunidrias previstas na Escriwira, ¢ para cada dia do periodo em que
ocorra a auséncia de taxas, a formula estabelecida no item 4.2.1 acima ¢ para a
apuragio de "TDIK" ser ucilizada a dltima Taxa DI divuigada oftcialmente nio
sendo devidas quaisquer compensagdes entre a Emissora e os titulares de
Debéntures, quando da deliberagio do novo parimetro de vemunerago pard as
Debéntures.

4.2.5 Caso a Taxa DI venha a ser divulgada antes da realizaglio da AGD:'a
referida AGD nio serd mais realizada, e a Taxa DI, a partir da data de sua vatidade.=:

voltara a ser utilizada para o cdleulo dos juros remuneratérios das Debénuures. me

4.2.6 Caso nio haja acordo sobre a Taxa Subsliwtiva entre a Emissofa &«
Debenturistas representande, no minimo. 2/3 {dois tergos) do total das Debémijres
em Circulagio (conforme abaixo definida), a Emissora deverd resgatdt’
antecipadamente ¢, consequentemente, cancelar antecipadamente a totatidade dus
Debéntures, sem realizar o pagamento de multa ou prémio de qualquer natureza-ng  ©.
prazo de 30 (irinta) dias contados da data da realizaclo da respectiva AGD, pelo seu
Valor Nominal Unitatio, ou seu Valor Nominal Unitario nfo amortizado. nos termgs ™ * s
desta Escritura, acrescido da Remuneragio devida até a data do efetive resgate e
consequente cancelamento, calculada pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidagio das Debéntures em questio ou da Gltima Dara de Pagamento da
Remuneracio, conforme o casa. Nesta alterativa, para calculo da Remuneragiio
aplicavel ds Debéntures a serem resgatadas e, consequentemente, canceladas, para
cada dia do Periodo de Auséncia da Taxa DI serd utilizada a formula estabelecida

no item 4.2.1 acima e para a apuragio de "TDIK" serd utilizada a dltima Taxa ]
divulgada oficialmente, . soses

R

x ¥R aroRd
L] L I -
R . LE . EN RN Y]
4.2.7 Farfio jus aos pagamentos aqueles que forem titulares de Debéntures a0 eeve
. 7 . ~ L
final do dia Gtil anterior a cada Data de Pagamento da Remuneragao. 2 eeta = .
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[NSFRUMENTQO PARTICHLAR DE ESCRITURA DA 1° EMISSAQ nE DEBENTURES SIMPLLS, NAOQ CONVERSIVELS EM Agdes,
A ESrECIT QUIROGRATATMA, EM SERIE UAICA, PARA THSTRIBUICAC PUORLICA Cos ESFORCOS RESTRITOS DE
COLOCACL, DA CH2 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARWGS A,

4.3, Awmortizacio do Principal

43.1 Amortizagio Periddica
O Valor Nominal Unitario das Debéntures serd pago em 3 (tés) parcelas iguais e
semestrais, sendo a primeira parcela devida em 05 de novembro de 2012, e a ultima

parcela na data de vencimento (definida abaixo), conforme as datas e percentuais
indicados a seguir:

DATADEA Mommcw _PERCENTUAL DE AMORTIZACAO DAS
DEBFNIURES
(5 de novembro de 2012 3,3333%
05 de maio de 2013 33 3333%
05 de novembro de 2013 33,3334%

4.3.2 Amortizacio Extraordindria

43.2.1 Nio obstante o disposto no item 4.3.1. acima. a Emissora poderd realizar.
a qualquer momento, a amortizagio extraordindria do Valor Nominal Unitdrio das
Debéntures (“Amortizacio Extraordindria™). A Amoitizagdo Extraordiniria estdqia

limitada a 98% (noventa e oito por cento) do Valor Nominal Unitirio adg::

amortizado e deverd ser precedida de notificagdio escrita ao Agente Fiducidrio, com

antecedénein minima de 05 (cinco) dias dleis & realizagdo do pagamento da

&
2
@

Amortizagio Extraordindria (“Notificacio da Amortizaco Extraordinaria™).

43.22 A Notificagio de Amortizagio Extraordindia deverd conter: (i) data’

indicada para 0 pagamento da Amortizagio Extraordingcia (*Data de Amortizacio

Extraordingdria™; (i} o percentual do Valor Nominal Unitario nio amortizado gas” ™"

Debéntures objeto da Amortizagdo Exteaordindria, acrescido (a) da |e-,pec,t[\'
Remuneracio, calculada pro rata temporis desde a Data de Liquidagio ou da Dats*
de Pagamento da Remuneragdio imediatamente anierior, conforme o caso, até a Data
de Amortizaciio Extraordindria e (bj demais encargos devidos e ndlo pagos até a
Data de Amortizagio Extraordindria (“Valor de Amortizacio Extraordingria™); (iii)
Prémio, conforme definido na clausula Vi, e (iv} quaisquer outras informacaes
necessdrias i operacionalizagiio da Amertizagdo Extraordindria.

4323 A Emissora deverd comunicar, por meio de correspondéncia colﬁ.q.de
acordo do Agente Fiducidrio, a CETIP da realizagio da Amortizagio Extrabwdindria
com, no minimo. 02 (dois) dias Oteis de antecedéncia da data estipulada para o
pagamento da Amortizagio Extraordindria. E-": .
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INSTRUMENTQ PARTHCULAR DE ESCRITURA DA 1+ Es1SSA0 0E DEBENTURES SinteLES, NAOQ CONVERSIVEES EM ACOLS,
Da E5PECIE QUIROGRARARLA, EM SERIE UNICA, PARA DISTRIBIICAO POULICA Can ESFORCOS RESTRITOS GE
CoLocacio, na CRY EMIrREENDIMENTOS EMOBILIARIOS S.A.

4324 O pagamento da Amortizagdo Exfraordindria devera ser realizado de
acordo com o disposto no item 4.5 abaixo, na data indicada na Notificagfio da
Amortizagfio Extraordindria, e devera abranger todas as Debénwures em cireulagdo.
Caso as Debéntures estejam custodiadas eletronicamente no SND, o evento seguird
os procedimentos previstos pela CETIP.

4323 A Amortizagio Extraordindria ensejard o pagamento de Prémio pela
Emissora 205 Debenturistas, conforme definido no item 6.1 abaixo,

44. Pagamento da Remuneracio

O pagamento da Remuneragio serd realizado semestralmente a partiv da Daia de Emissdo,
em 05 de mio e em 05 de novembro de cada ano, sendo o primeire pagamento devido em
(5 de maio de 2011 ¢ o dltimo na Data de Vencimento (“Datas de Papamento da
Remuneracio™).

4.5, Local de Pagamento

(s pagamenios a que fizerem jus os Debenturistas serfo efetuados pela Enissora na data de
seus respectivos vencimentos utilizando-se, conforme o caso: (i) os procediment:

adotados pela CETIP, para as Debéntures custodiadas efetronicaments no SND: efou [ii) . -

-

. - £
para os Debenturistas gue ndo estejam vinculados a esse sistema, por meio do Barco
Mandatario.

4.6. Prorrogacio dos Prazos

Considerar-se-4o prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigagio por
quaisquer das partes, previslas e decorrentes desta Escritura, inclusive pelos Debentuustu.;
no que se refere a0 pagamente do prego de subscrigio, até o 1° (primeiro} dia uu‘
subsequente, s¢ 0 vencimento coincidir com dia em que nfio houver expediente bancdrio n&
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sic Paulo, feriade nacional, sdbado ou domingo, sem
nenhum acréscimo aos valores a serem pagos, ressalvados 0§ casos cujos pagamentos
devam ser realizados awravés da CETIP, hipdtese em que somente haverd prorrogagio
quando a data de pagamento coincidir com feriado nacional, sdbado ou dominge.

4.7, Encargos Moratorios ..

Sem prejuizo da Remuneracdo, ocorrende impontualidade no pagamento de 1.]11.{2;};16[‘
quantia devida aos Debenturistas, os débitos em atraso ficardio sujeitos a multa moratdria de
2% (dois por cento) sobre o valor devido ¢ juros de mora caleulados desde d.:i.'ﬁﬁ de
inadimplemento, até a data do efetivo pagamento. & taxa de 1% (um por Lento).ao giés,
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sobre o montante assim devido, independentemente de aviso, notificago ou interpelagdo
judicial ou extrajudicial, além das despesas incorridas para cobranga.

4.8. Farma de Subscrigiie e Infegralizagiio

A integralizagio das Debéntures serd realizada a vista, na data de subscriciio, em moeda
corrente nacional, pelo seu Valor Nominal Unitdrio, de acordo com as normas de
fiquidagio previstas pela CETIP.

4.9,  Prazo de Subscrigio

As Debéntures serfio subscritas em uma dnica data a qualquer tempo, no prazo de até
30 (trinta) dias contados da data de inicio de distribuicio.

4.10. Atualizacio do Valor Unitario

Nio haverd awalizacdo do Valor Nominal Unitdrio das Debéntures.

4.11. Repactuagho

Nio haverd repactuagiio das Debéntures. e

4,12, TPublicidade

Todos os atos ¢ decisdes a serein tomados decorrentes desta Emisso que, de qualguer
PR

forma, vierem a envalver interesses dos Debenturistas, deverfio ser obrigatoriamente
publicados nos érgfos de imprensa nos quais 2 Emissora costuma efetuar suas publicagdes,

bem comc na pagina da Emissora na rede mundial de computadores — imrerre©®”
(www.cr2 com. brdri). o

4.13. Comprovacio de Titularidade das Debéntures

A Emissora nio emiticd certificados de Debéntures. Para todos os fins de direito. a
titularidade das Debéntures serd comprovada pelo extrato da coma de depdsito das
Debéntures emitido pefa Instituigio Depositdria. Adicionalmente, para as Debéntures
custodiadas eletronicamente no SND., setd reconhecida como comprovante de tltulau;i.ade o
extrato expedido pela CETIP em name do Debenturista.

* mea
. . "
LR -

4.14. Imunidade de Debenturistas

Caso qualquer Debenturista goze de algum tipo de imunidade ou isengfo trlbut ria, 80

nasnte

devera encaminhar a0 Banco Mandatério € Institui¢do Depositaria, no prazo minitho de [0

-I-.-llj

% B/(n‘ enmw
c"..-.

f&ﬂ,«'

M




INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA [* EMISSA0 DE DEBENTURES SIMPLES. INAG CONVERSIVELS EM ACOES,
DA ESPECIE QUIROGRAFARI A, M SERIE UNICA, PARS THSTRIBUICAG PURLICA CoM ESFORCOS RESTHITOS 08
COoLQeaCia, A CR2 EatrREENDIMENTOS IMORBILLLIOS S.A.L

(dez) dias Oteis antes das datas previstas de pagamento das Debéntures, documentagio
comprobatdria dessa imunidade ou isen¢do tibutdria.

4.15. Aquisicho Facultativa

A Emissora poderd, a qualquer tempo, adgquiric Debéntures em circulagio no mercado
(“Debéntures_em Cirenlacdon™), acrescidas dos Juros Remuneratdrios e dos encargos
moratérios, se for o caso, conforme o disposte no pardgrafo 2° do atigo 55 da Lei das
Sociedades por Agdes. As Debéntures adquiridas pela Emissora poderfio ser canceladas,
permanecer na tesouraria da Emissora, ou ser novamente colocadas no mercado. As
Debéntures adquiridas pela Emissora para permanéncia e (esouraria, nos termios desta
Cldusula 4.13, se e yuando recolocadas no mercado. fardio jus & mesma remuneracio das
demais Debéntures em Circulaglio, observadas as restricdes impostas pela Instrugio CVM
476.

CLAUSULA V
RESGATE ANTECIPADO

51. A Emissora poderd, a qualquer tempo e a seu exclusivo critéeio, resgatar
antecipadamente a totalidade das Debénwres (“Resgate Antecipado™). medlamt.

comunicacdia aos Debenturisias, nos termaos da Clausula 4.12, com antecedéncia minima-de <~

10 (dez) dias lteis ("Comunicacio de Resgate™).

5.1.1 Na Comunicacio de Resgate deverd constar: (i) a data indicada para o Resgaie” "
Antecrpado (“Data_de Respate™); (ii) o valor de resgate antecipado correspandente o

pagamento do Valor Nominal Unitdrio nfio amortizado da rotalidade das Debénturcs,
acrescido {a) da respectiva Remuneragdo, calewlada pro rata temporis desde a Dawa de
Liquidagio ou da Data de Pagamento da Remuneragfio imediatamente anterior, confnrnwu
caso, até a Data de Resgate ¢ (b) demais encargos devidos & ndo pagos até a Data de

Resgate (“Valor de Respate Antecipado™); (tii) o Prémio, conforme definido na clausula®

VI; e (iv) quaisquer outras informag8es necessdrias a operacionalizagio do Resgale
Antecipado.

5.2. A CETIP e o Agente Fiducidrio deverio ser comunicados da realizagdo do Resgate
Antecipado com, no minimo, 2 {dois) dias (teis de antecedéncia.
L ] : L]

5.3, As Debéntures respatadas pela Emissora nos termos aqui previstos devefio ser

liquidadas e canceladas pela Emissora. ‘ed® o
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CLAUSULA V1
PREMIO

A Emissora pagara um prémio pela Amaortizacfo Extraordindria prevista no item +.3.2,

desta Escritura ¢ pelo Respate Antecipado previsto na Cliusula V acima, equivalente a um
percentual da Valor de Resgate Antecipado ou do Valor de Amortizaciio Exwraordinaria,
conforme o caso (“Prémio’"). sendo que referido percentual serd igual a:

7.1

{1 1.0% (um por cento), s¢ o Resgate Antecipado ou Amorizagdo
Extraordinaria ocorrer até o dia 05 de novembro de 2011, inclusive;

{ii) 0,50% (cinquenta centésimos por cenfa), se o Resgate Antecipado ou
Amortizagio Extraordindria ocorrer entre 05 de novembro de 2011,
exclusive, ¢ 05 de novembro de 2012, inclusive; ou

(i) 0,30% (irinta centésimos por cento). se o Resgate Aatecipado ou
Amortizagio Extraordindria ocorrer a partic de 03 de novembro de 2012
exclusive.

CLAUSULA VI B
VENCIMENTO ANTECIPADO L

E facultado aos Debenturistas, representados pelo Agente Fiducidrio, declarar =~

antecipadamente vencidas todas as obrigagbes relativas as Debéntures e exigir. o -

pagamento, pela Emissora, do Valor Nominal Unitéria ndo amortizado acrescido da

Remunerago, caiculada pro rafa temporis desde a Data de Liquidagio ou a Data de

Pagamento da Remuneragio imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do efe{l\ (o
pagamento, € demais encargos devidos e nfio pagos até 4 data do vencimento ﬂnteupaclo,. :

nas seguintes hipdteses:

(a)

(b)

(c)

provaremn-se falsas ou revelarem-se incotretas ou enganosas, em qualquer aspecto
relevante, quaisquer das declaragdes prestadas pela Emissota no dmbito da Emissiio;

ndo papamento pela Emissora das obrigagbes pecunidrias devidas aos titulares das
Debéntures nas respectivas datas de vencimento; »

descumprimento, pela Emissora de quaisquer obrigages ndio pecunidrias pyg¥igas
nesta Escritura, no Contrato de Distribuigiio ¢ no contrato celebrado com o Banco
Mandatario (“Documentos da Oferta™), ndo sanadas (i) no prazo de cura esp;ctﬁco
previsto nesta Escritura ou nos demais Documentos da Oferta. ou (ii) caso nao haja

I'..l‘.
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(d)

(el

4]

(g)

(h)

)

DA ESPECIE QUIROCRAFARLA, EM SERIE USICA, PARA DISTRIBUICAO PURLICA CoM ESFORCOS RESTRITOS DE

CoLOorACia, 04 CR2 EMIREENDIMENTGS IMOBILIARIOS S5,

prazo de cura especifico no prazo de 10 (dez) dias da ocorréncia do referido
deseimprimenta;

inadimplemento, sem prejuizo dos prazos para seu saneamento previstos nos
respectivos instrumentos, ou vencimentoe antecipado de quaisquer dividas e/ou
obrigacdes pecunidrias da Emissora, sua controladora ou de qualquer de suas
coligadas ou controladas, em valor individual ou agregado superior a
R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais) sem a devida contestacio ou comprovagia
de cumptimento da obrigacio considerada inadimplida;

ocarréncia de qualquer alteraciio na composic¢fio societdria da Emissora que venha a
resultar aa alienaglio do controle aciondrio a rerceiros, sem prévia e expressa
aptovacdo dos titulares das Debéntures manifestada em AGD especialmente
convocada para esse fim, nos termos desta Escritura, excetuando-se as hipdteses de
(i) aquisi¢iio origindria de controle ¢ de (ii) transferéneia de controle dentro do
grupo econdmico da Emissora. Para fins deste item, entende-se comto conteole o
conceita decorrente do artigo 116 da Lei das Sociedades por Aglies & como
alienagdio, o disposto no art. 254 — A paragrafo 1° da mesma lei;

protesto legitimo de titulos contra a Emissora, ainda que na condi¢lio de garmuidrﬁip
com valor unitario ou agregado supecior a R$10.000.000,00 (dez mithdes de reajs)
salvo se (a) tiver sido efetuado por erro ou mé é de terceiros, desde que
validamente comprovado pela Emissora, efou (b) for cancelado ou sustado dentro do

4

prazo legal; e

@

.
. - “ - 4w . e . . g e
uma ou mais sentengas arbitrais deftnitivas ou judiciais transitadas em jufgado em

nome da Emissara que, em conjunto ou isoladamente resulte ou possa resultar, em

obrigacio de pagamenta para a Emissora, de valor unitdrio ou agregado superior -
R$10.000.000.00 {dez milhdes de reais); I

¢

apreseniacio de proposta de recuperagio judicial ou extrgjudicial, pedide de
autofaléncia, pedido de faléncia nao elidido no prazo legal, ou ainda, de qualquer
procedimento andlogo que venha a ser criado por lei, requerido pela Emissora ou
decretado contea a Emissora, sua controladora ou por qualquer de suas coligadas ou
controladas;
sie

extingio, liquidacio, dissolugio ou decretagdo de faléncia da Emissoi, sua
controladora ou de qualquer de suas coligadas ou controladas, ressalvada :fvﬁl;;c?tiese
de que a extingilo ou dissolugio de coligadas ou conteoladas da Emissora decortam

L] L ]

em fungdo da conclusio de seu objeto social; M-
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i) autuagdes pelos drglos governamentais, de cardter fiscal, ambiental ou de defesa da
concorcéneia, ente  outros, de  valor individual ou  agregado superior a
R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais):

(k) realizagdo por gualquer autoridade governamental de ato com o objetivo de
sequestrar, expropriar, nacionalizar, desapropriar ou de qualquer mado adquirir.
compulsoriamente, totalidade ou parte substancial dos ativos, propriedades ou das
acdes do capitat social da Emissora;

{1 transformagio da Emissora em sociedade limitada, nos termos do artige 220 da Lei
das Sociedades por Acdes;

(m)  altecacdo do abjeto sociat disposio no Estatuto Social da Emissora, que modifique
substancialmente as atividades atualmente por ¢la praticadas;

(n)  transferéncia ou qualquer forma de cessdo ou promessa de cessdio a terceiros, pela
Fmissora das obrigagdes a serem assumidas nesta Escritura, sem a prévia anuencia
dos Debenturistas reunidos et AGD;

(0)  realizacio de reducdo de capital social da Emissora efou alteragio do Estatirr
Social da Emissora; f ocee

& poE

(p)  se as obrigaglies de pagar da Emissora previstas nesta Escritura detxarem de
concorrer, no minimo, em condigdes puri passu com as  demais divicg:'
quirografirias da Emissora, ressalvadas as obrigagdes que gozem de preferéncia par o
forca de disposigio legal; e o

{q) descumprimento do covenant financeiro, apurado trimestralmente pela Emissoré;;:
com base nas demonstragdes financeiras consolidadas e divulgadas pela Emissora; .« «
ao final de cada trimestre fiscal, compreendido pela refagfio entre a Divida Liquida =+
(abaixo definida) e o patrimdnio liquido da Emissora menor ou igual a 0,7 vezes,
aré o pagamento integral de todos 0s valores devidos em virtude das Debéntures.

Para os fins deste item {q), considera-se coma:

“Divida Liquida™: A somatdria da rubrica de empréstimos, financiamentos e debénggrgs na *

passive circulante e nfio-circulante, acrescida da rubrica de operagdes com derivagivps do ...
passivo circulante e ndo-circulante, bem como qualquer outra rubrica que se refira asdivida  “ecere
onerosa que venha a ser criada, exclufdas as rubricas: caixa, bancos, aplicagtes ﬁn.ancejras.
titulos e valores mobilidrios € operagfies com derivatives do ativo circulaned *2* hitio-
circulante, com base em valores extraidos da demonstracio financeira con!:mlhiuia,
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apurados segundo as normas contébeis aplicaveis. bem cono as operagdes envolvendo o
Sistema Financeiro de Habitagio (“SFH™Y,

7.2 A ocorréneta de quaisquer dos eventos indicados nas alineas, (a), (b), (&), {{}. {g). {h), (i)
e (1) do item 7.1, acima acarretard o vencimento antecipado automitico das Debéntures,
independentemente de qualquer consulta aos Debenturistas, desde que respeitados os
prazos eslabelecidos em cada vwma das alineas do iten 7.0, ficando o vencimento
condicionado d entrega de notificagiio nesse sentido. pelo Agente Fiducidrio 4 Emissora.

7.3 Na ocorréncia dos eventos previstos nas alineas {c). {d). (1), (k), (m), (n). (o). (p) e (¢}
da item 7.1 acima, o Agente Fiducidrio devera convocar uma AGD, em até 10 (dez) dias
ateis contados da data em gue tomar conhecimento do referide evento ou for assim
informado pelos titutares das Debéutures, para deliberar sobre a declaragiio do vencimento
antecipado das Debéntures, observado o procedimento de convocagio previsto na Clausula
X abaixo e o quorum especifico estabelecido no item 7.3.1 abaixo. A AGD prevista nesta
Clausula poders tamubém ser convocada pela Emissora, ou na forma do item 10.1 abaixo.

7.3.4 A AGD de que trata o item 7.3 acima poderd optar, por deliberagiio de Debenturistas
que representem no minimo 2/3 (dois tergos) das Debéntures em Circulagio, por ndg

P

declarar vencidas antecipadamente as Debéntures, e

3.2 Na hipdiese {i) de niio instalagio da AGD mencionada ne item 7.3 por {’alfa e
quorum, ou (i) de ndo ser aprovado o exercicio da faculdade prevista no item 7.3.1 acima
pelo quorum minimo de deliberacdo. o Agente Fiducidrio deverd declarar o venumf,sno
antecipado das Debéntures nos termos indicados no item 7.1 acima,

wes

7.4  Em qualquer hipdiese de declaragfio do vencimento antecipado das Debéntures peio

4

[T

Agente Fiducidrio, a Emissora obriga-se a efetuar o pagamento do Vator Nominal Unitdria== """
ou o Valor Nominal Unitirio niio amortzado das Debéntures em Circulagio acrescido da 2

respectiva Remuneracio, caloulada pro rara temporis desde a Data de Liquidagiio ou a Data *
de Pagamento da Remuneragio imediatamente anterior. conforme o caso, devidos ate a data
do envio da natificaciio de que trata o item 7.2 acima ou da data da realizagio da AGD nos
termos do item 7.3 acima, conforme o caso, acrescido dos valores devidos a titulo de
encargos moratdrios previstos nesta Escritura, desde a data do efetivo inadimplemento, nos
casos de eventos de descumprimenta de obrigagdes pecunidrias, bem como de quaisquer
outros valores eventualmente devidos pela Emissora nos termos desta Escritura. .2,

7.5 O pagamento dos valores mencionados no item 7.4 acima, bem coma de Juaisqher

outros valores eventualmente devidos pela Emissora nos termos desta Escritura, serd

realizado em até 85 (cinco) dias uteis contados do recebimento da comunicagiio esciﬁari-ser

enviada pelo Agente Fiducidrio & Emissora. nos termos desta Escritura. sob pena dey em
H
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nio o fazendo, ficar obrigada, ainda, ao pagamento dos encargos moratorios previstos nesta
Escritura.

CLAUSULA VII
OBRIGACOES ADICIONAIS DA EMISSORA

8.1 A Emissorz assume as seguintes abrigagdes:

{(a} sentpre que houver ¢, enquante permanecer em descumprimento com qualguer
obrigagio pecunidria prevista nesta Escritura, ndo distribuir dividendos au juros
sobre capital proprio além do minimo obrigatorio definido pela Lei das Sociedades
por A¢des, sem a prévia e expressa aulorizaglo por escrito dos Debenturistas;

(1) fornecer ao Agente Fiduciario, em tempa habil a pariir da data do recebimento da
respectiva solicitagio. todas as informagSes razodveis, incluindo, mas nio se
limitando todas aquelas previstas no artigo 17 da Instrugdo CVM 476, de forma
correta e completa, que sejam necessarias para a consumacio da Oferta ou
cumprimento de seus deveres nes tetmos desta Escritura. A Emissora serd
responsével pela suficiéncia e veracidade das informagdes fornecidas. ()b!lﬁ&i’ldt)»‘“f? «

a indenizar os Debenturistas e o Agente Fiduciario por eventuais prejuizos dlmoq:c -
devidamente comprovados decorrentes de imprecisdes, inveracidades ou omissges:
relativas a tais informagdes;

() fornecer ao Agente Fiduciario no prazo de até 10 (dez) dias Gteis a pactir da data do
recebimento da respectiva solicilagio, qualquer informagdo que seja solicitada para’~ o
a defesa dos interesses dos Debenturistas, observada a legislagdo aplicavel e
ressalvadas as informagdes de natureza estratégica efou confidencial para d<o-
Emissora; ——

{d) fornecer a0 Agente Fiducidrio wvias originals desta Escritura e de evenluais
Aditamentos devidamente arquivadas na JUCERJA em até 20 {vinte) dias contados
a partir da respectiva data de assinatura;

(e) fornecer ao Agente Fiducidrio em até 05 (cinco) dias dteis apos o seu (eccblmcnto. .
L
copia de qualquer correspondéncia ou natificagio judicial recebida pela Emmsora aeese

IR R X ]

I L ] -
que possa resultar em uma das hipdteses de vencimento antecipado preqqlus NG " iene
item 7.1; sene
- -
- a - L]

(L A LA N

[ anesdan

H fornecer ao Agente Fiduciario em até 05 (cinco} dias Qleis, infcu'mm;fte.s‘ sobre R
LA N}
qualquer descumprimento ndo sanado de quaisquer cléusulas, termos ou dondicbes "*32°}s

desta Escritura;
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®

)

(k)

{im)

(

(0)
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fornecer ao Agente Fiducidrio em até 05 (cinco) dias lteis, contados do recebimento
da solicitagiio feita pelo Agente Fiducidrio, as atas de assembleia geral de acionistas
au reunida do Conselho de Administragdo e do Conselho Fiscal, que tenham sido
disponibilizadas & CVM;

manter-se adimpleote com relagdo a todos os tributos, taxas efou contriburgdes
decorrentes da Oferta, exceto aqueles objeto de contestagio administrativa ou
judicial;

prestar informagdes, dentro do prazo de 10 (dez) dias dteis, sobre quaisquer
autuacdes pelos 6rgdos governamentais, de carater fiscal, ambiental ou de defesa da
concorréneia, entre outros, em relagdio & Emissora, que possam resultar em um
Efeito Material Adversa (conforme abaixe definido) e/fou de valor individual ou
agregado (sempre quando da mesma natureza) superior a R$10.000.000,00 (dez
mithdes de reais). Essas informagdes deverdo ser apresentadas pela Emissora na
forma de relatGrio descritivo da ocorréncia e das medidas que serfio adotadas pela
Emissora para mitigar os efeitos da autuagio em questio;

preparar demonstragéies financeiras. em conformidade com a Lei das Sociedades por:

Acdes e com as regras emitidas pela CVM;

proceder 3 adequada publicidade dos dados econdmico-financeiros, nos tevmos

exigidos pela Lei das Sociedades por A¢des, promovendo a publicacio das su"r rwd

demonstragdes financeiras anuais:

manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de acordo

s

com os principios contdbeis geralmente aceitos no Brasif, e T

_ B ) AT
submeter, na forma da lei, suas denonstrag8es financeiras a exame por empresa de == °°

auditoria independente registrada na CVM;

divulgar suas demonstragdes financeiras, acompanhadas de uvotas explicativas ¢
parecer dos auditores independentes, em sua pdgina na rede mundial de
computadores, dentro de 3 (trés) meses contados do encerramento de seu exgrcicio
social, e manter tais demonstragdes financeiras em sua pagina na rede mundml de
computadores pelo prazo minimo de 3 (trés) anos contados de sua dmpomhm?dc go

divulgar em sua péagina na rede mundial de computadores c)LouencuI.dt. sato
relevante, conforme definido pelo art. 2° da Instrugiio CVM n° 358, de 3 d;ayu],e{ro
de 2002 (“Instrucdo CVM 358™); arecet

-
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(3)]

()

{r)

()

{u)

M

(W)

pa ESPECIE QUIRGGRAFARIA, EM SERIE Untca, para THSTRIBUICAD PURLICA Cont EsForcos RESTRITOS DE

CoLGCACAQ, NA CIZ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS A,

encaminhar qualquer informagio relevante para a presente Emissio que [he venha a
ser solicitada pelo Agente Fiducidrio e quaisquer informagdes a respeito da
acorréncia de qualquer descumprimento das obrigagdes previstas nesta Escritura, de
natureza pecunidria ou ndo, incluindo mas ndo se limitando aos evenios indicados
no item 7.1 acima, no prazo de aié 035 (cinco) dias dteis apds a cobranga (eita pelo
Agente Fiducidrio ou apds a ocorréncia do descumprimento, sem prejuizo dos
demais procedimentos aplicéveis, nos termos desta Escritura;

mantetr contratado durante o prazo de vigéneia das Debéntures, as suas expensas, o
Banco Mandatério e Instituigio Depositaria, a CETIP e o Agente Fiducidrio;

efetuar o pagamento de todas as despesas comprovadas pefo Agente Fiducidrio,
desde que, sempre que possivel. previamente aprovadas pela Emissora, que venham
a ser necessirias para proteger os direitos e interesses dos Debentutistas ou para
realizar seus créditos, inclusive honordrios advocaticios € outras despesas e custos
mcorridos em virtude da cobranga de qualquer quantia devida aos Debenturistas nos
termos desta Escritura;

rigoroso cumprimento pela Emissora, em seus aspectos relevantes, ao disposto na
legistacio em vigor pertinente & Politica Nacional do Meio Ambiente, as
Resolugdes do Conama - Conselho Nacional do Meio Ambiente e as demais
legislagdes e regulamentages ambientais supletivas, adotando as medidas e &0es

preventivas ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ambienegise
apurados, decorrentes da atividade descrita em seu objeto social, 1e~:ponsah|ltz‘1ri”do-—

se, (nica e exclusivamente, pela destinagiio dos recursos financeiras abtidos com 4

’YE-L“'E

Emissiio; :

=
35”{'f:¢(i’

observar as disposigdes da Instrugiio CVM 338, no tocante ao dever de sigile ¢
vedagdes 4 negociacio;

@

# [
RN
4

cumptir com todas as determinagdes emanadas da CVM, inclusive com envie e
documentos, se for o caso, prestando. ainda. todas as informagdes que lhes “forein
solicitadas pela CVM efou pela CETIP,

.
arcar com todos os custos decorrentes (a) da distribuicio das Debéntures, inchiindo
todos 0s custos relativos ao seu registro na CETIP, (b) de registro #0ss Bios
necessarios & Emissio, tais como esta Escritura, seus eventuais Aditamentos ¢ 03
atos socictarios da Emissora, e suas publicagdes, se aplicavel, e (c) das :If pegas
com a contratacio de Agente Fiducidrio e Banco Mandatério,

L] »
saahte
-

manter sempre atualizado o registro de companhia aberta na CYM, nos termos das

2L
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Instrucdes CVM aplicaveis. e fornecer, quando solicitado, aos seus acionistas e
Debenturistas as demonstragdes financeiras elaboradas e aprovadas. previstas na
artigo 176 da Lei das Sociedades por Agdes;

(x)  ndo praticar qualquer ato em desacorde com o seu Eslatuto Social, com esta
Escritura, com o Contrato de Diswibuigio, bem come demais Documentos da
Oferta, e especial, 0s que possam, direta ou indiretamente, comprometer ¢ pontual
e integral cumprimento das obrigacdes assumidas perante os Debenturistas;

(y)  aplicar os recursos obtidos por meio da Emiss3o esteitnmente conforme descrito no
item 3.8 acima;

(z}  desempenhar seus melhares esforgos para a obtengdo. mediante soflicitagdo do
Agente Fiducidrio, da documentacio descrita no item 9.4.1 () abaixo;

{(aa) manter até o pagamento integral de todos os valores devidos em virtude das
Debéntures, o indice finranceive previsto no item 7.1 (g} acima:

(bb)  fornecer ao Agente Fiducidrio, em até 05 (cincae) dias Uteis contados do término do
prazo tegal para disponibilizagdo das informagdes trimestrais ao mercado, relatoria
da Emissora contendo memaria de cdlculo para acompanhamento dos covenants
financeiros previstos no item 7.1 {q) supra, o qual deverd conter a aberturs idas
contas utilizadas na referida memdria de cilculo, assinados pelo Diretor Financeiro:
da Emissora, que se colocard a disposigdo para esclarecimentos eventualmentes
solicitados pelo Agente Fiducidrio.

CLAUSULA IX P
AGENTE FIDUCIARIO
9.1 Nomeaciio

A Emissora constitui ¢ nomeia Agente Fiducidtio da Emissdo objeto desta Eseritva,
PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS,
quafificado no predmbulo desta Escritura, o qual, neste ato ¢ pela methar forma de direito,
aceita a nomeacgio para, nos termos da lei e da presente Escritura, representar a comunhao
dos Dehenturistas. kN

[ X R 3
» 4
. - LR -
9.2 Declaragia
- *
aNO kLS
9.2.1 O Agente Fiduciério dos Debenturistas, nomeado na presente Escritura, declara, sob
LI R LN
L]

as penas da lei:

g
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(a)

(b)

(c)
{d)

(e)

(N

{g)

()

0

()

Q)

pa FSPECIE QUIRDGRAFARLA, B SERIE VINICA, PARA DUSTRIBUICAO PURLICA CoM ESFORCOS RESTRITOS BE

COLOCACAO, NA CR2 EMPFRECNDIMENTOS INOMILIARIOS B,

na Data de Emissio, nfio tem qualquer impedimento legal. conforme artigo 66,
paragrafo 3° da Lei das Sociedades por Agdes, e 0 artigo 10 da Instrugiio CVM n® 28
de 23 de novembro de 1983, para exercer a fungdo que lhe é conferida;

aceitar a fungfio que the € conferida, assumindo integralmente os deveres e
atribuigdes previstos na legislagfo especifica e nesta Escritura:

aceitar integralmente a presente Escritura. todas as suas clausulas e condigdes;

na Data de Emissiio, nio tem qualquer figacdo com a Emissora que o impeca de
exercer suas fungdes;

estar ciente da Circular n® 1.832, de 31 de outubro de 1990, do Banco Central do
Rrasil;

estar devidamente autorizado a celebrar csta Escritura € a cumprir com suas
obrigagBes aqui previstas. tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutirios necessarios para tanto:

na Data de Emissdo, ndo se encontra em uenhuma das situagdes de conflito de
interesse previstas no artigo 10 da Instrugiio CVM n® 28 de 23 de novembro de

1983:
estar devidamente qualificado a exercer as atividades de agente fiduciaric. *nos
termos da regulamentagfio aplicavel vigente; o
’." &L w ; &
que esta Escritura constitui uma obrigagiio legal, vilida, vinculativa e ef'fnz do
BOg

Agente Fiducidrio, exequivel de acordo com os seus ternios ¢ condicfes;
que a celebragio desta Eseritura € o cumprimento de suas obrigacdes aqui previsias
ndo infringem qualquer obrigago anteriormente assumida pelo Agente Fiducidrio:.

& &

& E w

que verificou a veracidade das informag@es contidas nesta Eseritura; e

que verificou a observincia, pela Emissora, dos limites de emissio plevmos no
artigo 60 da Lei das Sociedades por Agdes, conforme disposto no item 8.6 da

presente Eseritura. * .

assc o
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9,3 Substituicao

9.3.1 Nas hipdteses de auséneia, impedimentos tempordrios, renlincia, intervengéo,
liquidagdo judicial ou exteajudicial, faléncia, ou qualquer outro caso de vacincia do Agente
Eiducitrio. a AGD sera realizada dentro do prazo maxima de 30 (winta} dias. contados do
evento que a determinar para a escolha do novo Agente Fiduciario, a qual poderd ser
convacada pelo préprio Agente Fiducidrio a ser substituido, pela Emissora, por
Debenturistas que representem 0% (dez por cento), ae m inimo, das Debéntures em
Circulacdo, ou pela CVM. Na hipotese da convacagdo ndo ocorrer em aré |5 (quinze) dias
antes do término do prazo scima citado, caberd 4 Emissora efetua-la, obsecvado o prazo de
15 (quinze) dias para & primeira convocagao ¢ 8 {vito) dias para a segundu convocagio,
sendo certo que a CVM poderd nomear substituto provisdrio enquanto nio se consumar o
processo de escolha do novo Agente Eiducidrio. A remuneragio do novo agente fiducidrio
serd & mesma que a do Agente Fiducidrio, observado o disposto no item 9.3.7 abaixo.

9.3.2 Na hipétese de ndo poder o Agente Fiducidrio continuar a exercer as suas fungdes par
eircunstiancias supervenientes a esta Escritura, devera comunicar imediatamente o fato aos
Debenturistas, pedindo sua substituigio.

9.3.3 A nomeacdo do novo Agente Fiducidrio serd aprovada mediante deliberacio de
Debenturistas que representem no minimo 50% (cinquenta por cento) mais ura_das

Lon d

Debéatures em Circulagiio. :

9.3.4 € facultado aos Debenturistas, apds o encerramento do praza para a distribuigid das
Debéntures, proceder & substituigio do Agente Fiducidrio e & indicagio de seu substituto,
em Assemhbleia especialmente convocada para esse fim. A substituigio da Agerile
Fiducidria fica sujeita (a) 20 quorum previsto no iterh 9.3.3 acima; ¢ (b) & comugicacio
prévia 4 CVM e 4 sua manifestagao acerca do atendimento aos requisitos previstos no
artigo 8° da Instru¢Bo CVM n® 28 de 23 de novembro de 1983; ¢ eventuais normas

g o F

pasteriores. !
8D do&

. .
9.3.5 A substituicio do Agente Fiducidrio deverd ser abjeto de aditamento a esta Esciitira,
devendo o mesmo ser arquivado na JUCERIA.

9.3.6 O Agente Fiducidrio iniciard o exercicio de suas fungdes na data da presente Eseritura
ou de eventual aditamento relativo A substituicdo. devendo permanecer no exercicio de suas

* S0l

funcdies até a data de vencimento das Debéntures ou até sua efetiva substituigio. = 3

9.3.7 Caso ocorra 4 efetiva substituigio do Agente Fiducidrio, esse substituto refehelé a
mesma remuneracio recebida pelo Agente Fiduciario em todos o0s seus termaos e cqdigfies,
sendo que a primeira parcela anual devida ao substituto serd calculada pro rata teBiporis. &
pattir da data de inicio do exercicio de sua funcio com agente fiducidrio. Esta remt.mera.t;ﬁo

-
-lﬂlﬁ‘g.)

Q\‘-\D’ sewe
Saed

/5




INSTRUMENTO PARTICULAR OF ESCRITURA DA 1* EaissA0 08 DERENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVELS EM AQGES,
pa Eseicin QUIROGRAFARIA, EM SERIE UNICA, rara DNSTRIBUICAO PUBLICA COM Esronrcos RESTRITOS DE
COLOCACAQ, N4 CR2 FEAPREENDIMENTOS IMOBILIARIGS S.A.

poderd ser alterada de comum acordo entre a Emissora ¢ 0 agente fiduciario substituto,
desde que previamente aprovada pela AGD.

9.3.8 Aplicam-se as hipéteses de substituigio do Agente Fiducidrio as normas e preceitos a
respeito, baixados por ate(s) da CVM.

9.4 Deveres

9.4.1 Além de outros previstos em lei, em ato nomativo da CVM, ou nesta Escritura,
constituem deveres e atribuigdes do Agente Fiducidrio:

(a) proteger os direitos e interesses dos Debenturistas, empregando, no exercicio da
fungdo, o cuidado e a diligéneia que todo homem ativo e proba costuma empregar
na administragio de seus proprios negdcios;

b renunciar 4 funcdo. na hipotese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
P P
qualquer owtra modalidade de inaptidio;

(c) conservar em boa puarda toda a escrituragdo, correspondéncia ¢ demais papéis
relacionados com o exercicio de suas fungdes:

{d) verificar na momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informagdes cofifidas
nesta Escritura, diligenciando para que sejam sanadas as omissdes, falhas <o
defeitos de que tenha conhecimento; e

{e) promever, nos competentes drgdos, casn 4 Emissora ndo o faga. o regist 0 u::bia’
Escritura € respectivos Aditomentos, sanando as lacunas e irreguiavidades,
porventura neles existentes; neste caso, 0 oficial do registro notificard a
administracio da Emissora para que esta lhe fornega as indicagdes e docunentos
Necessarios;

F-OR i o

&
(A acompanhar a observincia, pela Emissora, da petiodicidade na prestagdc “aas
informagbes obrigatdrias, alertando os Debenturistas acerca de eventuais omissdes
ou inverdades constantes de tais informagdes;

- L]
LY N ]
{(g)  emilir parecer sobre a suficiéncia das informaghes constantes das propostas de  *°*"*
. - . . . srn sHEER
modificagdes nas condigbes das Debéntures; AL o rese
sasd
a [ ]

(hy  solicitar, quando julgar necessdrio para o fiel desempenho de suas fungdes, Le:uﬂue
alualizadas dos diswibuidores civeis, das Varas de Fazenda Pablica, carforios de 3 * ¢
protesto, Juntas de Conciliagio ¢ Julgamento, Procuradoria da FazendasPUblica, essess
onde se localiza a sede do estabelecimento principal da Emissora; . /"
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.

.00-0.24 e oo.

AI X XY cBhed




INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA D4 [ EMISSAO RE DESENTURES SIMPLES, NAQ CONVERSIVES EM ACOES,

@

&)
U

DA ESpECIE QUIHOGRAFATLA, £M SERIE CvIcA, Paitt IHSTRIDUICAQ Ploics CoM ESroncos HESTRITOS DE
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solicitar, quando considerar necessdrio. auditoria extraordindria na Emissora, sendo
gue tal solicitagio deverd sec acompanhada de refatdrio que fundamente a
necessidade de realizacdo da referida auditoria;

convocar, quando necessario, a AGD mediante anuncio publicado, pelo menos 3
(trés) vezes, nos orglios de imprensa referidos no item 4.12, respeitadas outras
regras relacionadas a publicagdio constantes da Lei das Saciedades por A¢des e desta
Escritura:

comparecer 8 AGD a fim de prestar as informagdes que lhe forem solicitadas;

elaborar relatério anual destinado aos Debenturistas, nos termos do artigo 68,
pacdgrafo 1°, alinea (b) da Lei das Sociedades por Agdes, o qual deverd conter, ao
menos, as seguintes informagdes abaixo. Para tanto. a Emissora enviard todas as
informacdes financeiras e aws societdrios necessdrios a realizagdo do relatério que
venham a ser solicitados pelo Agenie Fiducidrio, os quais deveric ser devidamente
enicaminhados pela Emissora até o prazo mdximo de 30 {trinta) dias antes do
encerramento do prazo para disponibilizagio da relatorio, sendo certo que a referida
solicitagio sera enviada pelo Agente Fiducidrio & Emissora com a brevidade minima
de 60 (sessenta) dias do encerramento do mencionado prazo legal:

2
[T

1) eventual amissdo ou incorregiio de que tenha conhecimento. contida pas
informagdes divulgadas pela Emissora ou ainda, o inadimplemento ou atrasd na
obrigatdria prestago de informagdes pela Emissora:

[.2)  alteragdes estawtirias ocorridas no periedo; s

13)  comentarios sobre as demonstragdes contdbeis da Emissora enfocando os
indicadores econdmicos, financeiros ¢ de estrutura de capital da Emissora;  «

l4)  posigio da distribuicio ou colocagio das Debéntures no mercado;

[.5) resgale, amortizagio. e pagamento de remuneragdo das Debéntures
realizados no periodo, bem comao aquisigdes e vendas de Debéntures efetuadas pela
Emissora; *

» 88

L a 8

os L]
1.6)  acompanhamento da destinagdo dos recursos captados araves da emissio de
Debéntures, de acordo cam os dadas obtidos junto aos administradores da Ei.n's&:bra;
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[.7)  cumprimento de outras obriga¢des assumidas pela Emissora neste
instrumento, inclusive quanto & ocorréneia das eventas previstos nos itens do item
7:e

1.8)  declaragiio sobre sua aptiddo para continuat exercendo a funglio de Agente
Fiduciaria.

(m)  disponibilizar o relatdrio de que trata o inciso “(1y° aos Debenturistas no prazo
méaximo de 04 (quatro) meses a contar do encerramento do exercicio social da
Emissora, a0 menos nos seguintes locais:

m.1) na sede da Emissora;
m.2) na sede do Agente Fiducidrio;
m.3) naCVM;e

m.4} naCETIP,

{n) publicar, nos drgdos da imprensa referidos no item 4.12, ds expensas da Emissora,
antncio comunicando aos Debenturistas que o relatdrio se encontra a sua disposic@o

@

nos locais indicados ng incisa “(my"; fia -

(o)  manter atualizada a relagio dos Debenturistas e seus enderecos, mediante, inciusive.;
gestdes junto & Emissora, ao Banco Mandatario ¢ [nstitviciio Depositéria, & CETIP;

cerels
) fiscalizar o cumprimento das cliusulas constantes desta Eseritura, especiaii]nent{;:

EOSw i n

daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de ndo fazer, :

“ i
(R )

(q)  notificar os Debenturistas, se possivel individualmente. ao praze miximo d?f.'(?rﬂ
(trinta) dias, de qualguer inadimplemento, pela Emissora, de obrigagdes assumjdas
na presente Escritura, indicando o local em que fornecerd aos interessados maiores
esclarecimentos. Comunicagio de igual teor deve ser enviada:

. *

[YaCVM: e * aroce

& &8s spobds

'.l.: LR N

2)a CETIP. sess

L ] L ] .. L

:-.ll- crsens
{r acompanhar a ocorréncia dos eventos previstos no item 7.0 ¢ ufoymar 4 *or

. . . n . . L] .h
imediastamente os Debenturistas da ocorréncia de qualquer dos referidos evenltds]
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(s) manter disponibitizado o céleuto da Remuneragfio das Debéntures e divulga-lo aos
Debenturistas ou & CETIP sempre que solicitado. e ainda, em seu wehsile
{www.pentagonotrustee.com.br); e

(1) informar & Emissora sobve a convocagio de AGD para deliberar sobre a declaracdo
do vencimento antecipado das Debéntures, nos termos previstos ao item 7.3 desta
Escritura, imediatamente apds a realizacio de tal convocagio.

9.42. Os atos ou manifestagies por parte do Agente Fiducidrio. que criarem
responsabilidade para os Debenturistas e/ou exonerarem terceiros de obrigagBes para com
eles, bem como aqueles relacionados a0 devido cumprimenio das obrigagtes assumidas
neste instrumento, somente serfio vilidos quando previamente assim deliberado pelos
Debenturistas reunidos em AGD.

9.4.3. A awaciio do Agente Fiducidrio limitar-se-d ao escopo da Instrugao n® 28, de 23 de
novembro de [983, conforme alterada (“Instruciio CVM 28™) e dos artigos aplicaveis da
Lei das Sociedades por Agdes,

9.5 Atribuigdes Especificas

9.5.1 O Agente Fiducidrio utilizard quaisquer procedimentos judiciais ou extrajudiciais,
1 M : - - - K ;'L i

contra a Emissora, para a protegiio e defesa dos interesses da comunhiio dos Debenturisias e

da realizagfio de seus créditos, devendo em caso de inadimplemenio da Emissora: ¢ (57

{a) declarar, observadas as condigdes da presente Escritura, antecipadamente vencidas
as Debéntures e cobrar seu principal e acessdrios;

LSRR ]

() tomar qualquer providéncia necessdria para a realizagdo dos créditos dos
Debenturistas:

{c) requerer a faléncia da Emdssora; e

(d}  representar os Debenturistas em processo de faléncia, recuperaglio judicial ou
extrajudicial ou liguidagdo extrajudicial da Emissora,
vee
9.5.2 Observado o disposto no item 7.2, o Agente Fiducidrio somente se exi:;rﬁ;;_ da
responsabilidade pela no adogio das medidas contempladas nas alineas 9.5.1 (a)."2§%1 1b)
e 9.5.1.(c) do item 9.3.1 acima se, convocada a AGD, esta assim o autorizar por deliberacio
da unanimidade das Debéntures em Circulagdo, observado que, para a a[ineﬂs Da s slqa)
acima, os Debenturistas poderfio optar, por deliberacio de Debenturistas que repEesentem
pelo menos 23 (dois tergos) das Debéntures em civculagfio, por nido *dectarar
antecipadamente vencidas as Debéntures nos termos do itemm 7.3.1 desta Escriura,

LA 2 1R T
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bastando, porém. a deliberagio da maioria dos titulares das Debéntures em Circulagio,
quando tal hipdtese disser respeito ao disposio na alinea 9.5.1 (d) do item 9.5.1. acima.

9.6 Remuneraciio do Agente Fiducidrio

9.6.1. Pelo desempenhio dos deveres ¢ atribuigBes gue lhe competem, nos termos da lei e da
Escritura, o Agente Fiducidvio, ou a institvi¢do que vier a sebstitui-lo nesta qualidade
receberd uma remuneragfo a ser paga da sepuinte forma;

a) parcelas anuais de [2.000,00 (doze mil reais). sendo a primeira devida no 03° (quinto)
dia aril apds a assinatura da Escritura e as demais parcelas na mesma data dos anos
subsequentes, e assim, sucessivamente, até a liquidacio integral das Debéntures;

(a.)  Em caso de inadimplemento financeiro pela Emissora, serd devido ao Agente
Fiducidrio uma remuneragdio adicional equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-
homem de trabalho dedicado 3 atividades, pagas 05 (cinco) dias apds comprovaciio da
entrega, pelo Agente Fiducidrio, de "relatério de horas" a Emissora. para assessoria aos
debenturistas em processo de renegociagio das condicdes das Debéntures requerido pela
Emissora, bem como para (i) comparecimento em reunides formais com Emissora e/ou
Debenturistas € AGD: e (ii) implementagdo das consequentes decisfes lomadas pelos
Debenturistas: :

oot
#

b) as parcelas citadas no item “a” supra setfio reajustadas pela variagfo acumulada dor1GPz
M, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utlizacio, pelo indice que Vier 4
substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, até as datas de pagamento sepuintes,
caleuladas pro-raie die, se necessirio. A remuneracio serd devida mesmo 2pos 0
vencimento final das Debéntures, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja atuagdo .fia
cobranga de inadimpléncias nlto sanadas pela Emissora; ’
¢) em case de mora no pagamento de qualquer quantia devida em decorréncis “desla
Escritura, os débitos em atraso ficarfio sujeitos 4 multa contratual de 2% (dois por, ¢érito)
sobre o valor do débito, bem como a juros moratdrios de 1% (um por cento) ao més,
ficando o valor do débito em atraso sujeito a awalizagio monetdria pele [GP-M/FGV,
incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata
.

(ﬁ(‘f; sae
.

d) o pagamento da remuneragio do Agente Fiducidrio sera feito mediante depdsito®natolita

corrente a ser indicada por este no momento oportuno, servindo o comprovante do depdsito
R - - [

coma prova de quitagdo do pagamenio: e rasses

e) as parcelas citadas na alinea (a) acima serdo acrescidas dos seguintes impostos: 185
(Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicfo ao Proggamy de
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Integragio Social), COFINS (Contribuigfio para o Financiamento da Seguridade Social) e
quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneragio do Agente Fiducidrio,
excetuando-se o Imposto de Renda, retido pela fonte pagadora, nas aliquotas vigentes nas
datas de cada pagamento.

9.7 Despesas

9.7.1 A Emissora ressarcird 0 Agente Fiducidrio, de todas as despesas razodveis e usuais
que tenha incorride para proteger os direitos ¢ interesses dos Dehenturistas ou para realizar
seus créditos, desde que previamente comprovadas e, sempre que possivel, autorizadas pela
Emissora.

9.7.2 O ressarcimento a que se refere esta Clausula serd efetuado. em até 05 {cinca) dias
Gteis, apds a realizagio da respectiva prestagio de contas 4 Emissora.

9.7.3 No caso de inadimplemento da Emissora, todas as despesas com procedimentos
legais, inclusive as administrativas, em que o Agente Fiducidric venha a incorrer para
resguardar os interesses dos Debenturistas deverfio ser previainente aprovadas, sempre que
possivel, e adiantadas pelos Debenturistas, e posteriormente. conforme previsto em fei.
ressarcidas pela Emissora, desde que devidamente comprovadas. Tais despesas a serem
adianfadas pelos Debenturistas incluem também os gastos com depdsitos, custas € {axas
Judicidrias de acGes propostas pelo Agente Fiducidrio ou decorrentes de agfes interitadas
contra ele no exercicio de sua fungdo, ou ainda que [he causemn prejuizos ou, viscas
financeiros. enquanto representante da comunhdo dos Debenturistas. As eventuais despésas’
depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agles judiciais propogtas no
interesse dos Debenfuristas setfio igualmente por estes suportadas, bem chimo’ &
remuneragio ¢ as despesas reembolséveis do Agente Fiducidrio, na hipotese de a Erjssora
permanecer em inadimpléncia com relagdo ao pagamento destas por um periado supetior a
10 (dez) dias, podendo o Agente Fiducidrio solicitar garantia prévia dos Debemuusl.as pan
cobertura do risco da sucumbéneia. poEerE

R

9.74 As despesas a que se refere esta Clausula compreenderfio, inclusive, adidclis
incorridas com:

{a) publicagio de relatdrios, avisos ¢ notificagBes, conforme prevista nesta Fscmura-
outrus que viecem a ser exigidas por regulamentos aplicdveis

{b) extragiio de certiddes;

{c) locamogdes entre Estados da Federagdo e respectivas hospedagens e alimentagio,

L L X LN}
L]

quando necessarias ao desemmpenho das fungfes;
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(d)  eventuais levantamentos adicionais e especiais ou periciais que vierem a ser
imprescindiveis, se ocorterem omissdes efou obscuridades nas informacdes
pertinentes aos esltritos interesses dos Debenturistas;

{e) despesas com emolumentos e com correios necessdrias ao desempenho da fungiio de
Agente Fiducidrio.

CLAUSULA X
ASSEMBLEIA GERAL DE DEBENTURISTAS

Os Debenturistas poderfio, a qualquer tempo, reunir-se em AGD, de acordo com o disposto
no artigo 71 da Lei das Sociedades por A¢des, a fim de delibecarem sobre matéria de
interesse da comunhio dos titulares de Debéntures.

10.1 Couvaeaciio

10.1.1 A AGD poderd ser convocada pelo Agente Fiducidrio, pela Emissora, por
Debenturistas que representem 10% (dez por cento), no minimo. das Debéntures em
Circulagiio, ou pela CVM.

10.1.2 A convocacgio se dard mediante anGneio publicado, pelo menos 3 (1és) vezeS, fos
orgios de imprensa nos quais a Emissora costuma efetuar suas publicagdes, respeitagas
outras regras relacionadas & publicagdio de andncio de convocagio de assembletas Gécai
constantes da Lei das Sociedades por Agdes, da regulamentagio aplicivel e desta Escritura.

Log

&

10.1.3 As AGDs deverfio ser realizadas em prazo minima de 15 (quinze) dias, contados ¢a
data da primeira publicacdo da convocagdo. A AGD em segunda convocagio séhmente
podera ser realizada em, no minimo, 8 (oito) dias apds a data marcada para a instalagio da
AGD em primeira convocagio. pevEes
10.1.4 As deliberagdes tomadas pelos Debenturistas, ne ambito de sua competéncifl egdl,
observados os quoruns estabelecidos nesta Escritura, serfio existentes, validas ¢ eficazes
perante a Emissora e obrigardo a todos os titulares das Debéntures em Circulagio,
independentemente de terem comparecido & AGD ou do voto proferido na respectiva 4 GD.
&

10.2 Quarum de Tnstalagio “e u

10.2.1 A AGD se instalard, em primeira convocacio, com a presenca de Debentmistﬂ&:que

representem a metade, no minimo. das Debéntures em Circulacio e, em .sepunda
[ E X KRR ]

convocagio, com qualguer quorun, *

ALV
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10.2.2 Para efeito da constituigio de todos e quaisquer dos quoruns de instalagiio efou
deliberagio da AGD previstos nesta Escritura, considera-se “Debéntures em Circulagao™
todas as Debéntures subscritas, excluidas aquelas mantidas em tesouraria pela Emissora e
as de titularidade de empresas controladas ou coligadas pela Emissora (diretas ou indiretas).
controladoras {(ou grupe de controle), saciedades sab conicole comum ou administradores
da Emissora, incluindo, mas ndo se limitando, pessoas direta ou indiretamente relacionadas
a qualquer das pessoas anteriormente mencionadas.

1¢.3 Mesa Diretora

A presidéncia da AGD caberd ao Debenturista eleito pelos titulares das Debéntures ou
dquele que for designado pela CVM.

10.4 Quorum de Deliberaciio

10.4.1 Nas deliberagdes da AGD, a cada Dehénture caberd um voto, admitida a constituicio
de mandatdrio, Debenturista ou nfo. Exceto se de outra forma disposio nesta Escrituea,
alteraclies nos termos e condigOes desta Escritura deverfio ser aprovadas seja em primeira
convocacdo da AGD ou em qualguer outra subseguente, por Debenturistas gue representem
no minimo 2/3 (dois tergos) do rotal das Debéntures em Circulagio.

13.4.2 Nas deliberagies du AGD que tenham por objeto alterar a (i) Remuneragio; (i) as
datas de amortiza¢o das Debéntures ¢ suas caracteristicas estabelecidas no item 4.3 aeiva:
(iii) Data de Vencimento; (iv) quoruns de deliberagio de AGID previstos neste item 11704; &
(v) hipoteses de vencimento antecipado, conforme previstas no iten 7.1 acima, deverlio ser
aprovadas, seja em primeira convocaglio da AGD ou em qualquer outra subsequedite! pot
Debenturistas que representem no minimo 90% (noventa por cento) do total das Debéntures
em Circulagio. O quorum previsto para alterar as hipdteses de vencimento dmeilpadn
conforme item (v} deste item [0.4.2. ndo guarda gqualguer relagdo com o quorum para

[

declaragdo de vencimento antecipado ustdbe!eudo no item 7.3.1 acima. :

10.4.3 Nio est@io inclufdos no quorum a que se refere o item 10.4.1 acima os quormm
expressamente previstos em outras cldusulas desta Escritura.

10.4.4 Toda e qualquer alteragio dos quoruns previstos nesta Escritura dependera da
aprovagio dos Dehenturistas com um quorum no minimo igual ao qual estd sendo alsér.a.d.o.

. L]
a8 -

10.4.5 Serd facullada a presenca dos representantes legais da Emissora na AGD,

L] L]
ER 2 LN 23

10.4.6 O Agente Fiducidrio deverd comparecer 4 AGD e prestar aos Debentjistag as

informagaes que lhe forem solicitadas. o
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CLAUSULA XI
DECLARACOES E GARANTIAS DA EMISSORA

I1.1. A Emissora declara e garante aos Coardenadores que:

(a) ¢ socicdade devidamente organizada, constitulda e existenle sob a forma de
sociedade andnima de capital aberto de acordo com as leis brasileiras e esta
devidamente autorizada a conduziv 05 seus negdeios, com plenos poderes para deter,
possuir e operar seus beas;

{b) a celebragio desta Escritura e o cumprimento de suas obrigagdes ndo infringem
nenhuma obrigagdo relevante anteriormente assumida,

(<) esta Escritura constitui obrigagdo legal, valida, eficaz e vinculante, exequivel de
acordo com os seus termos ¢ condigdes;

)] a celebracdo desta Escreitura e as Debéntures ndo infringem disposigio legal,
contrato ou insttumento dos quais a Emissora seja parte nem resultard em (i)
vencimento antecipado de obrigagdo estabelecida em quaisquer desses conwatos ou
instrumentos, (i) na rescisfo de quaisquer desses contratos ou instrumentos, ou (iii)
na criagiio de qualquer dnus sobre qualquer ativo ou bem da Emissora;

o

(e) estd devidamente autorizaduy a celebrar esta Escritira € a cumpric com suas
obrigacdes, e obleve tadas as licengas, autorizagfes e consentimentos necessarigs;
inclusive, mas sem limitagiio, aprovacio societdria A emiss3o das Debéntures, tendo

sido plenamente satisfeitos todos os requisitos legais e estatutdrios necessarips para

an tn; ; LR
[= &
H ~ . . . . - Eopw L &
(6 as obrigagdes da Emissora nos termos desta Escritura constituem obrigagdes direlas,
incondicionais e niio subordinadas;
{g as operacdes ¢ propriedades da Emissora cumprem. em todos os n§p_§g;95

relevantes, com as leis. regulamentos ¢ licengas ambientais em vigor; o i
quaisquer circunstincias que possam razoavelmente embasar uma acio ambiental
contra a Emissora, nos termos de qualquer lei ambiental, que possa razoavelmente
ter um Efeito Matevial Adverso (conforme abaixo definida);

(h)  a Emissora declara que pagou todos os tributos e contribuiches ps'evideqc'i,ﬁgi.as,
juntamente com tados os juros e penalidades quando apliciveis, outros qlig.flag o
pagamento de tribuios e contribuicges previdencidrias (i} cujo ndo pagamento ndo
acarretaria um Efeita Material Adverso ou (ii) que estejam sendo contegadedade
boa-fé pelos meios adequados e para os quais a Emissora tenha feito :rese‘rvas
apropriadas de acordo com os principios contdbeis peralmernte aceitos no BEmstE®*
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(k)

0

(m)

(n}
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a Bmissora cumpre em todos os aspectos relevantes todas as leis e regutamentos
trabalhistas e previdencidrios aplicdveis (inclusive dissidios caletivas), relativos a
todos os seus empregados, inclusive, sem f(imitagdo, aqueles relativos a salarios,
fornada de trabalho, praticas trabalhistas equitativas, satde, seguranca, exceto na
medida em que o descumprimento dessas leis e regulamentos ndo  possa
razoavelmente resuliar em um Efeito Material Adverso;

a Emissora cumpre, em todos 0s seus aspectos relevantes, as leis. regulamentos,
narmas administrativas e deteriminacdes dos drpdos governamentais, autarquias ou
tribunais, que lhe sdo aplicaveis em qualquer jurisdicio na qual realize negdeios ou
possua ativos, (i} exceto com relagdo aquelas que estio sendo contestadas pelos
meios legais ou administrativas apropriados ¢ de boa-ié e (il) exceto na medida em
que o descumprimento de tais leis, regulamentos, normas administrativas e
determinactes nic possa razoavelmente resuftar em um Efeito Material Adverso;

a Emissora, nesta data, (i} detém todas os autorizagdes e licengas (inclusive
ambientais) relevantes necessdrias para o exercicio de suas atividades; (ii) observa e
cumpre, em todos os seus aspectos refevantes, seu estatuto social ou quaisquer
obrigagdes efou condigdes contidas em contratos, acardos, hipotecas, escrituras,
empréstimos, conratos de crédito, notas promissorias, contratos de arrendamento
megrcantil ou outres contralos ou instrumentos dos quais seja parte ou possa estar
obrigada, exceto nos casos em que o descumprimento ou a violagio ou
inadimplemento referidos ndo possam razoaveimente acarretar um Efeito Marzrial
Adverso; e (iii) cumpre, em todos os seus aspectos relevantes, com a legislago
brasileira em vigor; sendo que 0 cumprimento de suas obrigacdes decorrentes desia
Escritura e da Emissio nfo resultard em violagfio de qualquer lei aplicavel, estituto]
regra. sentenga, regulamentagiio, ordem. mandado, decreto judicial ou decisdo de
qualquer tribunal, nacional ou estrangeiro; Fleens

&
g

# A
exceto por aqueles mencionados nas suas demonstragdes financeiras e inforimacoes
trimestrais disponiveis, a Emissora nfio tem conhecimento da existéncia de qualquer
agdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral, inquérito au outro fipo, de
investigagfo governamental que de acordo com o melhor conhecimeiito da
Emissora razoavelmente poderiam, individual ou conjuntamente, ter unm}j}"@"ie
Material Adverso; o

a Emissora mantém cobertura de seguro com seguradoras de reconhecida
capacidade financeira contea perdas e riscos e em valores gue estiio de acordo com a
regifio peografica e vs negdcios em que estd engajada. A Emissora ndo tem qualguer
razie para acreditar que nfo comseguird renovar os sepuros existentes dJuando

7 i . v % 98
expirar a cobertura ou obter cobertura conforme necessirio para dar consjytdgde
408 seus negocios @ um custo que ndo resultaria razoavelmente em Efeito Material
Adverso; *eeets

L]
. oy . B . e - o B .

2 Emissora maniém um sisterna de controle intermo de contabilidade suficiauwspara
garantir razoavelmente que: (i) as operacdes sejam executadas de acordo com as

25
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autorizagbes gerais e especificas da administracdo da Emissora; e (it) as aperagdes
sejam rcegistradas conforme necessdrio  para  permitir a  elaboragin  das
demonstragdes financeiras de acordo com as priticas contabeis adotadas no Brasil e
para manter a contabilidade dos ativos da Emissory;

a Emissora possui ¢ detém o titulo de todas as patentes, direitos de patente, marcas
comerciais, marcas de servigo, nomes ¢ bandeiras comerciais, direitos autorais e
obras sob direitos autorais, segredos comerciais ¢ informaches comercinis
contidenciais, soffvare e outros dircitos de propriedade intelectual similares
necessarios para capacitd-ta a continuar conduzindo, em todos 08 aspectos
televantes, seus negocios da forma cemo siio atualmente conduzidos, exceto onde a
falta deste titulo nde possa razoavelmente resultar em wn Efeito Material Adverso;

na Data de Emissio e. imediatamente apds. a Emissora, apos a colocagdo das
Debéntures pelos Coordenadores, serd salvente, nos termos da legislagio brasileira:

a Emissora ndo omitird dos Coordenadores nenhum fato, de qualquer natureza, que
seja de seus conhecimentos e que possa razoavelmente resultar em Efeito Material
Adverso;

todas as informagdes prestadas pela Emissora aos Coordenadores anteriormente ou
concomitantemente & presente data, para fins de andlise ¢ aprovacio da emissio das
Debéntures, sfo corretas e verdadeiras em todos os seus aspectos relevantes mudam
na qual referidas informagdes foram prestadas e ndo omitem qualqm,r fato relévante
necessirio para fazer com que referidas informagBes ndo sejam L[\LanHuS g
veferido tempo a luz das circunstdncias nas quais foram prestadas;

as demonstracbes financeiras da Emissora relativas aos exercicios @
encerrados em 31 de dezembro de 2007, 2008 ¢ 2009 sdo verdadeiras, Lomplem

corretas em todos 0s aspectos refevantes na data em que foram preparadas; v il
de forma clara e precisa, a posi¢do financeira e pawimonial, os resultados, upt.mg,oe‘:
e fluxos de caixa da Emissora no periodo e foram auditadas; L e,

as demonstragdes financeiras da Emissora acima releridas foram eldhomjd de
acorde com oS pnncupios contabeis geralmente aceitos no Brusil, que foram
uplicados de maneira consistente nos perfodos envolvidos, ¢ desde a data das
demonstragdes financeiras mais recentes, nio houve, no melhor ¢ntendimento da
Emissora, nenhum fato que pudesse razoavelmente causar um Efeito Material
Adverso & Emissora; .ts

L]

a Emissora ou qualquer de seus bens ndo possuem qualquer imunidade em réla;;:éb i
competéncia de qualquer tribunal no Brasil cu em relagfio a qualquer ato judicial
{quer por meio de citagdo ou notificagdo, penhora antes da decisdio, penpgratgm
garantia de execucio da decisdo judicial, quer de outra forma) nos termas’ das leis
da jurisdi¢@io de suu constituigdio, exceto com relagio aqueles bens que sio qh;-_-m'du
concessdes governamentais e considerados de interesse piblico:

*s
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(v) todas as declaracies e garantias relacionadas & Emissora que constam desta
Escritura sdo, na data de assinaturs desta Escritura, vewdadeiras, correlas
consistentes e suficientes em todos os seus aspectos materiais:

(W)  as pessoas que a represeatam na assinatura dessa Escritura tém poderes bastantes
para tanto,

{x) tem plena ciéncia de que, nos termos do artigo 9° da Insuugdo CVM 476, a
Emissora nfio poderd realizar outra oferta piblica de debéntures de sua emissio
dentro do prazo de 04 (quairo) meses contados da dara do encerramento da oferta, a
menas gue a nova oferta seja submetida a registro na CViM;

(¥) tem plena ciéncia e coneerda integralmente com a forma de divulgagiio e apuracio
da Taxa DI, divulgada pela CETIP, e que a forma de céleulo da remuneragio das
Debéntures foi acordada por livre vontade pela Emissora, em abservancia ao
principio da boa-fé; e

(z} ndo tem qualquer ligagfio com o Agente Fiductario que o impeca de exercer,
plenamente, suas funcdes em relagfo a esta Escritura e ndo tem cotthecimenta de
fato que impega o Agente Fiducidrio de exercer, plenamente, suas fungdes. nos
termos da Lei das Sociedades por Agdes e demais normas aplicaveis.

11.2. Para fins desta Cldusula, “Efeito Material Adverso™ significa qualquer circunstingsiz
ou fato. atual ou coutingente, alteragiio ou efeite sobre a Emissora, que modifique
adversamente a condigiio econdmica, financeira, jurfdica ou de qualquer outra natureza, da
Emissora, de modo a afetar a capacidade da Emissora de cumpeir com suas cabr'nar_

decorrentes desta Escritura, da Emissdo ou da Oferta.

CLAUSULA XJI
ADITAMENTO A PRESENTE ESCRITURA ’

R &

12.1 Quaisquer Aditamentos a esta Escritura deverfio ser apresentados para registro na
JUCERIJA, no prazo de 05 (cinco) dias Gteis a contar da sua formalizagio.

CLAUSULA XIII et
DISPOSICOES GERAIS o
13.1 Comunicagies :...:-

As comunicacdes a serem enviadas por qualquer das partes nos rermos desta Erefiltea
deveriio ser encaminhadas para os seguintes endereqos:

vy
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA Da L EANSSA0 08 DEBENTURES SIMPLES, NAC CONVERSIVELS EM ACOLS,
DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, EAT SERIE UNICA, PARA DHSTRIDUICAQ PUBLICA Conm BSFORCOS RESTRITOS DE
CoLacAcio, na CR2 EMPREENDIMENTOS [MOBILIARIOS S AL

Para a Emissora:
CR2 Empreendimentos Imobilidrios S.A.
Av. Borges de Medeiros, n.° 633, Salas 603 a 608§,
CEP 22.4303-041, Rio de Janeiro - R)J
At.: Sr. Rogério Furtado e Departamento Juridico
Tel.: (21)3093-4600
Fax: (21) 3095-4699
E-mail: rogeriof@cr2.convbr
c/e jurimobf@ier2.com.br

Para o Agente Fiduciario:
Pentiagono S.A. Distribuidera de Titulos e Valores Mobilidrios
Av, das Américas, n.” 4.200, Bloco 4 — Grupo 314
CEP 22.640-102, Rio de Janeiro — RJ
At Marcelo da Costa Ribeiro
Tel.:  (21) 3385-4565
Fax: (21) 3385-4046
E-mails: marcelo@pentagonotrustee.com.br
¢fe: trusteefmpentagonotrustee.com.br

Para o Banco Mandatario:
Banco Bradesco S.A. .
Vila Yara, Cidade de Deus, Prédio Amarelo, 2* Andar

CEP 06029-500, Osasco ~ SP Faeltl

At Sr. lofio Batista de Souza / Sr. Fabio da Cruz Toma .

Tel.: (11)3684-7911 / 11-3684-2852 peraie

Fax: (11)3684-3646

E-mail: 4010 jbsouza@bradesco.com.br / 401 0.custodiarfi@gbradesco.com.br / el o

4010.tomo{@bradesco.com.br

Para a CETIP

CETIP S.A. - Balcdo Organizado de Ativos e Derivativos
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1.663, [° andar, fardim Paulistano
CEP 1452-001, Sao Paulo - SP

At.: Geréneia de Valores Mobilidrvios —E- °:,,,,
Tel: (F1)3111-5596 .« oes JEITIL
Fax: (I1)3111-1564 fet seces
E-mail: er.debenturesidicetip.com. by .. .:":

As comumnicagdes serfio consideradas entregues quando recebidas sob protocolosou eom
“aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrlifos nos
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B ESPECIE QUIROGRAFARLA, EnF SERIE UNICA, PARA THSTRIBUICAQ PUnLICA oM ESFORCOS RESTRITOS DE
CoLaragAg, ns CR2 EMPRLENDIMENTOS INOINLTARIOS S.A.

enderegos actma, deniro do prazo para manifestagiio. Os ariginais dos documentos enviados
por fax deverfio ser encaminhados paca os enderegos acima em até 2 (dois) dias (teis apds o
envio da mensagent.

13.2 Rentincia

Nio se presume a renUncia a qualquer dos direitos decorrentes da presente Escritura, de
forma que nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito,
taculdade ou remédio que caiba ao Agente Tiducidrio efou aos Debenturistas em razio de
qualquer inadimplemento da Emissora prejudicard tais direitos, faculdades ou remédios, ou
serd interpretada como constituindo uma renGacia aos mesmos ou concordincia com tal
inadimplemento, nem constituird novagiio ou modificacio de quaisquer outras obrigacdes
assumidas pela Emissora nesta Escritura ou precedente no tocante a qualquer outro
inadimplemento ou atraso.

13.3 Custos de Registro
Todos ¢ quaisquer custos incorridos em razdo do registro desta Escritura e seus eventuais
Aditamentos, e dos atos societarios relacionados a esta Emissio, nos registros competentes,

serflo de responsabilidade exclusiva da Emissora.

13.4 Lei Aplicavel

Esta Escritura € regida pelas Leis da Repdblica Federativa do Brasil.

13.5 Foro

Fica eleito o foro central da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro, com réndncia
expressa a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou possa vir a ser. .

Estando assing, as paries, certas e ajustadus, firmam o presente instrumento, em 3 (g
de igual teor e forma, juntamente com 2 {duas) testemunhas, que também o assinam.

Rio de Janeiro, 03 de novembro de 2010,
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D FSPECTE QUIRDGRAFARLY, EM SERIE UMICA, Para DISTRIBUICAD PlIpLica Com B8roreas RESTRITOS BT
COLOCACAQ, DA CR2 EMPREENDIMENTOS [MORILIARIOS 8.A.

Pagina de assinaturas do Instrumento  Poriicular de Escrimra da 17 Emissio de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirograféria, em Série
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Empreendimentas Imobilidrioy S.4.
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INSTRRUMENTC PARTICULAR BE ESCHITURA 04 1* EMIsS30 0F DERCNTURES SIatrLES, NAG CONVERSIVES EM ACOLS,
Bra EseE0s QUIRDGRAFARLA, 1AL SERIE LINICA, PARA DISTRIBUICAC PORLICA Conr ESFORCOS RESTRITON DE
Coracatia, na CR2Z EMeREENDIMENTOS IMOBILIARIGS S.A.

Pdging de assinaturas do Instrumento Particular de Escrinwa da 17 Emissdo de
Debéniures Simples. Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografaria. em Série
Unica, para Distribuigdo Piiblica com Esforgos Restritos de Colocagdo, da CR2
Empreendimentos finobilidrios S.A.

PENT!\@N 'S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
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INSTRUMENTG PARTICULAR OE ESCRITURA DA 12 EMIS5A0 BE DERENTURES STMPLES, NAO CONVERSIVIES EM ACOES,
DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, EM SERE LINICA, rara DISTRIBUICAQ POBLICA Coal ESFARCOS RESTRITOS DE
Coracacio, na CR2 EMraENDIMENTOS IMODILIARIOS S.A.

Pdaging de assinaturas do Instmanento  Particular de Escrinea da 1" Ewmissdo  de
Debéniures Simples. Ndo Conversiveis em A¢des, dua Espécie Quirografdria, em Série

Unica. para Distribuicdo Piublica com Esforgos Restritos de Colvcagdo, da CR2
Empreendimenitos fmobilidrios S.A.
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Nome:
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