ESCRITURA PARTICULAR DE EMISSAO DE DEBENTURES NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, COM

T GARANTIA REAL, DA 1° EMISSAi0 DE DEBENTURES DA MUDAR SPE MASTER
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

Pelo presente instrumento particular:

(i)

MUDAR SPE MASTER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, sociedade com sede
na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, Av. das Américas n° 500 bloco 12 salas 303/304
(parte), inscrita no CNPJ sob o n? 12.356.050/0001-95, neste ato representada na forma
de seu contrato social (doravante denominada "Emissora®);

€, como agente fiduciario, representando a comunhdo dos fitulares das debéntures da 28
Emisséo de debéntures da Emissora (“Debenturistas” e, individualmente, “Debenturista”),

(il

Planner Trustee DTVM Ltda., com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3900 — 10°
andar, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ sob o n2
67.030.395/0001-46, representando a comunhdo de titulares das debéntures objeto da
presente emissdo, neste ato representada na forma de seu Contrato Social (doravante
denominada “Agente Fiducidrio®);

&, como Interveniente-Garantidores,

(iii)

(iv)

v)

(vi)

{vii)

Mudar Incorporagdes Imobilidrias S.A., sociedade com sede na Cidade e Estado de
S&0 Paulo, na Rua Aivares Penteado n? 203, Centro, CEP: 01012-001, inscrita no CNPJ
s0b 0 n? 06.299.134/0001-31, neste ato representada na forma de seu estatuto social
{doravante denominada "Mudar");

Mutum | SPE Ernpreendlmentos Imobiliarios Lida., sociedade com sede na Rua
Alvares Penteado, n® 203 (parte), Centro, na Cidade e Estado de S&o Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 09.298.319/0001-10, neste ato representada na forma de seu contrato
social ("SPE Atléntico”™);

Mudar SPE2 Empreendimentos Imobilidrios Ltda., sociedade com sede na Rua
Alvares Penteado, n¢ 203 (parte), Centro, na Cidade e Estado de Sao Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 09.490.951/0001-60, neste ato representada na forma de seu contrato
social (“SPE Boa Esperanga®);

Butantd SPE Empreendimentos Imobilirios Ltda., sociedade com sade na Rua
Alvares Penteado, n2 203 (parte), Centro, na Cidade e Estado de Sao Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 09.295.920/0001-59, neste ato representada na forma de seu conirato
social ("SPE Vista Verde");

Mutum I SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda., sociedade com sede na Rua
Alvares Penteado, n® 203 {parte), Centro, na Cidade e Estado de S&o Paul», inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 09.928.478/0001-14, neste ato representada na forma de suu c'ontratu
social (“SPE Serrano”); "
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(vii)  Mudar SPE7 Empreendimentos Imobilidrios Ltda., sociedade com sede na Avenida
das Américas, n? 500, Bioco 12, Coberturas 303 e 304 (parte), Barra da Tijuca, na Cidade
e Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 10.359.811/0001-37, neste ato
representada na forma de seu contrato social (“SPE Vila Bella"); e

(ix) Horto do ipé SPE Empreendimentos Imobilidrios Ltda., sociedade com sede na Rua
Alvares Penteado, n¢ 203, Centro, na Cidade e Estado de Sio Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 08.835.347/0001-66, neste ato representada na forma de seu contrato
social ("SPE Bosque do Ipé”, que quando em conjunto e indistintamente com Mudar,
SPE Atlantico, SPE Boa Esperancga, SPE Vista Verde, SPE Serrano e SPE Vila Bella os
“intervenientes Garantidores®).

vém, por esta e na methor forma de direito, firmar a presente Escritura Particular de Emissdo de
Debéntures N&o Conversiveis em AgBes, com Garantia Real, da 12 Emissdo de Debéntures da

Mudar SPE Master Empreendimentos Imobilidrios S/A (“Escritura®), observadas as seguintes
clausulas e condiges.

CLAUSULA | - DA AUTORIZAGAO

A emiss&o das debéntures de que trata esta Escritura de Emissao (“Emissdo” e “Debéntures”,
respectivamente) e a Oferta (conforme abaixo definida) foram aprovadas pela Assembléia Geral
Extraordindria da Emissora realizada em 13 de agosto de 2010 ("AGE").

CLAUSULA i - DOS REQUISITOS

A presente Emiss@io de Debéntures da Emissora serd feita com a observancia dos seguintes
requisitos ou dispensa deles, conforme o caso,

2.1. Arquivamento e Publicacio da Ata da AGE

A ata da AGE foi arquivada na Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro e publicada no Didrio
Comercial e no Diario Oficial do Estado do Rio de Janeiro, nos termos da Lei n? 6.404, de 15 de
dezembro de 1976, conforme alterada (“Lel n® 6.404/76").

2.2, Inscrigdo da Escritura

A Escritura e seus eventuais aditamentos serfio registrados na Junta Comercial do Estado do Rio
de Janeiro e arquivados na sede da Emissora, nos termos do artigo 62 da Lei n? 6.404/76.

2.3. Dispensa de Reglstro na Comisséo de Valores Mobilidrios (“CVM”)

As Debéntures serdo objeto de distribuicio piblica com esforgos restritos de coluw.dgdo, nos
termos da Instrugdo CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada ("Cferta” e
‘Instrugdo CVM n® 476/09", respectivamente) e, por isso, a Oferta estd automaticamente
dispensada de registro na CVM. i
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;. 2.4. Dispensa de Registro na ANBIMA - Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitals {"ANBIMA”" |

- A Emiss&o n&o sera registrada na ANBIMA, por se tratar de oferta pablica com esforgos restritos
de distribuigdo, nos termos da instrugo CVM ne 476/09, e nao haver prospecto, nos termos do
§12 do art. 25 do “Cédigo Anbid de Regulagio e Melhores Praticas para as Ofertas Plblicas de
Distribui¢@o e Aquisigdo de Valores Mobilidrios” de 19 de outubro de 2009, registrado no 42 Oficio

de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sio Paulo, Estado de SZo Paulo, sob o n® '
5096790.

2.5. Registro para distribuicdo e negociagdo

As Debéntures serdo registradas para colocagdo no mercado primario e negociagdo no mercado
secundario no SDT - Mddulo de Distribuicdo de Titulos (“SDT") & no SND — Mddulo Nacional de
Debéntures ("SND"), respectivamente, ambos administrados e operacionalizados pela CETIP S.A.
— Balc@io Organizado de Ativos e Derivativos (“CETIP*), sendo as negocia¢bes liquidadas e as
Debéntures custodiadas na CETIP. N&o é admitida a negociacdo nos mercados regulamentados
de valores mobiligrios por, no minimo, 90 (noventa) dias da data da subscri¢do ou aquisicdo das
Debéntures. Passado o periodo anteriormente citado, a negociagéo das Debéntures no mercado !

de bolsa ou de balcdo organizado deverd obedecer as determinagdes impostas pela Instrugéo
CVM n® 476/089.

2.6. Registro das Garantias

O registro das garantias das Debéntures, descritas na Clausula V dessa Escritura, sera feito da
seguinte forma: (i) o Contrato de Cess@o Fiduciaria € o Contrato de Alienacao Fiducidria de
Quotas (conforme definidos na Clausula V abaixo) serdo registrados nos competenties Cartdrios
de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de S&o Paulo e da Cidade do Rio de Janeiro,
conforme o caso; e (i) a Escritura de Hipoteca (conforme definido na Cldusula V abaixo) sera
registrada no(s) competente(s) Cartério(s) de Registro de Iméveis.

2.7. Limite da Emissao

A presente Emissao atende aos limites previstos no artigo 60, paragrafo 19, alinea “a", da Lei n®
6.404/76 para as emissBes de Debéntures uma vez que: (i) nos termos da Clausula V abaixo, as
Debéntures sdo garantidas (a) pela cessd@o fiducidria dos Recebiveis de titularidade das
Intervenientes Garantidores; (b} pela alienagio fiducidria da totalidade das quotas de emisséo das ‘;
Intervenientes Garantidores e de titularidade da Emissora efou da Mudar, conforme o caso: {c)
pela hipoteca dos Imdveis {conforme definido na Clausula V abaixo); (i) o valor das garantias
reais representa no minimo 130% do valor total da Emissao.

CLAUSULA 1 - OBJETO SOCIAL DA EMISSORA E DESTINAGAO DOS RECURSOS

3.1. A Emissora foi constituida exclusivamente com o propdsito especifico de particicar no capital

social de outras sociedades e/ou sociedades de propdsito especifico, canstituidas com a finalidage
especifica de realizar, planejar, gerenclar, incorporar e desenvolver empreendimentos imobilidrios @
em geral, cujas datas de conclus@o ndio podera ultrapassar 5 (cinco) anos contades aa Data de-
Emissdo. T

.
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3.2. Os recursos obtidos com a Emissdo serdo destinados exclusivamente ao desenvolvimento de
empreendimentos imobilidrios com foco no segmento popular que atendam aos Critérios de
elegibilidade abaixo (“Empreendimentos Elegiveis”), ficando a Emissora também, desde logo,
autorizada a utilizar os referidos recursos como contra-garantia aos Intervenientes Garantidores em
razéo das garantias prestadas no &mbito da presente Emiss&o.

3.2.1. Sao Empreendimentos Elegiveis aqueles empreendimentos incorporados pela Emissora, por
si ou por suas controladas, ou pelos Intervenientes Garantidores que, no momento de sua primeira
apresentagao para composig8o da carteira de Empreendimentos Elegivels, atendam aos seguintes
requisitos, cumulativamente: (i) empreendimentos cujas unidades residenciais, excluidas as
unidades de permuta em razio da aquisigdo dos terrenos, tenham alcangado um minimo de 20%
de vendas; (iiy inexisténcia de penhor, penhora, alienagdo fiduciaria, cessfo fiduciéria ou quaisquer
direitos reais em garantia, com excegic de hipoteca, sobre os terrenos, unidades, respectivos
recebiveis ou outros direitos decorrentes do empresndimento,, constituidos no ambito da Emissio
ou os direitos reais em garantia sobre parte das unidades financiadas de um empreendimento que
jé& estejam sido dados em garantia em favor da Caixa Econdmica Federal); e (iii) que quaisquer
eventuais hipotecas existentes sobre os Iméveis ndo tenham preferéncia sobre as hipotecas
outorgadas em garantia das Debéntures nos termos da Escritura de Hipoteca.

3.2.2. Na Data de EmissSio, a Emissora e o Agente Fiducidrio confirmam que todos os
empreendimentos das Intervenientes Garantidores, vinculados a esta Emiss&io atendem ao critério
de elegibilidade mencionado acima. Caber4 ao Agente Fiducigrio aferir o atendimento dos critérios
de elegibilidade dos novos empreendimentos.

CLAUSULA IV - DAS CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES
As Debéntures terdo as seguintes caracteristicas e condigdes:
4.1, Nimero da Emisséo
A presente emiss&o consiste na primeira emissdo de debéntures da Emissora.

4.2, Data de Emissio

Para todos 0s efeitos legais, a data de emisséo das Debéntures sera 23 de agosto de 2010 (“Data
de Emissao”).

4.3. Valor Total da Emissio

O valor total da Emisséo sera de até R$ 50.000.000,00 (cinqiienta miihGes de reais, na Data de
Emissdo.

4.4, Valor Nominal Unitario

O valor nominal unitério das Debéntures serd de R$ 1.000.000,00 (hum milhdo de reais) na Data ~%

de Emissao (“Valor Nominal Unitéric”).
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4.5. Quantidade de Debéntures

Ry

A Emisséo é constitulda por até 50 {cinglienta) Debéntures.

4.6. Niimero de Séries

A Emissao é realizada em uma Gnica série.

4.7. Forma

As Debéntures serdo emitidas sob a forma nominativa, escritural, sem emissdo de cautelas ou
certificados, sendo que, para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures serd
comprovada pelo extrato de conta de depésito emitido pelo Agente Escriturador, indicado no item
4.19 abaixo, e, adicionalmente, serd reconhecido como comprovante de ftitularidade o extrato

expedido pela CETIP em nome dos titulares de Debéntures (“Debenturistas”), quando esses
titulos estiverem depositados no SND.

4.8. Conversibilidade
As Debéntures ndo serdio conversiveis em agdes da Emissora.
4.9. Espécie

As Debéntures serdo da espécie com garantia real, nos termos do artigo 58 da Lei n? 6.404/76,
representadas pelas garantias mencionada na Clausula V abaixo.

4.10. Prazo e Data de Vencimento

O prazo das Debéntures seré de 05 (cinco) anos contados da Data de Emiss&o, vencendo-se as
mesmas, porianto, em 23 de agosto de 2015 (“Data de Vencimento”).

4.11. Amortizacdo Programada
O Valor Nominal Unitdrio atualizado das Debéntures serd amortizado anualmente sendo o

primeiro pagamento de amortizagéo devido em 23 de agosto de 2011 e o dltimo na Data de
Vencimento, conforme tabela abaixo (“Amortizagdes Programadas”):

28 de agosto de 2011 _
23 de agosto de 2012
23 de agosto de 2013
23 de agosio de 2014
23 de agosto de 2015

Em cada Amortizagéo Programada ser4 efetuado o pagamento de 1/5 do Valor Nomir.al Unitdlio @
das Debéntures em circulago.
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4.12. Prazo de Subscrigéo

As Debéntures deverdo ser subscritas pelo seu Valor Nominal Unitario acrescido da Atualizagéo
Monetaria e da Sobretaxa, calculada pro rata femporis desde a Data de Emissio até a sua efetiva

subscricdo e integralizagéo. As Debéntures serdo subscritas por meio dos procedimentos da
CETIP.

4.13. Forma de integralizagdo e Liberacéo dos Recursos

As Debéntures serdo integralizadas a vista em moeda corrente nacional pelo Valor Nominal
Unitaric acrescido da Atualizagdo Monetdria e da Sobretaxa (conforme abaixe definidas),
calculada pro rata temporis, desde a Data de Emissdo, inclusive, até a data da efetiva
integralizac&o, exclusive.

A liquidagao do valor correspondente & integralizacao das Debéntures se dara exclusivamente por
meio de depadsito a ser realizado pelos Debenturistas na Conta de Liquidagio, cuja movimentagio
estara sujeita & aprovagao do Agente Fiducidrio.

A liberag&o total dos recursos da Conta de Liquidagdo para a Conta de Livre Movimentagéo se
dara a partir da data da subscrigfio e integralizagio das Debéntures, desde que: (i) o Agente
Fiduciario confirme a constitui¢do e registro das garantias reais instituidas sobre os Recebiveis; e
(i) desde que o Percentual Garantido e, conforme definido no item 5.1.3. abaixo, tenha sido
previamente satisfeito. Cabera ao Agente Fiducidrio determinar o atendimento das exigéncias de
garantia e autorizar a liberagdo dos recursos a Emissora, em prazo nao inferior a 24 horas

contadas da solicitagdo de desembolso enviada pela Emissora, observado o disposto no item
3.2.2.

Os recursos mantidos na Conta de Liquidagdo serfio aplicados até a data de sua efetiva liberagdo
pelo Banco Depositdrio nos Investimentos Permitidos mediante instrugbes da Emissora, com
copia ao Agente Fiduciario.

4.14. Publico Alvo, Colocagdo e negociagao

As Debéntures serdo destinadas para investidores que atendam aos requisitos de investidor
qualificado previsto na Instrugao CVM n? 476/09.

As Debéntures serfio objeto de distribuigdo publica com esforgos restritos de colocagdo, nos
termos da Instruggo CVM n? 476/09, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, com
intermediagdo de instituigbes financeiras integrantes do sistema de distribuigdo de valores
mobilidrios. O Coordenador Lider da distribuigdo publica com esforgos restritos € o Concérdia
Banco S.A.. As Debéntures serdo registradas para negociagdo no mercado secundario no SND -
Mdédulo Nacional de Debéntures, administrado e operacionalizado pela CETIP, observados 03
periodos de vedagao & negociagédo conforme disposto no art. 13 da Instrugac CVM n® 476/09.

4.15, Remuneragéo

A partir da Data de Emiss&o, inclusive, as Debéntures fardo jus & atualizagio monetdria e a @

incidéncia de juros, na forma a seguir.
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4.15.1 Atualizaco Monetdria: A partir da Data de Emissdo até o seu efetivo pagamento, as
Debéntures terdo o seu Valor Nominal Unitario atualizado anualmente pela variagdo do Indice
Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (“lPCA” ou “Atualizagdo Monetdria®), apurado e
divulgado pelo instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IBGE"). O Valor Nominal das
Debéntures atualizado pela Atualizagdo Monetdria sera calculado de acordo com a férmula

desctita abaixo, e serd devido em conjunto com as Amortizagdes Programadas, conforme o item
4.11 acima:

VNa=VNex(C
onde:

VNa = valor nominal atualizado caicuiado com 6 (seis) casas decimais, sem
arredondamenio;

VNe = valor nominal da emiss8o ou saldo do valor nominal da debénture,
informado/calculado com 6 (seis) casas decimais, sem
arredondamento;

c = fator acumulado das variagBes mensais dos indices utilizados,
calcutado com 8 (oito} casas decimais, sem arredondamento, apurado
da seguinte forma:

f_lil_;-l

L] NI dut

Sl
T k=l N Ik_l
onde:
n = nimero total de indices considerados na atualizacdo do ativo, sendo
n um nimero inteiro;

NI = valor do nimero-fndice do més anterior ao més de atualizagdo, caso

a aualizagdo seja em data anterior ou na propria data de
aniversdrio do ativo. Apos a data de aniversdrio, valor do niimero-
indice do més de atualizacdo;

Nig. = valor do niimero-indice do més anterior ao més “k”;

dup nidmero de dias fitels entre a ultima data de aniversdrio ¢ q duta de
calculo, limitado ao niimero total de dias iteis de vigéncia de indice
de prego, sendo "dup" um nimero inteiro;

dut =  mimero de dias iiteis contidos entre a ultima e a proxima data de
aniversdrio, sendo "dut” wm niimero inteiro.

4.15.1.1. A aplicacéo do {PC-A incidir4d no menor periodo permitido pela legislagéo em vigor, sem @

necessidade de ajuste & Escritura de Emiss&o ou quaiquer outra formalidade. .
5
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4.15.1.2. Caso, no més de atualizagio, o {PCA ndo esteja ainda disponivel, sera utilizada a sua
ditima variagéo disponivel.

dup

N dut
4.15.1.3. O fator resultante da expresséo ( £ ] € considerado com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento. k-1

4.15.1.4. No caso de indisponibilidade tempordria do IPCA quando do pagamento de qualquer
obrigagdo pecunidria prevista nesta Escritura de Emissdo, serg utiizada, em sua substituigdo, ¢
ditimo IPCA divulgado, calculado pro rata temporis por dias Gteis, porém, ndo cabendo, quando da
divulgag&o do IPCA devido, quaisquer compensagdes financeiras, tanto por parte da Emissora
quanto dos Debenturistas.

4.15.1.5. Na auséncia de apuragio efou divulgagdo do nimero-indice por prazo superior a 30
(trinta) dias \teis apés a data esperada para sua divulgaco, ou, ainda, no caso de sua extingdo
ou por imposicdo legal ou determinagéo judicial, 0 IPCA devera ser substituido pelo substituto
determinado legaimente para tanto. No caso de ndo haver o substituto legal do IPCA, o Agente
Fiducidrio deverd convocar Assembléia Geral de Debenturistas (“AGD"). Até a deliberagdo desse
pardmetro, serd utilizado, para o célculo do valor de quaisquer obrigagBes previstas nesta
Escritura de Emisséo, o dltimo nlimero-indice divulgado.

4.15.1.6. Na AGD convocada nos termos do item anterior, a Emissora apresentard 2 {dois)

nimeros-indices para que os Debenturistas decidam, por maioria dos votos, qual desses
numeros-indice devera substituir o IPCA.

4.15.2. Juros Remuneratdrios: Sobre o Valor Nominal Unitario das Debéntures atualizado, incidirao
juros remuneratérios correspondentes a um determinade % ao ano, base 262 dias (teis, a serem
definidos apds o encerramento do processo de Bookbuilding pelo Coordenador Lider
(“Sobretaxa’), calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por dias lteis
decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario das Debéntures atualizado, desde a Data de

Emiss&o ou data do tltimo pagamento até a data de vencimento das Debéntures. A Sobretaxa sera
calculada de acordo com a seguinte formula:

J =VNa x(FatorJuros -1)

onde:

J = valor dos juros devidos no final de cada Periodo de
Capitalizacdo, calculado com 6 (seis) casas decimais sem
arredondamento;

VNa = valor nominal atualizado ou saldo do valor nominal da debénture,
informado/calculado com 6 (seis) casas decimais, sem
arredondamento;

Fatorluros =  fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

| 8
FatorFuros = (E-xi-i-l)
100




Taxa = ftaxa de juros fixa, na forma percentual ao ano, informada com 4
(quatro) casas decimais; '

N = nmdmero de dias dteis entre a data do proximo evento e a data do

, evento anterior, sendo “n” um nimero inteiro;

DP = numero de dias Uteis enire o Ultimo evento e a data atual, sendo
"DP" um numero inteiro;

DT = numero de dias tteis entre o Ultimo e o proximo evento, sendo *DT"

um nimero inteiro.

Define-se

“Periodo de Capitalizagéio”: intervalo de tempo em que os juros sdo capitalizados sendo que: (a)
0 primeiro Periodo de Capitalizagio inicia-se na Data de Emissdo e os demais Periodos de
Capitalizag8o iniciam-se na data prevista do pagamento dos juros imediatamente anterior, , e
terminam na data prevista do pagamento da Sobretaxa correspondente a tal periodo. Cada
Periodo de Capitalizagiio sucede o anterior sem solugéo de continuidade.

4.15.2.1. O valor da Sobretaxa sera agregado ao saldo do Valor Nominal Unitsrio das Debéntures
atualizado para efeito de apuragio do saldo devedor das Debéntures.

4.16. Pagamento da Scbretaxa

A Sobretaxa sera devida anualmente, sempre em conjunto com as Amortizagbes Programadas,
sendo o primeiro pagamento de juros devido em 23 de agosto de 2011

4.17. Repactuacdo Programada

N&o havera repactuagfo programada das Debéntures.

4.18. Aquisicao Facultativa

A Emissora poderd, a qualquer tempo, adquirir as Debéntures em circulagdo por prego nao
superior ao Valor Nominal Unitario atualizade acrescido da Sobretaxa, calculada pro rata temporis
desde a Data de Emiss@o ou data do Gltimo pagamento da Sobretaxa até a data da efetiva
aquisigéo, observado o disposto no paragrafe 22 do artigo 55 da Lei n® 6.404/76.

4.19. Banco Mandatdrio e Agente Escriturador

O banco mandatério e agente escriturador da Emissdo sera o Banco Bradesco S.A. (“Agente
Escriturador”).




4.20. Encargas moratérios

Ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer valor devido relativamente a qualquer
obrigacéo decorrente desta Escritura de Emissgo, sobre todos e quaisquer valores em atraso,
incidirdo, independentemente de aviso, notificagéio ou interpelagio judicial ou extrajudicial, e sem
prejuizo da Sobretaxa, calculada pro rata temporis, (i) multa moratéria de 2% (dois por cento); e
(i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis desde a data de
inadimplemento até a data do efetivo pagamento ("Encargos Moratérios”).

4.21. Decadéncia dos direitos aos acréscimos

O nao comparecimento do Debenturista para receber o valor correspondente a quaisquer
obrigacbes pecunidrias nas datas previstas nesta Escritura ou em qualguer comunicacao
realizada ou aviso publicado nos termos desta Escritura de Emiss&io, ndo |he dard o direito a
qualquer acréscimo no periodo relativo ao atraso no recebimento, assegurados, todavia, os

direitos adquiridos até a data do respectivo vencimento ou pagamento, no caso de impontualidade
no pagamento.

4.22, Local de pagamento

4.22.1. Os pagamentos referentes as Debéntures e a quaisquer outros valores eventualmente
devidos pela Emissora, nos termos desta Escritura, serdo efetuados pela Emissora, por intermédio
da CETIP quando esses titulos estiverem custodiados no SND. As Debéntures que nac estiverem
custediadas no SND terdo seus pagamentos efetuados junto ao Agente Escriturador.

4.22.2. Caso qualquer Debenturista tenha imunidade ou isengdo tributiria, este devera
encaminhar ao Agente Escriturador, no prazo minimo de 10 (dez) dias Uteis anteriores & data
prevista para recebimento de valores relativos as Debéntures, toda a documentagéo
comprobatdria de tal imunidade ou isenggo tributdria, sendo certo que, caso o Debenturista n&o
envie referida documentagdo, a Emissora faré as retengdes dos tributos previstos em lei.

4.23. Prorrogacgéo dos prazos

Considerar-gse-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de qualquer obrigagdo prevista
nesta Escritura de Emissao até o 12 (primeiro) dia Util subsequente, se o seu vencimento coincidir
com dia em que ndo haja expediente comercial ou bancario na Cidade de S3o Paulo efou na
Cidade do Rio de Janeiro, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos, exceto pelos casos
cujos pagamentos devam ser realizados através da CETIP, hiptese em que somente havera
prorrogago quando a data de pagamento coincidir com feriados nacionais, sdbados ou
domingos.

4.24, Publicidade

Todos os atos e decisBes relativos as Debéntures que, de qualquer forma, vierem a snvolver os
interesses dos Debenturistas deverdio ser, obrigatoriamente, comunicados ao Agente Fiducidro
sob a forma de “Aviso aos Debenturistas” nos termas do item 4.25 abaixo.
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4.25. Comunicagdes

As comunicacdes a serem enviadas por qualquer das partes nos termos desta Escritura de
Emissdo serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso de
recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos - EBCT ou por telegrama
nos enderegos abaixo descritos. As comunicagSes feitas por fac-simile ou correio eletrdnico sersio
consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado
através de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente). De qualguer forma,
08 respectivos originais deverdo ser encaminhados para os enderegos abaixo, em até 2 {dois)
dias dteis, apés o envio da mensagem,

Para a Emissora e para os Intervenientes Garantidores:

MUDAR SPE MASTER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
Av. das Américas n° 500 bloco 12 salas 303/304

Rio de Janeiro - RJ - CEP: 22640-100

AtL.: Sr. Augusto Martinez de Almeida

Telefone: (21) 3485-1300

Fac-simile: (21) 3485-1330

Para o Agente Fiducidrio:

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3800, 102 andar, Itaim Bibi
04538-132 — S&o Paulo - SP

At.: Sra. Viviane Rodrigues

Telefone: (11) 2172-2628

Fac-sfmile; (11) 3078-7264

Para o Agente Escriturador:

BANCO BRADESCO S.A.

Cidade de Deus, s/no, Prédio Amarelo - 22 andar - Vila Yara
Cidade de Osasco, Estado de Sao Paulo

At.: Sr. Jodo Batista de Souza / Pérsia Alves Gongalves de Barros
Telefone: (11) 3684-7911/ (11) 3684-9444

Fac-simile: (11) 3684-2704 / (11) 3684-5645

Para a CETIP;

CETIP S.A. - BALCAO ORGANIZADO DE ATIVOS E DERIVATIVOS
Rua Libero Badard, n®? 425, 242 andar, Centro

01009-905 ~ S&o Paulp - SP @
At.: Sr. Fabio Benites

Telefone: {11) 3111-1400
Fac-simile: (11} 3111-1563

Rio de Janeira, 04 de N,i_a\}eipbr de_20
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4.26. A Debénture obteve nota de classificagéo de risco (rating) brA concedida pela SR Rating
(“Agéncia Classificadora de Risco”) em relatério preliminar datado de 12 de agosto de 2010 A nota
de classificagéo de risco definitiva seré emitida em prazo ndo superior a 5 dias Uteis apods a
presente data, devendo ser atualizada anualmente pela Agéncia Classificadora de Risco.Caso a
Agéncia Classificadora de Risco cesse suas atividades no Brasil ou, por qualquer motive, esteja
impedida de emitir o relatdrio de classificagdo de risco {rating) da Debénture, o Agente Fiducidrio
deverd convocar AGD para definir a nova agéncia classificadora de risco que serd responsdvel
por elaborar o relatério de classificagfo de risco (rating) da Debénture. Na AGD convocada nos
termos desse item, a Emissora apresentard 2 (dois) nomes de agéncia classificadora de risco para
que os Debenturistas decidam, por maiotia dos votos, qual dessas agéncias devera substituir a
Agéncia Classificadora de Risco.

CLAUSULA V — GARANTIAS

5.1. Garantias Reais: Cess#o Fiducidria de Direitos Creditérios

5.1.1. As obrigagbes da Emissora decorrentes desta Escritura de Emissdio serdo garantidas pela
cessdo fiducidria dos Receblveis, nos termos do “instrumento Particular de Cessio Fiduciaria de
Direitos Creditérios e Outras Avengas” ("Contrato de Cess#io Fiducidria”), celebrado entre a
Emissora, os Intervenientes Garantidores, os Debeniuristas representados peio Agente Fiduciario
e 0 Banco Bradesco S.A., como banco depositario (“Banco Depositario™). A minuta do Contrato de
Cessao Fiduciéria, é parte integrante desta Escritura de Emissdo como Anexo |.

Para fins desta Escritura de Emiss8o as seguintes definigdes sdo aplicaveis:

“Banco Depositario™ é o Banco Bradesco S.A.. onde serfo abertas e mantidas a Conta de
Liquidagao, a Conta Vinculada, a Conta de Livre Movimentagao.

“Banco Arrecadador: é a Caixa Econdmica Federal, onde serfio abertas e mantidas as Contas
Arrecadadoras.

“Conta de Liquidagdo™ significa conta bancdria mantida pela Emissora junto ao Banco
Depositéario, especificamente para depdsito pelos Debenturistas do valor correspondente a
integralizagéo das Debéntures e cuja liberagdo em favor da Emissora sera realizada mediante
aprovagéo do Agente Fiducidrio na forma desta Escritura de Emissao.

‘Contas Arrecadadoras™ significa contas bancdrias vinculadas mantidas pelos Intervenientes
Garantidores junto ao Banco Arrecadador, nos termos do Contrato de Prestago ge Serviges
Cobranga Bancaria Caixa ~ SIGCB, especificamente para arrecadaggo dos pagamentos relativos
aos Recebiveis e cujos recursos serdo transferidos para a Conta Vinculada segund? instrugbes
enviadas em conjunto pelos respectivos Intervenientes Garantidores e pelo Agente Fiducidrio.

“Conta de Pagamento do Servigo da Divida™ significa conta bancdria vinculada mantida peia
Emissora junto ac Banco Bradesco S.A., exclusivamente para o dspésito e retengdo dos valore_s
referentes ao pagamento do Servigo da Divida, de acordo com os termos desta Escritura de
Emissio.

“Conta de Livre Movimentag8o™: significa conta bancaria, n&o vinculada, mantida pela Emissora -

junto ao Banco Depositério e de livre movimentagao.
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‘Conta Vinculada™ significa conta bancéria vinculada mantida pela Emissora junto ao Banco
Depositario e cuja movimentagdo sera autorizada pelo Agente Fiducigrio, para fins de (i) nova
liberagdo & Conta de Livre Movimentagéo; (i) retencdo dos recursos em conta como garantia e
que deverdio necessariamente estar aplicados em Investimentos Fermitidos; ou (iii} pagamento do
Servigo da Divida na sua data de vencimento ofiginal ou antecipado, mediante prévia
transferéncia 4 Conta de Pagamento de Servigo da Divida, de acordo com os termos desta
Escritura de Emiss&o e do Contrato de Cessao Fiducidria.

“Investimentos Permitidos™ significa a aquisicdo (i) de quotas de fundos de investimento
administrados e geridos pelo Banco Depositario, com carteira de investimento constituida por
titulos plblicos federais de renda fixa (LBC, LFT, BBC, LTN e outros que venham a ser criados
pelo Banco Central do Brasil e pelo Tesouro Nacional) e com meta de rendimento equivalente 3
taxa SELIC; (i) de Certificados de Depdsito Bancario de emissio do Banco Depositario.

“Servigo da Divida”: significa principal, juros, remuneragao, despesas e demais valores devidos
pela Emissora no Ambito da Emissao.

5.1.2. Os recebiveis cedidos fiduciariamente correspondem aos direitos creditorios dos
Intervenientes Garantidores advindos ou relacionados () aos Direitos Creditorios Nao
Performados decorrentes das unidades dos empreendimentos imobiliarics em construgdo
mantidos pelos Intervenientes Garantidores; ou (i) aos Direitos Creditérios Performados
decorrentes das vendas, ndo financiadas pelos respectivos adquirentes com terceiros
(“Recebiveis”).

Para fins deste item 5.1.2:

“Direitos Creditérios Performados® s&o os direitos creditdrios decorrentes da venda de unidades
imobiliarias j4 construidas, com o habite-se, ou cujas chaves ja tenham sido entregues ao
respectivo comprador.

“Direitos Creditérios N&o Performados” sdo os direitos creditérios decorrentes da venda de
unidades imobiliarias ainda ndo construidas, sem o habite-se, ou cujas chaves ainda ndo tenham
sido entregues ao respectivo comprador.

5.1.3. A Emissora deverd assegurar a qualguer tempo durante a vigéncia desta emisséo que a
divisdo (razio) entre (a) o somatdrio dos Recebiveis, cedidos fiduciariamente em favor dos
Debenturistas nos termos dessa Escritura de Emissgo e do Contrato de Cessdo Fidugidria, e dos
recursos em moeda corrente depositados na Conta Vinculada e na Conta de Pagamento do
Servigo da Divida; e (b) o Saldo Liberado, seja igual ou superior a 130% (cento e trinta por cento)
{("Percentual Garantido”).

Para fins deste item 5.1.3. "Saldo Liberado” é definido como o saldo devedor towal destas
Debéntures.

13




5.1.4. A verificagdo do cumprimento do Percentual Garantido se dara trimestralmente pelo Agente
Fiduciario, no dia 16 dos meses de novembro, fevereiro, maic e agosto, devendo a Emissora
fornecer ao mesmo lista atualizada dos Recebiveis dados em garantia (“Lista de Recebiveis”).
Caso seja verificado pelo Agente Fiduciario, em determinado trimestre, que o Percentual
Garantido ndo esteja sendo cumprido, a Emissora serd obrigada (a) a apresentar novos
Recebiveis a serem cedidos fiduciariamente que sejam previamente aceitos pelos Debenturistas,
observado o disposto no item 5.1.7; ou (b) a depositar junto & Conta Vinculada valores em moeda
corrente nacional suficientes de forma a assegurar o restabelecimento do Percentual Garantido.

5.1.4.1. A verificacBio de que trata o item 5.1.4 acima sera realizada pelo Agente Fiducigrio
mediante amostragem minima de 5% dos respectivos contratos. Poderd o Agente Fiducidrio,
mediante solicitagdo fundamentada, solicitar que a Emissora apresente lista atualizada dos
Recebiveis em um prazo inferior ao acima descrito, bem como informagbes adicionais que
venham a ser necessdrias para cumprir as suas obrigagdes descritas neste instrumento. Caso o
dia da verificagfio do cumprimento do Percentual Garantido e dos critérios de composicio de
Recebiveis nédo seja dia (til na Cidade de Sao Paulo, a data sera o dia Gtil subseqliente.

5.1.4.2. Para a verificagdo prevista no item 5.1.4 acima, o Agente Fiducidrio coletara os dados da
Lista de Recebiveis na Emissora até o dia 20 dos meses de janeiro, abril, julho e outubro e apés
02 (dois) dias tteis, selecionard os contratos por amostragem. A Emissora ter até o dia 12 dos
meses de fevereiro, maio, agosto e novembro de para encaminhar todos os documentos
necessérios ao Agente Fiducidrio, incluindo, mas ndo se limitando, as coépias dos contratos
selecionados por amostragem e aos relatérios de engenharia com o cronograma fisico de obras
dos empreendimentos, Caso os dias acima referidos n&o sejam dias Gteis na Cidade de Sado
Paulo, a verificagdo sera realizada no dia Gl subseqiiente.

5.1.5. Desde que nenbum evento de inadimplemento tenha ocorrido e néo tenha sido plenarmente
regularizado e desde que os critérios para o cumprimento do Percentual Garantido sejam
observados, as quantias arrecadadas de tempos em tempos na Conta Vinculada: (i) a partir da
data que anteceder em 03 (trés) meses a data de vencimento da primeira amortizagéo de
principal, seréo retidas na Conta Vinculada até a data e o fimite necessario ao pagamento do valor
de principal e juros exigivel na préxima data de pagamento; e (i) na medida em que excedam os
valores mencionados no item (j) acima, seréio liberadas para a Emissora, desde que o Percentual
Garantido continue satisfeito mesmo apés a respectiva liberagéo de recursos e gue nenhum
evento de Inadimplemento tenha ocorrido. As liberaces para a Emissora ocorrerfio
trimestralmente, por solicitago do Agente Fiduciario, sempre 1 (um} dia apds a verificagéo do
Percentual Garantido disposto no itsm 5.1.4. acima e observada a possibilidade de prorrogagéo
do prazo estabelecido no item 5.1.4.1. Os valores ndo liberados & Emissora em razio da
ocorréncia de um evento de inadimplemento poderdo, a critério do Agente Fiducidrio apés
consulta aos Debenturistas, ser aplicados no pagamento do Servico da Divida em aberto
(conforme devido nos prazos originalmente pactuados ou acelerado) ou reddos pelns
Debenturistas, representado pelo Agente Fiduciério, como garantia.

5.1.6. Nos termos do disposto acima, a Emissora, por si ou suas controladas, efou qualguer v
dos Intervenientes Garantidores poderdio sempre ceder fiduciariamente novos Recebiveis em
garantia ao pagamento das Debéntures, observado o disposto no item 6.1.7 abaixo, fe forma a
permitir que a composigdo do Percentual Garantido seja composta roajoritariainente por
Recebiveis e que, assim, seja possive! a liberacdo de eventuais valores em moeda corrente
nacional retidos na Conta Vinculada em favor da Emissora. g
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5.1.7. Somente poderdo ser cedidos em garantia 0s Recebiveis que atendam cumulativamente
20s seguintes requisitos (“Recebiveis Elegiveis"):

()] sejam decorrentes de Empreendimentos Elegiveis;

(ii) sejam decorrentes de empreendimentos Cujo cronograma de obras satisfaga o Avan¢o
Minimo nas respectivas Datas de Medig&o (conforme definidas); e

(i)  aqueles recebiveis decorrentes de clientes adquirentes que (a) estejam adimplentes no
momento de sua apresentagdo para composi¢ao inicial do Percentual Garantido,
substituigéo ou complementagdo posterior; e (b) ao longo da vigéncia das Debéntures
nado se tornem inadimplentes com relagdo a 02 (duas} parcelas vencidas consecutivas.

“Avango Minimo” é o avango da execugdo fisica da obra com atraso maximo aceitavel de 30%
{em relag&o & 100% da obra) em cada Data de Medigéo e atraso maximo de 90 (noventa) dias em
relagéio & Data Prevista de Conciusdo de Obra para cada empreendimento, a serem satisfeitos
pelo respectivo empreendimento nas Datas de Medigéo.

“Datas de Medigdo” sdo datas estabelecidas com relagéio a cada empreendimento e que
constaréio da identificagdo dos cronogramas do Contrato de Cessdo Fiduciaria, ficando definido
que para cada empreendimento serdo acordadas Datas de Medigdo correspondentes ao infcio da
obra, 25%, 50%, 75% e 100% do cronograma fisico previsto. A Emissora podera alterar os
cronogramas, incluindo as Datas de Medigéo e Data Prevista de Conclusdo de Obra desde gue
justificadas e previamente autorizadas pelos Debenturistas representado pelo Agente Fiducidrio,
autorizacéo esta que ndo sera negada sem justificativa. Para verificag@o do cronograma das obras
0 Agente Fiducidrio contratara, as expensas da Emissora, uma empresa especializada em prestar
esse servigo. A empresa especializada sera escolhida pela Emissora a partir da indicagdo de 2
nomes pelo Agente Fiducidrio.

“Data Prevista de Concluséo de Obra” é a data prevista no Contrato de Cessfo Fiduciaria para a
concluséo das obras referentes ao empreendimento, a qual seré evidenciada mediante obtengéo
do habite-se.

5.1.8. Fica ressalvado que, ainda que o Avango Minimo esteja sendo atendido, se o atraso de
progresso fisico da obra for igual ou superior a 15% (quinze por cento), mas em nenhuma
hipdtese superior a 30% (trinta por cento) da obra acabada (100%), o respectivo Recebivel, se
qualificado como Receblvel Elegivel, serd computado por 80% (oitenta por cento) do seu valor de
face para efeito de composigdo do Percentual Garantido.

5.1.9. Adicionalmente, fica permitida a substituigéio integral dos Recebiveis cedidos em garantia
de um mesmo empreendimento, desde que: (i) o respectivo empreendimento cujos Recebiveis
cedidos em garantia estejam sendo substituidos seja o empreendimento que esteja com ¢ menor
percentual de unidades comercializadas em comparagiio aos demais empreendimentas cujos
Recebiveis estejam dados em garantia para as Debéntures; e (i) a referida substituicao seja feita
por Receblveis Elegiveis e de forma a manter o mfnimo do Percentual Garantido.




5.2. Garantias Adicionais: Alienacdo Fiducidria de Quotas e Hipoteca de Iméveis

5.2.1. As obrigagBes constantes desta Escritura de Emissio também serio garantidas pela
alienagdo fiducidria de quotas de emissdo das Intervenientes Garantidoras e de titularidade da
Emissora efou da Mudar, conforme o ¢aso, nos termos do “Instrumento Particular de Alienagéo
Fiducidria de Quotas” (“Contrato de Alienagio Fiduciaria”), celebrado entre a Emissora, os
intervenientes Garantidores, e os Debenturistas representados pelo Agente Fiduciario, cuja minuta
é parte integrante desta Escritura de Emissao como Anexo 1.

+

5.2.2. Caso 0s Racebiveis substituidos nos termos do item 5.1.9. acima seja de um
empreendimente de titularidade de qualquer um dos Intervenientes Garantidores, fica autorizada

adicionalmente a liberagdo da respectiva garantia de alienagéo fiduciria sobre as quotas do
referido empreendimento.

5.2.3. Adicionalmente, as obrigagBes assumidas nesta Escritura de Emissao serio garantidas pela
hipoteca em primeiro grau sobre a totalidade dos imévais objetos das matriculas de n2158.165 do
92 Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo, n?168.354 do 62 Oficial de Registro de iméveis de
Sao Paulo, n®200.323 do 9 Oficial de Registro de Iméveis de S&o Paulo e sobre a fracdo ideal de
98,84745962% do imdvel objeto da matricula de n?143.515 do 82 Oficial de Registro de Imoveis
de S&o Paulo (“Imévels”), nos termos da “Escritura Publica de Constituicdo de Hipoteca”
("Escritura de Hipoteca”), celebrada entre a Mudar, a Emissora, e os Debenturistas representados

pelo Agente Fiducidrio, e cuja minuta é parte integrante desta Escritura de Emiss&o como Anexo
Hi.

5.2.4. A hipoteca sobre cada um dos iméveis mencionados acima devera ser liberada quando da
obtengéo do “habite-se” de cada um dos respectivos empreendimentos imobilidrios desenvolvidos
nos referidos iméveis.

5.2.5. Uma vez recebida a confirmagdo da obtengdio do “habite-se” para determinado(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s), o Agente Fiducidrio estara autorizado a celebrar todo e qualquer
documento necessério para formalizar a liberagiio da hipoteca sobre o(s) imével{is) vinculado(s)
ao(s) respectivo(s) empreendimento(s) imobili4rio(s).

5.2.6. Com excecdo do Percentual Garantido ndo sera exigido nenhum outro reforgo de garantia
da Emissora efou das Intervenientes Garantidores, razio pela qual as garantias representadas
pelo Contrato de Alienagéo Fiduciaria e pela Escritura de Hipoteca ndo serdo objeto de qualquer
avaliagao pelo Agente Fiducidrio, pela Emissora e/ou pelos Intervenientes Garantidores.

CLAUSULA VI - VENCIMENTO ANTECIPADO

6.1. Sujeito ao disposto nos subitens 6.1.2 e 6.1.3 abaixo, o Agente Fiducidrio deveréd declarar
antecipadamente vencidas todas as obrigagBes objeto desta Escritura e exigir o imediato
pagamento, pela Emissora, do Valor Nominal Unitario atualizado ou saldo do Valor Nominal das
Debéntures em circulagéo, acrescido da Sobretaxa, calculada pro rata temporis desde o Data de
Emiss&o ou a data do Ultimo pagamento da Sobretaxa, conforme o caso, até a data dn efetivo
pagamento, independentemente de aviso, interpelagédo ou notificaggo, judicial ou extrajudicial, e @
ocorréncia de quaisquer dos seguintes eventos:
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(i)

(i)

(iv)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

x)

(xi)

{xii)
{xili)

caso as declaragbes realizadas pela Emissora efou por qualquer um dos
Intervenientes Garantidores sejam falsas ou enganosas, ou ainda, de modo
relevante, sejam incorretas ou incompletas;

pedido de autofaléncia da Emissora efou de qualquer um dos Intervenientes
Garantidores, decretagdo de faléncia da Emissora e/ou de qualguer um dos
Intervenientes Garantidores ou pedido de recuperagéio judicial ou de recuperagéo
extrajudicial da Emissora e/ou de qualquer um dos Intervenientes Garantidores, ou
liquidaggo, dissolugdo ou extingdo da Emissora efou de qualquer um dos
Intervenientes Garantidores;

inadimplemento, pela Emissora, no tocante ac pagamento da Sobretaxa, da
Amortizacdo Programada ou de quaisquer outros valores devidos aos
Debenturistas nas respectivas datas de pagamento previstas nesta Escritura, por
periodo superior a 5 (cinco) dias tteis;

descumprimento, pela Emissora, de qualquer obrigagdo ndo pecuniaria prevista
nesta Escritura, caso tal descumprimento nfo seja sanado no prazo de 30 (frinta)
dias contados da data de recebimento de aviso escrito que lhe for enviado pelo
Agente Fiducidrio para tanto;

protestos legitimos e reiterados de titulos contra a Emissora e/ou de qualquer um
dos Intervenientes Garantidores que ndo sejam sanados no prazo de 30 (trinta)
dias contados do recebimento de aviso escrito que lhe for enviado pelo Agente
Fiducidrio, cujo valor, em conjunto, seja equivalente ou superior a R$ 1.000.000,00,
a exce¢do do protesto efetuado por erro ou ma-fé de terceiro;

pagamento de dividendos, juros sobre capital préprio ou qualquer cutra participagao
no lucro estatutariamente prevista, quando estiver em mora perante os
Debenturistas, ressalvado os dividendos minimos estabelecidos pela Lei n®
6.404/76;

declaragdo de vencimento antecipado relacionado a qualquer divida ou
coobrigagéo da Emissora efou de qualquer um dos Intervenientes Garantidores em
valor igual ou superior a R$ 10.000.000,00 (dez mithdes de reais);

inadimplemento, em sua respectiva data de vencimento, ressalvadas quaisquer
excegbes aplicaveis ou depois de decorrido qualquer prazo previsto no respectivo
instrumento para reversdo de tal inadimplemento, no tocante ao pagamento de
qualquer divida ou coobrigagdo da Emissora efou de qualquer um dos
Intervenientes Garantidores em valor igual ou superior a R$ 10.000.000,00 (dez
milhdes de reais);

transformagédo da Emissora em sociedade limitada, nos termos dos artigos 220 a
222 da Lei n® 6.404/76;

nao constituigdo, ineficacia, inexequibilidade efou violagdo, pela Emissora efou
pelos Intervenientes Garantidores, em qualquer ocasido, de qualquer uma das
garantias outorgadas em garantia das obrigagbes assumidas nesta Escritura de
Emisséo;

alterac@o do objeto social da Emissora efou de qualquer um dos Irtervenientes
Garantidores que impligue em redugdo ou mudanca substancial nas suas
atividades;

aplicagao irregular dos recursos oriundos da Emissac ou em destinagéo diversa da
definida no ambito da Emiss&o;

redugdo superior ao percentual de 10% (dez por cento) do capital sncial ca

Emissora, exceto se previamenie autorizado por Debenturistas represantando a.

maioria das Debéntures em circulagao em Assembiéia de Debenturistas;
L
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(xiv) alienagdio ou oneragdo, pela Emissora, de bens integrantes do seu ativo
permanenie, sujeitos a registro de propriedade, acima do limite de R$ 5 milhbes por
ano, sam autorizagio prévia dos titulares das Debéntures representando a maioria
das Debéntures em circulago, Fica desde ja pactuado que o limite de alienagéo
dos ativos permanentes nédo se aplica para a alienagdo ou oneragio de gquotas de
sociedades de propésito especifico da Emissora |

(xv) rebaixamento da classificago de risco das Debéntures em até 2 niveis;

(xvi) n&o renovagdo, cancelamento, revogagdo ou suspensdo de autorizagbes efou
licengas, inclusive ambientais, que a critério da Emissora, sejam consideradas
materiais e sua ndo renovagao, cancelamento revogacio ou suspenséo resulte em
efeito adverso relevante no regular exercicio de suas atividades e/ou das atividades
de suas sociedades controladoras; e

(xvii) quaisquer dos documentos referentes & Emissio se tornem comprovadamente
inexequliveis ou invalidos nos termos da legislagio aplicavel.

6.1.2. Na ocorréncia de qualquer dos eventos indicados no item 6.1. acima, o vencimento
antecipado das Debéntures dependera de prévia deliberagio de 75% (setenta e cinco por cento)
dos Debenturistas reunidos em AGD especialmente convocada para tanto.

6.1.3. Em caso de declaragéo do vencimento antecipade das Debéntures nos termos desta
Clausula, a Emissora obriga-se a efetuar 0 pagamento imediato do saldo do Valor Nominal
Unitério atualizado das Debéntures em circulagdo, acrescido da Sobretaxa, calculada pro rata
temporis desde a Data de Emissdo ou da Data de Pagamento de Sobretaxa imediatamente
anterior, conforme 0 caso, até a data do efetivo pagamento, e de quaisquer outros valores
eventualmente devidos pela Emissora nos termos desta Escritura, sob pena de, em nédo ©
fazendo, ficar obrigada, ainda, a0 pagamento dos encargos moratorios previstos no item 4.20.

6.1.3.1. A CETIP devera ser comunicada com, no minimo, 2 dias de antecedéncia do
pagamento referido no item 6.1.3. acima.

CLAUSULA VIi - DAS OBRIGACGES ADICIONAIS DA EMISSORA
A Emissora esta adicionalmente obrigada a:
7.1. Fornecer ao Agente Fiduciario:

(&) no prazo de até 90 {noventa) dias contados da data de término de cada exercicio
social, cOpia das demonstragdes financeiras, relativas ao respectivo exercicio social,
preparadas de acordo com os principios contdbeis geralmente aceitos no Brasil,
acompanhadas do relatdrio da administracgo e do parecer dos auditores independentes, ¢
ainda a declarag@o de que estd em dia com ¢ cumprimento de todas as suas obrigagdes
previstas nesta Escritura;

(b} avisos aos Debenturistas, fatos relevantes, alteragbes estatutdrias ocorridas na
Emissora, assim como extratos de atas de assembleias gerais, desde que envolvam
diretamente o interesse dos Debenturistas, no prazo de 5 (cinco) dias Gteis contadas da data
em que forem realizados; '
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(c) exceto pelo disposto na alinea (d) abaixo, informagdes sobre qualquer
descumprimento, de natureza pecunidria ou nio, de quaisquer clausulas, termos ou
condicBes desta Escritura de Emissdo, no prazo de até 5 (cinco) dias Gteis contados da data
em que tomou conhecimento do respectivo descumprimento;

(d} imediatamente apés sua ocorréncia, informages a respeito de qualquer dos eventos
previstos Clausula VI acima;a

(e} resposta a eventuais dividas do Agente Fiducidrio sobre qualquer informagao de
dominio plblico que Ihe venha a ser razoavelmente solicitada, no prazo de até 10 (dez) dias
Uteis contados da data de recebimento da respectiva solicitagfo;

() na mesma data da publicagio, as informagfes veiculadas na forma prevista no item
4.24; ¢

(@) todos os demais documentos e informagdes que a Emissora, nos termos e condigbes
previstos nesta Escritura de Emissao, se comprometeu a enviar ao Agente Fiduciario,

7.2. Cumprir as leis, regulamentos, normas administrativas e determinages dos 6rgdos
governamentals, autarquias ou tribunais, relevantes 3 condugdo de seus negdcios, exceto por
aquelas questionadas de boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial;

7.3, Convocar, nos termos da Clausula 1X, Assembléia Geral de Debenturistas para deliberar
sobre qualquer das matérias que direta ou indiretamente se relacione com a presente Emissio,
caso o Agente Fiduciario ndo o faga;

7.4. Notificar imediatamente o Agente Fiducidric sobre qualguer alteragdo substancial nas
condigbes financeiras, econdmicas, comerciais, operacionais, regulatorias ou societarias ou nos
negocios da Emissora que (i) impossibilite ou dificulte de forma relevante 0 cumprimento, pela
Emissora, de suas obrigagdes decorrentes desta Escritura de Emiss&o e das Debéntures; ou (i)
faga com que as demonstragdes ou informagdes financeiras fornecidas pela Emissora ndo mais
reflitam a real condig&o econdmica e financeira da Emissora;

7.5. Comunicar imediatamente ao Agente Fiducidrio a ocorréncia de quaisquer eventos ou
situagbes que sejam de seu conhecimento e que possam afetar negativamente sua habilidade de
efetuar o pontual cumprimento das obrigagbes, no todo ou em parte, assumidas nos termos desta
Escritura de Emisséao;

7.6. Manter sempre vilidas e em vigor as licengas e autorizagbes relevantes para a boa condugao
dos negdcios da Emissora;

7.7. Manter todas as autorizagGes necessarias 4 assinaiura desta Escritura de Emissio e ao
cumprimento de todas as obrigagbes aqui previstas sempre validas, eficazes, em perfzita ordem ¢
em pleno vigor;




7.8. Contratar e manter contratados, durante a vigéncia das Debéntures, as suas expensas, 0s
prestadores de servigos inerentes s obrigaces previstas nesta Escritura de Emissao, incluindo o
Agente Fiduciario e a Instituiciio Depositéria e sistema de negociagdo no mercado secundario por

meio do SND, bem como todas e quaisquer outras providéncias necessérias para a manutengéo
das Debéntures;

7.9. Efetuar, desde que assim solicitado pelo Agente Fiducidrio, o pagamento das despesas
devidamente comprovadas incorridas pelo Agente Fiduciario, nos termos do subitem 8.4. abaixo;

7.10. Tipificar, imediatamente, o Agente Fiducidrio da convocagdo de qualquer AGD pela
Emissora;

7.11. Manter contratada uma agéncia classificadora de risco para atualiza¢ac anual do relatério e
simulas apresentados por ocasido da colocacdo das Debéntures, até a Data de Vencimento: e

7.16. Comparecer as AGDs, sempre que solicitada.

CLAUSULA VIii - DO AGENTE FIDUCIARIO

8.1. A Emissora nomeia e constitui o Agente Fiducidrio, a Planner Trustee DTVM Lida.,
devidamente qualificada no predmbulo desta Escritura de EmissAo, que, neste ato, e na melhor
forma de direito, aceita a presente nomeacso, para, nos termos da lei e desta Escritura de
Emiss&o, representar a comunhia dos Debenturistas perante a Emissora, declarando que:

(8) n&o tem, sob as penas de lei, quaiquer impedimento legal, conforme (i) o pardgrafo 3¢
do artigo 66 da Lei n? 6.404/76; (i) a instrugdo CVM n® 28, de 23 de novembro de 1983,
conforme alterada (“instrugdo CVM n® 28"); e (jii) demais normas aplicaveis para o exsrcicio
da fungdo que ora lhe é conferida;

(b) aceita a fungéo que ora the & conferida, assumindo integralmente os deveres e
atribuiges previstos na legislagdo especifica e nesta Escritura de Emisséo;

(c) esta ciente da regulamentagdo aplicdvel emanada pelo Banco Central do Brasil -
BACEN;

(d) ndo se encontra em nenhuma das situagbes de confiito de interesse previstas no
artigo 10 da Instrugéio CVM n? 28;

{e) verificou a veracidade das informagtes contidas nesta Escritura de Emissao;

() as garantias sobre os Receblvels estdo devidamente formalizadas e as Jaranties
sobre as quotas de emissdo dos Intervenientas Garantidores e sobre os Imdveis encontra-
se em processo de formalizagéio, j& tendo sido protocolizadas, pendente apenas de
expedicgo do registro pelos cartdrios competentes;

(9) aceita integraimente esta Escritura de Emisséo e todos os seus termos e cerdizbes;

(h) verificou a observéncia, pela Emissara, do limite de emissdo previsto no artigo 60 qa
Lei n® 6,404/785; '
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H e uma instituigdo financeira devidamente organizada, constituida e existente de acordo
com as leis brasileiras;

() - estd devidamente autorizado a celebrar esta Escritura de Emissdo e a cumprir com

suas obrigagfes aqui previstas, tendo sido safisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessérios para tanto:

(k) a celebragiio desta Escritura de Emissao e o cumprimento de suas obrigagbes aqui

previstas ndo infringem qualquer obrigagdo anteriormente assumida pelo Agente Fiducigrio;
e

()  esta Escritura de Emissdo contém apenas obrigagdes validas e vinculantes do Agente
Fiduciario, exigiveis de acordo com seus termos e condicoes.

8.2. Em caso de auséncia, impedimentos temporarios, rentincia, intervengao, liquidagéo judicial ou

extrajudicial, faléncia, ou qualguer outro caso de vacancia do Agente Fiducidrio, aplicam-se as
seguintes regras:

(a) e facultado aos Debenturistas, apés o encerramento do prazo da Oferta, proceder &
substituicdc do Agente Fiducidrio e & indicagdo de seu substituto, em AGD especialmente
convocada para esse fim, independentemente de anuéncia ou concordancia da Emissora;

(b) caso o Agente Fiducidric nio possa confinuar a exercer as suas fungbes por
circunstancias supervenientes a esta Escritura de Emissao, o Agente Fiduciario devera
comunicar imediatamente este fato aos Debenturistas, solicitando a sua substituicao;

{c) caso o Agente Fiduciario renuncie as suas fungbes, ele deverd permanecer no
exercicio delas até que, cumulativamente, outra institui¢do (I} seja indicada pela Emissora
para substitui-lo; (ii) seja aprovada pela AGD; e (i) assuma efetivamente as suas fungdes;

(d) para a escolha do novo Agente Fiduciario, devera ser realizada uma AGD, dentro do
prazo maximo de 30 (irinta} dias contados do evento que a determinar, que podera ser
convocada pelo proprio Agente Fiducidrio a ser substitufdo, pela Emissora, por
Debenturistas representando, no minimo, 10% (dez por cento) das Debéntures em
circulagio, ou pela CVM; na hipétese da convocagdo ndo ocorrer em até 15 {quinze) dias
antes do término do prazo aqui previsto, cabera & Emissora efetud-la, sendo certo que a
CVM poderd nomear substituto provisério enquanto ndo se consumar o processo de
escolha do novo Agente Fiduciario;

(¢) a substituigiio, em cardter permanente, do Agente Fiducidrio (i) estd sujeita a

comunicagdo prévia & CVM e & sua manifestagdo acerca do atendimento aos requisitos

previstos no artigo 9 da instrugdo CVM n® 28; e (ii) devers ser objeto de aditamenrto a esta
" Escritura de Emissdo, com a respectiva averbagdo na JUCERJ;

() os pagamentos ao Agente Fiducidrio substitufdo serdo efetuados observando-se a
proporcionalidade ao periodo da efetiva prestagio dos servigos;

caso (i} a Emissora néo tenha concordado com o novo valor da remuneragdo do agente
fiduciario proposto pela: AGD- a que se refere a alinea (d) acima; ou (i) a AGD a que se
refere a alinea (d) n&o delibere sobrie a matéria;

(9) o Agente Fiduciario substituto fard jus & mesma remuneragéo percebida pelo anterior, @
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(h) o Agente Fiduciario substituto devera, imediatamente apds sua nomeag&o, comunicar
a Emissora e os Debenturistas sobre a sua nomeag&o nos termos do item 4.25 acima;

(i} o Agente Fiducidrio entrara no exercicio de suas fungbes a partir da data de assinatura
desta Escritura de Emiss&o ou de eventual aditamento relativo & sua substitui¢éo, devendo
permanecer no exercicio de suas funges até a sua efetiva substituigao; e

() aplicam-se as hipéteses de substituiciio do Agente Fiducidric as normas e preceitos
emanados da CVM.

B.3. Pelo desempenho dos deveres e atribuiges que he competem, nos termos da lei e desta
Escritura de Emissdo, serd devida pela Emissora ao Agente Fiducidrio, a titulo de
implantag&o,parcela tinica de R$ 12.000,00 (doze mil reais), tendo ja sido efetuado o pagamento
pela Emissora em 09 de agosto de 2010, e, & titulo de remuneragao pelo servico de Agente
Fiduciario, parcelas trimestrais de R$ 12.500,00 (doze mil & quinhentos reais) sendo devida a
primeira 3 (irés) dias (teis apds a data de assinatura da Escritura de Emiss8io e as demais nas
mesmas datas a cada trimestre subsequente.:

8.3.1. As parcelas referidas acima serfo atualizadas anualmente, de acorde com a variagao
acumulada do IGP-M, ou na sua ou impossibilidade de aplicagdo, pelo indice oficial gue vier a
substitul-lo, a partir da data do pagamento da primeira parcela, até as datas de pagamento de
cada parcela subsequente calculada “pro rata temporis”;

8.3.2. As remuneragbes ndo incluem as eventuais despesas com publica¢bes, taxas,
emolumentos, autenticagdes de documentos, despachantes para obtengo de certiddes, registros,
copias xerogréficas, ligagSes interurbanas, transporte, alimentagéo, viagens e hospedagens, entre

outras, que se fizerem necessdrias para a prestagdo dos nossos servigos, a serem cobertas pela
Emissora.

8.3.3. Os valores descritos acima serdo acrescidos dos tributos incidentes sobre a remuneragio
(ISS, PIS, COFINS, IR, CSLL e outros que porventura venham a incidir), nas aliquotas vigentes
correspondentes ao regime de tributagdo de lucro real pelas instituigbes financeiras nas
respectivas datas de pagamento, de tal forma que estes valores correspondem a valores iiquidos

de todos os tributos incidentes sobre a prestagio de servicos de agente fiduciario pelas
instituiges financeiras.

8.3.4, As remuneragles serfio devidas mesmo apés o vencimento das Debéntures caso o Agente
Fiduciério permanega atuando na cobranga de cumprimento de obrigagdes da Emissora, e nao
incluem o pagamento de honorérios de terceiros especialistas, tais como auditores independentes,
advogados, consuitores financeiros, entre outros.
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8.3.5. No caso de inadimplemento da Emissora, todas as despesas com procedimentos legais,
inclusive as administrativas, em que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os
interesses dos debenturistas deverao ser previamente aprovadas e adiantadas pelos
debenturistas, e posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas pela Emissora, desde que
devidamente comprovadas. Tais despesas a serem adiantadas pelos debenturistas incluem
também os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e taxas judicidrias
de agbes propostas pelo Agente Fiducidrio ou decorrentes de ag¢bes intentadas contra ele no
exercicio de sua fung8o, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto
representante da comunhdo dos debenturistas. As eventuais despesas, depdsitos e custas
judiciais decorrentes da sucumbéncia em agles judiciais serdo igualmente suportadas pelos
debenturistas, bem como a remuneragéo e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, na
hipétese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relagéio ao pagamento destas por um

perfodo superior a 10 (dez) dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia prévia dos
debenturistas para cobertura do risco da sucumbéncia.

8.3.6. Caso a totalidade das Debéntures seja resgatada integraimente antes do seu vencimento,

sera devido, na data do resgate integral, o préximo valor subseqgiiente estabelecido no item 8.3,2,
acima.

84.0 Agente Fiducidrio sera reembolsado pela Emissora por todas as despesas que
comprovadamente incorrer para proteger os direitos e interesses dos Debenturistas ou para
realizar seus créditos no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis contados da entrega dos documenios
comprobatdrios neste sentido, incluindo despesas com:

(a) especialistas, caso sejam considerados necessdrios em base razoavel, tais como
auditoria, fiscalizagdo, ou assessoria legal ao Agente Fiduciério e/ou aos Debenturistas;

(b} publicagdo de relatérios, editais de convocagéio, avisos e notificagdes, conforme
previsto nesta Escritura de Emiss#o, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos
aplicaveis;

(c} extragdo de certiddes;

(d) locomogbes entre Estados da Federago e respectivas hospedagens e alimentagtes,
quando necessértas ao desempenho das fungbes e desde que razoaveis; e

(e) eventuais levantamentos adicionais e especiais ou periciais que vierem a ser
imprescindivels, se ocorrerem omissdes e/ou obscuridades nas informagdes pertinentes
aos estritos interesses dos Debenturistas;

Y

23

)

......




8.4.1. O Agente Fiduciario poder4, em caso de inadimpléncia da Emissora no pagamento das
despesas a que se refere o item 8.4 acima, por um periodo superior a 30 (irinta) dias, solicitar aos
Debenturistas adiantamento para o pagamento de despesas razoaveis com procedimentos legais,
judiciais ot administrativos que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os interesses
dos Debenturistas, despesas estas que deverdo ser previamente aprovadas e adiantadas pelos
Debenturistas, na proporgdo de seus créditos, e, posteriormente, ressarcidas pela Emissora,
sendo que as despesas a serem adiantadas pelos Debenturistas, na proporgao de seus créditos,
incluem os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e taxas judicidrias
nas agbes propostas pelo Agente Fiducidrio ou decorrentes de agbes contra ele propostas no

exercicio de sua fungéio, ou, ainda, que |he causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto
representante da comunhéo dos Debenturistas.

8.4.2, As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agles
judicials serao igualmente suportadas pelos Debenturistas.

8.4.3. Estdo excluidos do adiantamento de despesas previsto no subitem 8.4.1 acima os
Debenturistas impedidos por lei a fazé-lo, devendo os demais Debenturistas ratear as despesas
na proporgéc de seus créditos, ficando desde ja estipulado que havera posterior reembolso aos
Debenturistas que efetuaram o rateio em proporgio superior & propor¢gdo de seus créditos,
quando de eventual recebimento de recursos por aqueles Debenturistas que estavam impedidos
de ratear despesas relativas & sua participagéo.

8.4.4. O crédito do Agente Fiduciario por despesas incorridas para proteger direitos e interesses
ou realizar créditos dos Debenturistas que ndo tenha sido saldado na forma prevista no subitem
8.4.1 acima, sera acrescido a divida da Emissora e terd preferéncia na ordem de pagamento.

8.5. Além de outros previstos em lei, na regulamentagdo da CVM e nesta Escritura, constituem
deveres e atribuigdes do Agente Fiduciério:

(a) responsabilizar-se integralmente pelos servigos contratados, nos termos da legislagdo
vigente;

(b) custear (i) todas as despesas decorrentes da execuglo dos seus servigos, incluindo
todos os tributos municipais, estaduais e federals, presentes ou futuros, devidos em
decorréncia da execugdo dos seus servigos; e (i) todos os encargos civeis, trabalhistas
efou previdenciarios;

(c) proteger os direitos e interesses dos Debenturistas, empregando, no exercicio de sua
fungéo, o cuidado ¢ a difigéncia que todo homem ativo e probo emprega na administracao
dos seus proprios bens;

(d) renunciar & fungdo, na hipdtese de supsrveniéncia de conflito de interesses nu de
qualquer outra modalidade de inaptidéio;

(e) conservar em boa guarda toda a escrituragso, correspondéncia e demais papéls
relacionados com o exercicio de suas funcdes:

(f) verificar a observancia, pela Emissora, do limite de emisso previsto no artigo 60 da Cé\

Lei n® 6.404/76, conforme j4 verificado nos termos da declaragéo prevista acima;
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(9) verificar, no momento de aceitar a fungao, & veracidade das informagdes contidas

nesta Escritura de Emissdo, conforme j& veriticado nos termos da declaragio prevista
acima;

(h) promover nos competentes orgéos, caso a Emissora ndo o faga, a inscricdo desta

Escritura de Emiss&o e as averbagbes de seus eventuais aditamentos, sanando as lacunas
e irregularidades porventura neles existentes;

() acompanhar a observancia da periodicidade na prestagdo das informagtes
obrigatdrias, alertando os Debenturistas acerca de eventuais omissbes ou inverdades
constantes de fais informagdes;

(i) emitir parecer sobre a suficiéncia das informagbes constantes das propostas de
modificagdes nas condigdes das Debéntures;

(K) solicitar, quando considerar necessario, para o fiel desempenho de suas fungbes,
certidbes atualizadas da Emissora, necessarias e pertinentes dos distribuidores civeis, das
Varas de Fazenda Publica, cartérios de protesto, Juntas de Conciliagdo e Juigamento, das
varas do Trabalho e da Procuradoria da Fazenda Publica, bem como das demais
comarcas em que a Emissora exerga suas atividades;

() solicitar, quando considerar necessério, auditoria extraordinéria na Emissora;
{m) convocar, quando necessario, AGD, nos termos da legislagéo aplicdvel;
(n) comparecer & AGD a fim de prestar as informagdes que Ihe forem solicitadas;

(0) elaborar relatério anual destinado aos Debenturistas, nos termos da alinea {b) do
paragrafo 12 do artigo 68 da Lei n® 6.404/76, que devera conter, a0 menos, as seguintes
informacdes:

(i  eventual omissdo ou inverdade, de que tenha conhecimento, contida nas
informagbes divulgadas pela Emissora ou, ainda, o inadimplemento ou atraso na
obrigatéria prestacé@o de informagdes pela Emissora;

(i) atieragGes estatutdrias da Emissora ocorridas no perfodo;

(i) comentarios sobre as demonstrages financeiras da Emissora, enfocando os
indicadores econdmicos, financeiros e de estrutura de capital da Emissora;

(iv) posicdo da Oferta ou colocagdo das Debéntures no mercado;

(v pagamentos realizados no periodo, inclusive remuneratdrio, bem como
aquisices e vendas de Debéntures;

(v} acompanhamento da destinagdo dos recursos captados através das
Debéntures, de acordo com os dados obtidos junto aos adminisiradores ua

Emissora; ‘

(vii} relagc&o dos bens e valores entregues a sua administragao; k _

-
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(viif) cumprimento das demais obrigagdes assumidas pela Emissora, conforme

informagbes pdblicas disponiveis efou obtidas junto aos administradores da
Emissora; e

(ix) declaragio scbre sua aptiddo para continuar exercendo a fungiio de agente
fiduciario;

(p) disponibilizar o relatério a que se refere o inciso anterior até 30 de abril de cada ano,
na sede da Emissora e no escritério do Agente Fiduciério;

(q} comunicar aos Debenturistas que o relatério a que se refere o subitem 8.5 (o) acima
se encontra & disposigdo nos locais indicados no inciso anterior;

() manter atualizada a relagdo dos Debenturistas e seus enderegos, mediante, inclusive,
gestdes jurto & Emissora, a InstituicBo Depositdria e & CETIP, sendo que, para fins de
atendimento ao disposto neste inciso, a Emissora expressamente autoriza, desde j4, a
Instituic&o Depositaria e a CETIP a atenderem quaisquer solicitagbes feitas pelo Agente
Fiducidrio, inclusive referentes & divulgagdo, a qualquer momento, da posigdo de
Debéntures, e seus respectivos Debenturistas;

(s) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes desta Escritura de Emisséo,
inclusive daquelas impositivas de obrigagBes de fazer e de nfo fazer, conforme
informagbes publicas disponiveis efou obtidas junto aos administradores da Emissora,
informando prontamente aos Debenturistas as eventuais inadimpléncias verificadas;

(t) notificar os Debenturistas, se possivel individualmente, no prazo méximo de 5 {cinco)
dias Gteis, de qualguer inadimplemento, pela Emissora, de qualquer obrigagéo prevista
nesta Escritura de Emissao, indicando o local em que fornecer aos interessados maiores
esclarecimentos;

{u) verificar a observéncia, pela Emissora, dos limites de emiss&o previstos no artigo 60
da Lei n® 6.404/76; e

(v} emitir parecer sobre a suficiéncia das informagbes constantes de eventuais propostas
de modificagbes nas condigbes das Debéntures.

8.6. No caso de inadimplemento, pela Emissora, de qualquer de suas obrigagbes previstas nesta
Escritura, ndo sanado nos prazos previstos na Clausula VI, conforme aplicaveis, deverd o Agente
Fiducidrio usar de toda e qualquer procedimento judiciais ou extrajudiciais contra a Emissora para
proteger direitos ou defender interesses dos Debenturistas, devendo, para tanto:

(a) declarar, observadas as condigdes desta Escritura de Emissao, principaimente as
constantes da Clausula VI acima, antecipadamente vencidas as Debéntures o ccbrar seu
principal & acessorios;

{b) requerer a faléncia da Emissora;

(c) tomar quaisquer outras providéncias necessdrias para que os Debenturistas realizem (Q
seus créditos; e
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(d) representar os Debenturistas em processo de faléncia ou recuperagdo judicial,

recuperagado extrajudicial ou, se aplicavel, intervencio ou liquidaggo extrajudicial da
Emissora.

8.6.1. Observado ¢ disposto nos subitens 6.1.2 ¢ 6.1.3 acima, o Agente Fiduciario somente se
eximira da responsabilidade pela nfo adogdo das medidas contempiadas nas alineas “a”, “b” e “¢”
do item 8.6 acima se, convocada a AGD, esta assim o autorizar por deliberagao da unanimidade
das Debéntures em circulagdo. Na hipGtese da alinea “d” do item 8.6 acima, serd suficients a
deliberagio da maioria das Debéntures em circulagio.

CLAUSULO IX - DA ASSEMBLEIA DE DEBENTURISTAS

8.1. Os Debenturistas poderéo, a qualquer tempo, reunir-se em AGD a fim de deliberarem scbre
matéria de interesse da comunh&o dos titulares de Debéntures.

9.2. A AGD podera ser convocada (a) pelo Agente Fiducidrio; (b) pela Emissora; ou (c) por
Debenturistas que representem, no minimo, 10% (dez por cento) das Debéntures.

9.3. A AGD se instalard, em primsira convocagéo, com a presenca de titulares de, no minimo,
metade das Debéntures em circulagao e, em segunda convocagdo, com qualquer quorum.

9.4. A presidéncia da AGD cabera ao Debenturista eleito pelos titulares das Debéntures.

9.5. Nas deliberagdes da AGD, a cada Debénture em circulagao cabera um voto, admitida a
constituiggo de mandatério, Debenturista ou ndo. Exceto pelo disposto no item 9.6. abaixo, todas
as deliberagdes a serem tomadas em AGD dependerdo de aprovagdo de Debenturistas que
representem, no minimo, a4 maioria das Debéntures em circulagéo.

9.6. Nao estéo incluidos no quorum a que se refere o item anterior:
(a) o0s quoruns expressamente previstos nesta Escritura de Emisséo; e

(b} as deliberagdes que impliquem (i) alteragdo dos quoruns previstos nesta Escritura de
Emissfo; (ii) alteragdo da Sobretaxa; (iii} alterag8o de quaisquer datas de pagamento de
quaisquer valores previstos nesta Escritura de Emiss&o; (iv) alterag8o da espécie das
Debéntures; efou (v) criagdo de evento de repactuagdo das Debéntures; deveréo ser
aprovadas por Debenturistas representando 75% (setenta e cinco por cento} das
Debéntures em circulagéo.

9.7. Para efeito da constituicdo do quorum de instalagdo e deliberagdo a que se refere esta
Clausula Sétima, serfo consideradas como Debéntures em circulagdo aguelas Dehéntures
emitidas pela Emissora que ainda nao tiverem sido resgatadas e/ou liquidadas, devendo ser
excluidas do namero de fais Debéntures aquelas que a Emissora possuir em tesouraria, ou que
sejam pertencentes ao seu controlador ou a qualquer de suas sociedades conioladas e
coligadas, bem como respectivos diretores ou conselheiros e respectivos parentes até segundo
grau.

9.8. Para fins de apuragdo do quorum de delfiberagdo em gualquer AGD, além do disposto no item
9.6 acima, também serdo desconsiderados 0s votos em branco. L/
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9.9. Os representantes legais da Emissora poderéio sempre frequentar as AGDSs.

9.10. O Agente Fiduciario deverd comparecer &4s AGDs e prestar aos Debenturistas as
informag&es que the forem solicitadas.

9.11. Aplica-se as AGDs, no que couber, o disposto na Lei n® 6.404/76, sobre as assembleias
gerais de acionistas.

CAPITULO X - DECLARAGOES DA EMISSORA
10.1. A Emissora e os Intervenientes Garantidores neste ato declaram que:

(a) s&o sociedades devidamente organizadas, constituidas e existentes, de acordo com
as leis brasileiras;

(b} estao devidamente autorizados a celebrar esta Escritura de Emiss&o e a cumprir com
todas as obrigagbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

(c) os representantes legals que assinam esta Escritura de Emissdo tém poderes
estatutdrios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigagBes ora estabelecidas
e, sendo mandatdrios, tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os
respectivos mandatos em pleno vigor;

(d) esta Escritura de Emisséio e as obrigagBes aqui previstas constituem obrigagdes
licitas, validas e vinculantes da Emissora e dos Intetvenientes Garantidores, exequiveis de
acordo com 0s seus termos e condigbes;

(e) a celebragdo e os termos e condigdes desta Escritura de Emissdo e o cumprimento
das obriga¢Bes aqui previstas, bem como a realizagio da Oferta, (i} ndo infringem os
documentos societarios ou qualquer disposigao legal, contrato ou instrumento do qual a
Emissora e/ou qualguer um dos Intervenientes Garantidores seja parte, ou qualquer
ordem, decis@o ou sentenga administrativa, judicial ou arbitral, em face da Emissora e/ou
de qualquer um dos Intervenientes Garantidores; e (i) ndo resultardo em (A) vencimento
antecipado de qualquer obrigagiio estabelecida em qualquer desses contratos ou
instrumentos; (B) criagdo de qualquer 6nus ou gravame sobre qualguer ativo ou bem da
Emissora efou de qualquer bem dos Intervenientes Garantridores, exceto por aqueles j&
existentes na data de assinatura desta Escritura de Emissao; ou (C) rescisdo de qualquer
desses contratos ou instrumentos;

(fy as opiniGes, andlises e previstes (se houver) expressas em eventuais documentos de
divulgacdo da Oferta em relagdo 4 Emissora e aos Intervenientes Garantcdoses foram
dadas de boa-fé, consideradas todas as circunstncias relevantes e ccm base em
supoesi¢des razodveis;

(9) exceto pelas leis, regulamentos, normas administrativas e determinagdes y.e estejem
sendo questionadas de boa-fé nas esferas administrativa efou judicial, estéio cumgrindo as
leis, regulamentos, normas administrativas e determinagbes dos drgdos governamentals,
autarquias ou tribunais relevantes & condugdo de seus negdcios;
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(h) a Emissora efou os Intervenientes Garantidores t8m todas as autorizagdes e licengas
(inclusive ambientais) relevantes exigidas pelas autoridades federais, estaduais e
municipais para o exercicio de suas atividades, sendo todas ¢las validas;

() cumprirdo todas as obrigagBes assumidas nos termos desta Escritura de Emissdo,
incluindo mas néo se limitando a obrigagao de destinar os recursos obtidos com a Emissao
aos fins previstos no item 3.2 desta Escritura de Emiss&o;

() tem plena ciéncia que forma de cdlculo da remuneragdo das Debéntures foi acordada

por livre vontade entre a Emissora e o Coordenador Lider, em observancia ao principio da
boa-fé;

(k) ndo ha qualquer ligagdo entre a Emissora, qualquer um dos Intervenientes
Garantidores e 0 Agente Fiducidrio que impega o Agente Fiduciério de exercer plenamente
suas fungoes;

(I) exceto pelas obrigagdes que estgjam sendo questionadas de boa-té nas esferas
administrativa efou judicial, em seu melhor conhecimento, esta em dia com o pagamento
de todas as obrigages de natureza tributdria (municipal, estadual e federal), trabalhista,
previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras obrigagdes impostas por lei; e

(m) esta Escritura de Emiss8io constitui uma obrigagao legai, vdlida e vinculativa da
Emissora efou dos Intervenientes Garantidores, exequive! de acordo com os seus termos e
condigles.

10.2. Sem prejuizo do disposto acima, a Emissora compromete-se a notificar imediatamente o
Agente Fiduciario caso quaisquer das declaragbes aqui prestadas mostrarem-se inveridicas ou
incorretas na data em que foram prestadas.

10.3. Adicionalmente as obrigagGes previstas nesta Escritura de Emissao, a Emissora, desde a
Data de Emisséo até a Data de Vencimento das Debéntures, devera:

(a) preparar demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for 0 caso,
demonstra¢bes consolidadas, em conformidade com a Lei n® 6.404/76, e com as regras
emitidas pela CVM;

(b) submeter suas demonstragdes financeiras a auditoria, por auditor registrado na CVM;

(¢) divulgar suas demonstragbes financeiras, acompanhadas de notas explicativas e
parecer dos auditores independentes, em sua pagina na rede mundial de computadores,
dentro de 3 (irés) meses contados do encerramento do exercicio social;:

(Y manier os documeantos mencionados na alinea (a) acima em sua pagina na reds
mundial de computadores, por um prazo de 3 (trés) anos;

(e) observar as disposi¢Ges da Instrugdo CVM n2 358, de 3 de janeiro de 2002, conforma
alterada (“Instrugdo CVM n® 358/02") no tocante a dever de sigilo e vodagdes a

negociagéo; _ @

(f) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de fato
relevante, conforme definido pelo art. 2° da Instrugdo CVM n® 358/02, ;;:on:unicando _
imediatamente ao intermedidrio lider da oferta; e i ﬁ

)
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{g) fornecer as informagGes solicitadas pela CVM.
CLAUSULA XI - DAS DISPOSICOES GERAIS

11.1. N80 se presume a renlncia a qualquer dos direitos decorrentes da presente Escritura.
Nenhum atraso, omiss&o ou liberalidade no exercicio de qualquer direito ou faculdade que caiba
ao Agente Fiducidrio e/ou aos Debenturistas em razio de qualquer inadimplemento da Emissora
prejudicara o exercicio de tal direito ou faculdade, ou seré interpretado como constituindo uma
renincia ao mesmo ou concorddncia com tal inadimplemento, nem constituird novagéo ou
modificagdo de quaisquer outras obrigagbes assumidas pela Emissora nesta Escritura ou
precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

11.2. Caso qualquer das disposi¢des desta Escritura de Emissdo venha a ser julgada ilegal,
invalida ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposi¢des néo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituir a disposigdo afetada por outra que, na
medida do possivel, produza ¢ mesmo efeito.

11.3. A presente Escritura de Emissao e as Debéntures constituem titulo executivo extrajudicial,
nos termos do artigo 585, incisos | e Il, do Cdédigo de Processo Civil, @ as obrigagtes nelas
encerradas estdo sujeitas a execugdo especifica, de acordo com os artigos 632 e seguintes, do
Cddigo de Processo Civil.

11.4. Esta Escritura é regida pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.

11.5. Fica eleito o Foro da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, com rendncia a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

E, por estarem justas e contratadas, firmam o presente em 4 (quatro) vias de igual teor e forma,
juntamente com 2 (duas) testemunhas, gue també&m o assinam.

Rio de Janeiro, 13 de agosto de 2010 @
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