INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 1% EMISSAO PUBLICA DE
DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, DA
ESPECIE COM GARANTIA REAL DA MSA INCORPORADORA S.A.

Pelo presente instrumento particular,

(&) MSA Incorporadora S.A, sociedade por agbes com sede na Rua 86, n° 386, Setor
Sul, na Cidade de Goiania, GO, CEP: 74.083-330, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
15.301.416/0001-17, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social
(doravante denominada simplesmente “Emissora”);

(b) Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliérios Ltda., sociedade limitada,
com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, n°® 99, 24° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 15.227.994/0001-50, neste
ato representada na forma de seu Contrato Social (doravante denominado
simplesmente “Agente Fiduciario”) e

(c) MSFI - Monitoramento e Servi¢cos Financeiros Imobiliarios Ltda., com sede na
Avenida Paulista, n° 453 — 15° andar, inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 05.798.958/0001-
93, neste ato representada na forma do seu Contrato Social, doravante denominada
simplesmente “Agente de Garantias”),

todos em conjunto - Emissora, Agente Fiduciario e Agente de Garantias - “Partes” e,
individualmente, “Parte”, vém, por este instrumento e em regular forma de direito,
celebrar o presente Instrumento Particular de Escritura da 12 Emissdo Publica de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, em Série Unica, da Espécie com
Garantia Real, da MSA Incorporadora S.A. (“Escritura de Emissao” e “Debéntures”), as
quais serdo objeto de distribuicdo publica com esforcos restritos de colocacdo nos
termos da Instrugcdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009 (“Instrucdo CVM 476”), de
acordo com as seguintes clausulas e condicoes:

Clausula Primeira — AUTORIZACOES
1.1. A emissdo das Debéntures (“Emissao”) e a oferta publica de distribuigdo com
esforcos restritos de colocacdo da Debéntures, nos termos da Instrugdo CVM n° 476,
de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instru¢cdo CVM 476" e “Oferta”) serdo

realizadas com base nas Deliberagbes da Assembléia Geral Extraordinaria da
Emissora, realizada em 25 de Junho de 2012 (“AGE da Emissora”).

Clausula Segunda - REQUISITOS

A Emisséo e a Oferta seréo realizadas com observancia aos seguintes requisitos:
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2.1. Arquivamento e Publicacdo de Atos Societarios. A ata de AGE da Emissora, que
deliberou sobre a Emisséo e a constituicdo das Garantias, sera devidamente arquivada
perante a Junta Comercial do Estado de Goias - JUCEG, concomitantemente ao
Registro deste Contrato no Cartério de Titulos e Documentos.

2.2. Inscricdo da Escritura de Emissdo. A presente Escritura de Emissdo e seus
aditamentos serao inscritos na JUCEG, de acordo com o artigo 62, I, da Lei das S.A.

2.3. Registro na CETIP. As Debéntures serao registradas para distribuicdo no mercado
primario e negociacdo no mercado secundario por meio do SDT — Mddulo de
Distribuicdo de Titulos (“SDT”) e do SND — Mdodulo Nacional de Debéntures (“SND”),
respectivamente, ambos administrados e operacionalizados pela CETIP S.A. — Balcao
Organizado de Ativos e Derivativos (“CETIP”), sendo as negociagdes liquidadas e as
Debéntures custodiadas na CETIP.

2.4 Dispensa de registro pela CVM e ANBIMA. A Oferta estda automaticamente
dispensada de registro pela CVM, na forma do artigo 6° da Instrugcdo CVM 476, por se
tratar de oferta publica de distribuicAo com esforcos restritos de colocacdo; enos
termos do artigo 25, paragrafo 1°, do "Codigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores
Praticas para as Ofertas Publicas de Distribuicdo e Aquisicdo de Valores Mobiliarios", a
Oferta esta automaticamente dispensada de registro pela Associacdo Brasileira das
Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais - ANBIMA.

2.4.1. Nao obstante o descrito no item 2.4. acima, as Debéntures somente poderéo ser
negociadas entre investidores qualificados, assim definidos nos termos da Instrucéo
CVM n.° 476 (“Investidor Qualificado”), depois de decorridos 90 (noventa) dias de sua
subscricdo ou aquisicdo por cada Investidor Qualificado, conforme disposto no artigo
13 da Instrugcdo CVM n.° 476.

2.5. Objeto Social da Emissora. A Emissora tem por objeto social o desenvolvimento de
empreendimentos imobiliarios, a compra e venda de iméveis, desmembramento e
loteamento de terrenos, incorporacao imobiliaria e construgdo de imdveis para venda.

Clausula Terceira - CARACTERISTICAS DA OFERTA

3.1. As Debéntures serao objeto de oferta publica de distribuicdo com esforcos restritos
de colocacéo, nos termos da Instrucdo CVM 476, sob o regime de melhores esforcos
nos termos do "Instrumento Particular de Contrato de Coordenacgéo e Distribuicdo de
Debéntures Simples, Nao Conversiveis em A¢des da Espécie com Garantia Real, em
Série Unica, da Primeira Emissdo de MSA Incorporadora S.A." ("Contrato de
Distribuicdo"), com a intermediacdo da Planner Corretora de Valores S.A.
("Coordenador_Lider"), tendo como publico alvo investidores qualificados, assim
definidos nos termos do artigo 4° da Instrucdo CVM 476 ("Investidores Qualificados").
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Nao havera esforco de venda, por esse motivo ndo havera custos de distribuicdo. O
Coordenador Lider seré a responsavel por informar a CVM o encerramento da oferta e
cumprir quaisquer formalidades previstas na Instrugéo 476, que regula a distribuicdo na
forma de esforgos restritos.

Prazo de Subscricdo. As Debéntures serdo subscritas, a qualquer tempo, em uma
Unica data, observado o disposto no artigo 8°, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 476.

Forma de Subscricdo. As Debéntures serdo subscritas por meio do SDT, por, no
maximo, 20 (vinte) Investidores Qualificados.

Forma e Preco de Integralizacdo. As Debéntures serédo integralizadas a vista, em uma
Unica data, no ato da subscricdo ("Data de Integralizacdo"), e em moeda corrente
nacional, por meio dos procedimentos da CETIP, pelo Valor Nominal, conforme
definido na Clausula 4.8, acrescido da Remuneracdo, calculada pro rata temporis
desde a Data de Emissdo (conforme definido na Clausula 4.13, até a Data de
Integralizacédo utilizando-se, no célculo do preco unitario de subscri¢do e integralizacao,
2 (duas) casas decimais (truncado).

Negociacdo. As Debéntures serdo registradas para negociagdo no mercado
secundario por meio do SND. As Debéntures somente poderdo ser negociadas entre
Investidores Qualificados e depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da data da
respectiva subscricdo ou aquisicdo, nos termos dos artigos1l3 e 15 da
Instrucdo CVM 476.

3.2. A colocacéo das Debéntures sera realizada de acordo com os procedimentos do
SDT, administrado e operacionalizado pela CETIP, e com o plano de distribuicdo
descrito nesta Clausula Terceira.

3.3. Banco Mandatario e Escriturador.

Instituicdo Escrituradora. A instituicdo prestadora de servicos de escrituragcdo das
Debéntures € o BANCO DO BRASIL S.A., sociedade de economia mista, com sede no
Setor Bancario Sul, Quadra 1, Bloco G, Edificio Sede lll, Brasilia (DF), CEP 70.073-
901, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
(“CNPJ/MF”) sob 0 n° 00.000.000/0001-91 ("Instituicdo Escrituradora").

Banco Mandatario. A instituicdo prestadora de servicos de banco mandatario das
Debéntures € 0 BANCO DO BRASIL S.A., sociedade de economia mista, com sede no
Setor Bancario Sul, Quadra 1, Bloco G, Edificio Sede lll, Brasilia (DF), CEP 70.073-
901, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda
(“CNPJ/MF”) sob o n° 00.000.000/0001-91 ("Banco Mandatario").
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Clausula Quarta - CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

A Emisséo representa a primeira emissao de debéntures realizada pela Companhia
que ter@o as seguintes caracteristicas e condigdes:

4.1. Quantidade de Titulos. Serdo emitidas 1.260 (Um mil e duzentos e sessenta)
debéntures (“Debéntures”).

4.2. Espécie. As Debéntures serdo da espécie com garantia real, representadas pelas
Garantias, conforme os termos da Clausula Sexta e dos Contratos das Garantias.

4.3. Séries. A Emisséo sera realizada em uma Unica série.
4.4. Classe. As Debéntures seréo da classe simples, ndo conversiveis em acdes.

4.5. Forma. As Debéntures terdo a forma escritural, nominativa, sem a emisséo de
certificados, nos termos do artigo 63, §2° da Lei das S.A.. Para todos os fins de direito,
a titularidade das Debéntures sera comprovada pelo extrato da conta de depdsito
emitido pelo Banco Escriturador onde ser&o inscritos os nomes dos respectivos
titulares das Debéntures (“Debenturistas”), apds comprovagao da devida subscricéo e
integralizacdo das Debéntures pelos Debenturistas. Adicionalmente, serd reconhecido
como comprovante de titularidade das Debéntures o extrato, expedido pela CETIP, em
nome do Debenturista, quando as Debéntures estiverem custodiadas no SND.

4.6. Data da Emisséo. Para todos os efeitos legais, a data de Emisséo sera 15 de junho
de 2012 (“Data de Emissao”).

4.7. Valor Nominal Unitario. As Debéntures terdo valor nominal unitario, na Data de
Emissdo, de R$ 10.000 (dez mil reais) (“Valor Nominal Unitario”).

4.8. Valor Total da Emissao. O valor total da Emisséo é de até R$ 12.600.000,00 (doze
milhdes e seiscentos mil reais), na Data de Emissao (“Valor Total da Emissao”).

4.9. Destinagdo dos Recursos da Emissédo. Os recursos captados na Emissdo
(“Recursos da Emissao”) serao destinados ao financiamento do desenvolvimento dos
empreendimentos imobiliarios investidos pela Companhia, incluindo as obras de
infraestrutura, pagamento dos terrenos, despesas de marketing e comercializacdo e o
seu capital de giro.

4.10. Prazo e Data de Vencimento. Observado o disposto nesta Escritura de Emissao,
o prazo das Debéntures sera de 175 (cento e setenta e cinco) meses e 17 dias
contados da Data de Emissédo, vencendo-se, portanto, em 15 de fevereiro de 2027
("Data de Vencimento").
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4.11. Amortizacdo. A amortizacdo do Valor Nominal Unitario das Debéntures sera
realizada pela Emissora, em 173 (cento e setenta e trés) parcelas mensais e
consecutivas, sempre no dia 15 de cada més ou no primeiro dia Gtil subsequente caso
o dia 15 ndo seja dia util (“Amortizagdo” e “Datas de Pagamento da Amortizagao”,
respectivamente), sendo o primeiro pagamento em 15 de outubro de 2.012 e o ultimo
na Data de Vencimento, observado que os juros apurados nos trés primeiros meses
apos a Data de Emissao serao incorporados ao Valor Nominal das Debéntures ao final
de cada més até o final do terceiro més inclusive. Os pagamentos das amortizacdes e
juros serao realizados conforme o cronograma a seguir:

Parcela

OCONOUTRARWNRE I

Data

15/06/2012
16/07/2012
15/08/2012
17/09/2012
15/10/2012
16/11/2012
17/12/2012
15/01/2013
15/02/2013
15/03/2013
15/04/2013
15/05/2013
17/06/2013
15/07/2013
15/08/2013
16/09/2013
15/10/2013
18/11/2013
16/12/2013
15/01/2014
17/02/2014
17/03/2014
15/04/2014
15/05/2014
16/06/2014
15/07/2014
15/08/2014
15/09/2014
15/10/2014
17/11/2014
15/12/2014
15/01/2015
18/02/2015
16/03/2015
15/04/2015
15/05/2015
15/06/2015
15/07/2015
17/08/2015
15/09/2015
15/10/2015
16/11/2015

VNe
R$

10.000,000000
10.068,214929
10.136,895186
10.206,043945
10.174,987583
10.143,719370
10.112,237861
10.080,541601
10.048,629125
10.016,498959
9.984,149617
9.951,579604
9.918,787415
9.885,771534
9.852,530436
9.819,062584
9.785,366431
9.751,440420
9.717,282983
9.682,892541
9.648,267505
9.613,406275
9.578,307239
9.542,968775
9.507,389250
9.471,567020
9.435,500429
9.399,187810
9.362,627484
9.325,817762
9.288,756943
9.251,443314
9.213,875150
9.176,050715
9.137,968261
9.099,626028
9.061,022244
9.022,155124
8.983,022873
8.943,623681
8.903,955728
8.864,017180

Juros

R$

68,214929
68,680257
69,148759
69,620457
69,408606
69,195310
68,980559
68,764343
68,546653
68,327477
68,106806
67,884630
67,660938
67,435721
67,208967
66,980666
66,750808
66,519382
66,286377
66,051783
65,815589
65,577783
65,338355
65,097294
64,854589
64,610228
64,364200
64,116493
63,867097
63,616000
63,363190
63,108655
62,852384
62,594365
62,334586
62,073035
61,809699
61,544568
61,277627
61,008866
60,738271

Amortizacao Amortizagao

R$

31,056362
31,268213
31,481509
31,696260
31,912476
32,130166
32,349342
32,570013
32,792189
33,015881
33,241098
33,467852
33,696153
33,926011
34,157437
34,390442
34,625036
34,861230
35,099036
35,338464
35,579525
35,822230
36,066591
36,312619
36,560326
36,809722
37,060819
37,313629
37,568164
37,824435
38,082454
38,342233
38,603784
38,867120
39,132251
39,399192
39,667953
39,938548

%

0,30429383%
0,30730468%
0,31035469%
0,31344457%
0,31657501%
0,31974676%
0,32296057%
0,32621720%
0,32951743%
0,33286207%
0,33625193%
0,33968788%
0,34317077%
0,34670149%
0,35028094%
0,35391006%
0,35758980%
0,36132114%
0,36510509%
0,36894269%
0,37283497%
0,37678304%
0,38078800%
0,38485101%
0,38897325%
0,39315590%
0,39740021%
0,40170745%
0,40607895%
0,41051604%
0,41502009%
0,41959254%
0,42423484%
0,42894851%
0,43373507%
0,43859614%
0,44353334%
0,44854837%

Total PG
R$

100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
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Parcela

39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93

Data

15/12/2015
15/01/2016
15/02/2016
15/03/2016
15/04/2016
16/05/2016
15/06/2016
15/07/2016
15/08/2016
15/09/2016
17/10/2016
16/11/2016
15/12/2016
16/01/2017
15/02/2017
15/03/2017
17/04/2017
15/05/2017
16/06/2017
17/07/2017
15/08/2017
15/09/2017
16/10/2017
16/11/2017
15/12/2017
15/01/2018
15/02/2018
15/03/2018
16/04/2018
15/05/2018
15/06/2018
16/07/2018
15/08/2018
17/09/2018
15/10/2018
16/11/2018
17/12/2018
15/01/2019
15/02/2019
15/03/2019
15/04/2019
15/05/2019
17/06/2019
15/07/2019
15/08/2019
16/09/2019
15/10/2019
18/11/2019
16/12/2019
15/01/2020
17/02/2020
16/03/2020
15/04/2020
15/05/2020
15/06/2020

VNe
R$
8.823,806192
8.783,320905
8.742,559448
8.701,519937
8.660,200475
8.618,599152
8.576,714046
8.534,543221
8.492,084728
8.449,336605
8.406,296876
8.362,963552
8.319,334630
8.275,408093
8.231,181912
8.186,654042
8.141,822426
8.096,684991
8.051,239651
8.005,484306
7.959,416842
7.913,035129
7.866,337023
7.819,320366
7.771,982986
7.724,322694
7.676,337288
7.628,024550
7.579,382247
7.530,408130
7.481,099937
7.431,455388
7.381,472189
7.331,148030
7.280,480585
7.229,467513
7.178,106456
7.126,395039
7.074,330873
7.021,911552
6.969,134653
6.915,997737
6.862,498348
6.808,634013
6.754,402243
6.699,800531
6.644,826354
6.589,477171
6.533,750424
6.477,643537
6.421,153918
6.364,278955
6.307,016020
6.249,362466
6.191,315629

EM SERIE

UNICA,

Juros
R$
60,465831
60,191532
59,915362
59,637308
59,357357
59,075496
58,791713
58,505994
58,218326
57,928696
57,637090
57,343495
57,047897
56,750282
56,450638
56,148949
55,845203
55,539384
55,231479
54,921474
54,609355
54,295106
53,978713
53,660162
53,339439
53,016527
52,691413
52,364081
52,034516
51,702702
51,368626
51,032270
50,693620
50,352660
50,009374
49,663747
49,315762
48,965402
48,612653
48,257498
47,899920
47,539903
47,177430
46,812484
46,445049
46,075107
45,702642
45,327636
44,950072
44,569932
44,187200
43,801856
43,413884
43,023265
42,629982

DA ESPECIE

Amortizagdo Amortizagao

R$
40,210988
40,485287
40,761457
41,039511
41,319462
41,601323
41,885106
42,170825
42,458493
42,748123
43,039729
43,333324
43,628922
43,926537
44,226181
44,527870
44,831616
45,137435
45,445340
45,755345
46,067464
46,381713
46,698106
47,016657
47,337380
47,660292
47,985406
48,312738
48,642303
48,974117
49,308193
49,644549
49,983199
50,324159
50,667445
51,013072
51,361057
51,711417
52,064166
52,419321
52,776899
53,136916
53,499389
53,864335
54,231770
54,601712
54,974177
55,349183
55,726747
56,106887
56,489619
56,874963
57,262935
57,653554
58,046837

%
0,45364294%
0,45881886%
0,46407797%
0,46942216%
0,47485339%
0,48037367%
0,48598508%
0,49168976%
0,49748993%
0,50338785%
0,50938590%
0,51548648%
0,52169212%
0,52800541%
0,53442900%
0,54096569%
0,54761830%
0,55438982%
0,56128329%
0,56830186%
0,57544881%
0,58272753%
0,59014152%
0,59769441%
0,60538995%
0,61323207%
0,62122477%
0,62937227%
0,63767890%
0,64614919%
0,65478779%
0,66359960%
0,67258964%
0,68176317%
0,69112566%
0,70068276%
0,71044039%
0,72040471%
0,73058209%
0,74097921%
0,75160302%
0,76246075%
0,77355996%
0,78490853%
0,79651469%
0,80838703%
0,82053453%
0,83296658%
0,84569300%
0,85872406%
0,87207051%
0,88574365%
0,89975527%
0,91411777%
0,92884414%

Total PG
R$
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
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Parcela

94

95

96

97

98

99

100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148

Data

15/07/2020
17/08/2020
15/09/2020
15/10/2020
16/11/2020
15/12/2020
15/01/2021
17/02/2021
15/03/2021
15/04/2021
17/05/2021
15/06/2021
15/07/2021
16/08/2021
15/09/2021
15/10/2021
16/11/2021
15/12/2021
17/01/2022
15/02/2022
15/03/2022
18/04/2022
16/05/2022
15/06/2022
15/07/2022
15/08/2022
15/09/2022
17/10/2022
16/11/2022
15/12/2022
16/01/2023
15/02/2023
15/03/2023
17/04/2023
15/05/2023
15/06/2023
17/07/2023
15/08/2023
15/09/2023
16/10/2023
16/11/2023
15/12/2023
15/01/2024
15/02/2024
15/03/2024
15/04/2024
15/05/2024
17/06/2024
15/07/2024
15/08/2024
16/09/2024
15/10/2024
18/11/2024
16/12/2024
15/01/2025

VNe
R$
6.132,872826
6.074,031356
6.014,788499
5.955,141517
5.895,087654
5.834,624134
5.773,748162
5.712,456925
5.650,747590
5.588,617306
5.526,063200
5.463,082382
5.399,671941
5.335,828946
5.271,550446
5.206,833471
5.141,675030
5.076,072111
5.010,021682
4.943,520690
4.876,566062
4.809,154704
4.741,283500
4.672,949313
4.604,148985
4.534,879336
4.465,137164
4.394,919246
4.324,222337
4.253,043170
4.181,378455
4.109,224879
4.036,579108
3.963,437785
3.889,797529
3.815,654936
3.741,006580
3.665,849011
3.590,178755
3.513,992315
3.437,286169
3.360,056773
3.282,300557
3.204,013928
3.125,193267
3.045,834931
2.965,935253
2.885,490540
2.804,497074
2.722,951112
2.640,848884
2.558,186597
2.474,960429
2.391,166535
2.306,801041

EM SERIE

UNICA,

Juros
R$
42,234016
41,835349
41,433962
41,029837
40,622956
40,213299
39,800847
39,385582
38,967484
38,546535
38,122713
37,696001
37,266378
36,833824
36,398319
35,959844
35,518378
35,073900
34,626390
34,175827
33,722191
33,265461
32,805615
32,342632
31,876491
31,407170
30,934647
30,458901
29,979910
29,497652
29,012104
28,523243
28,031048
27,535496
27,036563
26,534226
26,028463
25,519250
25,006563
24,490379
23,970673
23,447423
22,920603
22,390190
21,856158
21,318483
20,777141
20,232106
19,683353
19,130857
18,574591
18,014532
17,450651
16,882925
16,311325

DA ESPECIE

Amortizagdo Amortizagao

R$
58,442803
58,841470
59,242857
59,646982
60,053863
60,463520
60,875972
61,291237
61,709335
62,130284
62,554106
62,980818
63,410441
63,842995
64,278500
64,716975
65,158441
65,602919
66,050429
66,500992
66,954628
67,411358
67,871204
68,334187
68,800328
69,269649
69,742172
70,217918
70,696909
71,179167
71,664715
72,153576
72,645771
73,141323
73,640256
74,142593
74,648356
75,157569
75,670256
76,186440
76,706146
77,229396
77,756216
78,286629
78,820661
79,358336
79,899678
80,444713
80,993466
81,545962
82,102228
82,662287
83,226168
83,793894
84,365494

%
0,94394805%
0,95944383%
0,97534658%
0,99167214%
1,00843721%
1,02565939%
1,04335722%
1,06155023%
1,08025909%
1,09950556%
1,11931275%
1,13970499%
1,16070812%
1,18234951%
1,20465818%
1,22766491%
1,25140244%
1,27590559%
1,30121140%
1,32735937%
1,35439158%
1,38235302%
1,41129176%
1,44125925%
1,47231060%
1,50450494%
1,53790579%
1,57258143%
1,60860542%
1,64605706%
1,68502205%
1,72559305%
1,76787042%
1,81196308%
1,85798945%
1,90607846%
1,95637072%
2,00901996%
2,06419456%
2,12207929%
2,18287745%
2,24681310%
2,31413399%
2,38511458%
2,46005987%
2,53930971%
2,62324387%
2,71228824%
2,80692190%
2,90768576%
3,01519288%
3,13014075%
3,25332672%
3,38566601%
3,52821490%

Total PG
R$
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
100,676819
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Parcela Data VNe Juros Amortizacao Amortizacao Total PG

R$ R$ R$ % R$

149 17/02/2025 2.221,860049 15,735827 84,940992 3,68219844% 100,676819
150 17/03/2025 2.136,339632 15,156402 85,520417 3,84904607% 100,676819
151 15/04/2025 2.050,235838 14,573025 86,103794 4,03043564% 100,676819
152 15/05/2025 1.963,544688 13,985669 86,691150 4,22835014% 100,676819
153 16/06/2025 1.876,262175 13,394306 87,282513 4,44515032% 100,676819
154 15/07/2025 1.788,384265 12,798909 87,877910 4,68366901% 100,676819
155 15/08/2025 1.699,906896 12,199450 88,477369 4,94733547% 100,676819
156 15/09/2025 1.610,825979 11,595902 89,080917 5,24034094% 100,676819
157 15/10/2025 1.521,137398 10,988238 89,688581 5,56786283% 100,676819
158 17/11/2025 1.430,837007 10,376428 90,300391 5,93637308% 100,676819
159 15/12/2025 1.339,920632 9,760444 90,916375 6,35406930% 100,676819
160 15/01/2026 1.248,384072 9,140259 91,536560 6,83149120% 100,676819
161 18/02/2026 1.156,223096 8,515843 92,160976 7,38242165% 100,676819
162 16/03/2026 1.063,433444 7,887167 92,789652 8,02523772% 100,676819
163 15/04/2026 970,010828 7,254203 93,422616 8,78499887% 100,676819
164 15/05/2026 875,950931 6,616922 94,059897 9,69678835% 100,676819
165 15/06/2026 781,249405 5,975293 94,701526 10,81128208% 100,676819
166 15/07/2026 685,901873 5,329287 95,347532 12,20449339% 100,676819
167 17/08/2026 589,903928 4,678874 95,997945 13,99587153% 100,676819
168 15/09/2026 493,251134 4,024025 96,652794 16,38449744% 100,676819
169 15/10/2026 395,939024 3,364709 97,312110 19,72871491% 100,676819
170 16/11/2026 297,963100 2,700895 97,975924 24,74520521% 100,676819
171 15/12/2026 199,318834 2,032553 98,644266 33,10620208% 100,676819
172 15/01/2027 100,001667 1,359652 99,317167 49,82829019% 100,676819
173 15/02/2027 0,000000 0,682160 100,001667 100,00000000% 100,676819

4.12. Atualizacdo Monetaria: o Valor Nominal de cada uma das Debéntures sera
atualizado anualmente, nos dias 15 de junho de cada ano, pela variagdo do indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica ("IPCA")., A Atualizacdo Monetéria sera paga nas mesmas
datas de pagamento do Valor Nominal de cada uma das Debéntures, sendo devida em
cada pagamento a Atualizacdo Monetéria correspondente a parcela de amortizacdo do
Valor Nominal de cada uma das Debéntures. O Valor Nominal das Debéntures
atualizado pela Atualizacdo Monetaria sera calculado de acordo com a seguinte
formula:

VNa =VNe xC

onde:

VNa = Valor Nominal das Debéntures, atualizado pela Atualizacdo Monetaria, calculado
com 6 (seis) casas decimais, sem arredondamento;

VNe = saldo devedor do Valor Nominal das Debéntures calculado com 6 (seis) casas
decimais, sem arredondamento;

C = fator acumulado das variacbes mensais do IPCA, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:
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dup |

dut

>

NI,
NI,

=~
I
[HN

onde:

n = numero total de numeros-indices considerados na atualizagdo monetéria das
Debéntures, sendo "n" um numero inteiro;

NIk = valor do numero-indice do IPCA do més anterior ao més de atualizacéo, caso a
atualizacdo seja em data anterior ou na propria data de aniversario das Debéntures.
Apods a data de aniversario, o valor do nimero-indice do més de atualizacao;

Nl..; = valor do numero-indice do més anterior ao més "k";

dup = nimero de dias Uteis entre a Ultima data de aniversario e a data de calculo,
limitado ao nimero total de dias Uteis de vigéncia do indice de precos, sendo "dup" um
namero inteiro; e

dut = nimero de dias Uteis entre a Ultima data de aniversario e a data de aniversario
imediatamente subsequente, sendo "dut" um namero inteiro.

A Aplicacdo da Atualizacdo Monetéria incidird anualmente para as amortizacdes
ordinarias das debéntures.

O valor do Saldo Devedor (SD) sera calculado somando-se (i) o valor presente das parcelas
vincendas anteriores a data da proxima atualizacdo monetaria (VP1) ao (ii) valor presente das
parcelas vincendas a partir da data da proxima atualizacdo monetéria (inclusive) (VP2),
utilizado-se o fator de atualizacdo monetaria Fj pro-rata dia, até a data do calculo. O Saldo
Devedor sera apurado conforme formulas a seguir:

VP1+VP2

d1s
30 [dmes

(1,085)360

SD
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PGAI
[ (Lo85):z ]

VP1=Y)"

PGAf
[ (1,085):z ]

VP2=>"

PGAf = PGA* FatorJuros

Onde:

“
|

PGA.I: valor de cada parcela “i” anteriores a data da proxima atualizagdo monetaria.

mi: nimero de meses entre o proximo dia 15 e a data de vencimento da parcela

PGAf: valor de cada parcela “f” a partir da data da proxima atualizagdo monetaria (inclusive),
atualizada monetariamente pro-rata dia até a data de céalculo do Saldo Devedor.

mf: numero de meses entre o proximo dia 15 e a data de vencimento da parcela “f".
d15: nimero de dias entre a data de calculo do saldo devedor e o proximo dia 15.

dmes: nimero de dias corridos entre o dia 15 imediatamente anterior e o proximo dia 15.

NI, |
NI,

Os fatores resultantes das expressoes sédo considerados com 8 (oito) casas decimais,
sem arredondamento. O produtério é executado a partir do fator mais recente,
acrescentando-se, em seguida, 0s mais remotos. Os resultados intermediarios sao
calculados com 16 (dezesseis) casas decimais, sem arredondamento.

10
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Considera-se data de aniversario todo dia 15 (quinze) de cada més ou o primeiro dia
atil posterior caso o dia 15 ndo seja dia util.

Considera-se como més de atualizacdo o periodo mensal compreendido entre duas
datas de aniversério consecutivas.

Os valores dos finais de semana ou feriados serdo iguais ao valor do Dia Util
subsequente.

O IPCA devera ser utilizado considerando idéntico nUmero de casas decimais ao
divulgado pelo 6rgéo responsavel por seu calculo.

4.13. Remuneracdo. As Debéntures renderao juros correspondentes a 0,682149% ao
més , em regime de capitalizacdo composta, incidentes desde a Data de Emissao,
sobre o Valor Nominal Unitario atualizado das Debéntures, pagos mensalmente nas
mesmas datas das Amortiza¢cdes, observado que os juros apurados nos trés primeiros
meses apos a Data de Emissao serdo incorporados ao Valor Nominal das Debéntures
ao final de cada més até o final do terceiro més inclusive.

Juros remuneratérios: sobre o saldo devedor do Valor Nominal de cada uma das
Debéntures, atualizado anualmente pela Atualizacdo Monetéria, incidirdo juros
prefixados, correspondentes a 0,682149% ao més, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por dias Uteis decorridos, desde a Data de Emissdo ou a
data de pagamento dos Juros imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do
efetivo pagamento ("Juros” e, em conjunto com a Atualizacdo Monetaria
"Remuneracdo”). Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de resgate
antecipado das Debéntures e/lou de vencimento antecipado das obrigacdes
decorrentes das Debéntures, nos termos previstos nesta Escritura de Emissao, os
Juros serdo pagos mensalmente nas mesmas datas de pagamento das Amortizacdes
conforme o cronograma de pagamentos estabelecido na Clausula 4.11.

Os Juros serao calculados de acordo com a seguinte formula:
J ={VNa x [FatorJuros - 1]}
Sendo que:

J = valor unitario dos Juros devidos em cada data de pagamento de Juros, calculado
com 6 (seis) casas decimais, sem arredondamento;

VNa = saldo devedor do Valor Nominal de cada uma das Debéntures atualizado

anualmente pela Atualizacdo Monetéria, calculado com 6 (seis) casas decimais, sem
arredondamento;

11
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FatorJuros = fator de juros fixos calculado com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

DP

FatorJuros= tax_a + 1) o
100

Sendo que:
taxa = 0,682149.

DP = numero de dias Uteis entre a Data de Emisséo ou a data de pagamento dos Juros
imediatamente anterior, conforme o caso, e a data de calculo, sendo "DP" um numero
inteiro.

DT = numero de dias Uteis entre a Data de Emissdo ou Data de Aniversério
imediatamente anterior, conforme o caso, e a proxima Data de Aniversario, sendo "DT"
um numerol inteiro.

Caso, até a data de aniversério, "NI¢" ndo houver sido divulgado, devera ser utilizado,
em substituicdo a "NI" na apuracdo de "C", um numero-indice projetado, calculado
com base na mais recente projecdo disponivel, divulgada pela ANBIMA ("Ndmero-
indice Projetado" e "Projecédo") da variacdo percentual do IPCA, conforme formula a
seguir:

NI, = NI, x(1+ projegdo)

Onde:

Nl = Numero-indice Projetado do IPCA para o més de atualizagdo, calculado com
2 (duas) casas decimais, com arredondamento; e

Projecdo = variagcdo percentual projetada pela ANBIMA referente ao més de
atualizacao.

O Numero-indice Projetado sera utilizado, provisoriamente, enquanto ndo houver sido
divulgado o numero-indice correspondente ao més de atualizacdo, ndo sendo, porém,
devida nenhuma compensacdo entre a Emissora e os Debenturistas quando da
divulgacao posterior do IPCA que seria aplicavel.

12
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O numero-indice do IPCA, bem como as projecbes de sua variacdo, deverdo ser
utilizados considerando idéntico numero de casas decimais divulgado pelo 6rgéo
responsavel por seu célculo/apuragéo.

4.13.1 Na hipotese de extingdo, limitacdo e/ou nao divulgacdo do IPCA por mais de
10 (dez) dias consecutivos apos a data esperada para sua apuracado e/ou divulgacéo
ou no caso de impossibilidade de aplicacdo do IPCA as Debéntures por proibicdo legal
ou judicial, o Agente Fiduciario devera, no prazo de até 5 (cinco) dias contados da data
de término do prazo de 10 (dez) dias consecutivos ou da data de extincdo do IPCA ou
de impossibilidade de aplicacdo do IPCA por imposicao legal ou determinacao judicial,
conforme o caso, convocar assembleia geral de Debenturistas para deliberar, em
comum acordo com a Companhia e observada a Decisdo Conjunta BACEN/CVM
n.°13, de 14 de marco de 2003, e/ou regulamentacdo aplicavel, sobre o novo
parametro de remuneracdo das Debéntures a ser aplicado, que devera ser aquele que
melhor reflita as condicdes do mercado interbancério vigentes a época.

4.13.2 Até a deliberacdo desse novo parametro de remuneracdo das Debéntures,
quando do calculo de quaisquer obrigacdes pecuniarias relativas as Debéntures
previstas nesta Escritura de Emissdo, sera utilizado, para apuracdao de "C", o
percentual correspondente a ultima variagdo do IPCA divulgada oficialmente, ndo
sendo devidas quaisquer compensacdes entre a Companhia e os Debenturistas
guando da deliberacdo do novo parametro de remuneracao para as Debéntures.

4.13.3 Caso o IPCA volte a ser divulgado antes da realizacdo da assembleia geral de
Debenturistas prevista acima, referida assembleia geral de Debenturistas ndo sera
realizada, e o IPCA, a partir da data de sua validade, passara a ser novamente utilizado
para o calculo de quaisquer obrigacfes pecuniarias previstas nesta Escritura de
Emisséo, sendo certo que até a data de divulgacdo do IPCA nos termos aqui previstos,
quando do calculo de quaisquer obrigacdes pecuniarias relativas as Debéntures
previstas nesta Escritura de Emissdo, sera utlizado, para apuracdo de "C", o
percentual correspondente a ultima variacdo do IPCA divulgada oficialmente. Caso, na
assembleia geral de Debenturistas prevista acima, ndo haja acordo sobre a nova
remuneracdo das Debéntures entre a Companhia e Debenturistas representando, no
minimo, 75% (setenta e cinco por cento) das Debéntures em circulagdo, a Companhia
se obriga, desde ja, a resgatar a totalidade das Debéntures em circulacdo, com seu
consequente cancelamento, no prazo de 15 (quinze) dias contados da data da
realizacdo da assembleia geral de Debenturistas prevista acima ou na Data de
Vencimento, o que ocorrer primeiro, pelo saldo devedor do Valor Nominal de cada uma
das Debéntures em circulacéo, acrescido da Remuneracao, calculada pro rata temporis
desde a Data de Emissédo ou a data de pagamento de Remuneragdo imediatamente
anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento, caso em que, quando do
calculo de quaisquer obrigagBes pecuniarias relativas as Debéntures previstas nesta

13
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Escritura de Emissdo, serd utlizado, para apuracdo de "C", o percentual
correspondente a ultima variagdo do IPCA divulgada oficialmente.

4.14. Local de Pagamento.

Os pagamentos referentes as Debéntures e a quaisquer outros valores eventualmente
devidos pela Companhia nos termos desta Escritura de Emisséo serdo efetuados
() pela Companhia, com relacdo as Debéntures que estejam custodiadas
eletronicamente na CETIP, por meio da CETIP; ou (ii) pela Companhia, com relacdo as
Debéntures que nado estejam custodiadas eletronicamente na CETIP, em qualquer
caso, por meio da Instituicdo Escrituradora.

4.15. Prorrogacédo dos Prazos. Considerar-se-ao prorrogados 0s prazos referentes ao
pagamento de qualquer obrigacdo prevista nesta Escritura de Emissédo, até o primeiro
dia atil subsequente, se o respectivo vencimento coincidir com dia em que ndo haja
expediente bancario na Cidade do Rio de Janeiro, Sdo Paulo ou Goiania, sem nenhum
acréscimo aos valores a serem pagos, ressalvados 0s casos cujos pagamentos devam
ser realizados através da CETIP, hipotese em que somente haverd prorrogacao
guando a data de pagamento coincidir com feriado nacional, sdbado ou domingo.

4.16. Publicidade. Todos os atos e decisdes relevantes decorrentes desta Emisséo e
das Garantias, que, de qualquer forma, vierem a envolver, direta ou indiretamente, 0s
interesses dos Debenturistas, deverdo (i) ser comunicados ao Agente Fiduciario, o
qual, por sua vez, devera comunicar os Debenturistas, correndo 0os custos por conta da
Emissora, (ii) publicados sob a forma de “Aviso aos Debenturistas” no jornal “Diario da
Manha de Goiania”, edicdo nacional, e (iii) divulgados por meio dos sites da CVM e de
relacBes com investidores da Emissora.

4.17. Encargos Moratérios. Ocorrendo impontualidade imputdvel a Emissora na
realizacdo de qualquer pagamento, sobre o valor total do débito em atraso (“Débito”),
independente de qualquer aviso, notificacdo ou interpelacdo judicial ou extrajudicial,
incidirdo, cumulativamente, os seguintes encargos moratorios (“Encargos Moratérios”):

(@) juros remuneratérios calculados de acordo com a Remuneracdo sobre o valor do
Débito, calculados pro rata die no periodo compreendido entre a data em que o
pagamento deveria ter sido efetuado e a data em que for efetivamente realizado;

(b) juros moratérios de 1% (um por cento) ao més, calculados sobre o valor do Débito,
calculados pro rata die no periodo compreendido entre a data em que o0 pagamento
deveria ter sido efetuado e a data em que for efetivamente realizado; e

(c) multa compensatoéria de 2% (dois por cento) calculada sobre o valor do Débito na
data do seu efetivo pagamento.

4.17.1. Na hipotese de inadimplemento da Emissora prevista no item 4.22, a Emissora

ficar4 responsavel por ressarcir os Debenturistas, por, além dos Encargos Moratérios
incidentes, independente de qualquer aviso, notificagcdo ou interpelacdo judicial ou
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extrajudicial, todos e quaisquer despesas comprovadamente incorridos pelos
Debenturistas, com objetivo de ver cumprida a obrigacdo inadimplida pela Emissora,
incluindo, mas nao se limitando a honorarios advocaticios, custas judiciais e
respectivas garantias.

4.18. Evento de Inadimplemento e Vencimento Antecipado.

4.18.1. O Agente Fiduciario devera declarar antecipadamente vencidas todas as
obrigac@es relativas as Debéntures e exigir o imediato pagamento, pela Emissora, do
Valor Nominal Unitario atualizado das Debéntures, acrescido da Remuneracao, devida
até a data do efetivo pagamento, calculada pro rata temporis, e demais encargos
devidos nos termos da Escritura de Emissdo na ocorréncia de qualquer um dos
seguintes eventos (cada um, um “Evento de Inadimplemento” ou “Evento de
Vencimento Antecipado”):

(a) descumprimento, pela Emissora, de qualquer obrigacdo pecuniaria relacionada as
Debéntures, ndo sanada em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de vencimento da
obrigacéo;

(b) descumprimento, pela Emissora de qualquer obrigacdo ndo pecunidria relacionada
as Debéntures estabelecida na Escritura de Emisséo, nos Contratos de Garantia e/ou
na legislacdo em vigor, ndo sanada no prazo de 30 (trinta) dias da comunicacao do
referido descumprimento pelo Agente Fiduciario ou por qualquer terceiro a Emissora;

(c) perda, por qualquer motivo, extincdo, ndo renovacao, cancelamento, revogacao,
caducidade ou suspensdo das autorizacdes, concessédo, licencas, inclusive as
ambientais, ou qualquer outra modalidade de aprovacdo exigida para o regular
exercicio das atividades desenvolvidas pela Emissora, exceto se, dentro do prazo de
30 (trinta) dias a contar da data de tal perda, extingdo, ndo renovacao, cancelamento,
revogacao, caducidade ou suspensdo a Emissora comprove a existéncia de provimento
jurisdicional autorizando a regular continuidade das atividades da Emissora até a
renovagao ou obtencéo da referida licenga, concessao ou autorizagao;

(d) (i) pedido de recuperacéo judicial formulado pela Emissora ou por qualquer de suas
Controladas, independentemente de deferimento do processamento da recuperagao ou
de sua concessao pelo juiz competente; (i) pedido de autofaléncia formulado pela
Emissora; (iii) decretacéo de faléncia da Companhia; e (iv) liquidacéo ou dissolucdo da
Emissora ou de qualquer de suas Controladas;

(e) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora e ndo devidamente
elidido no prazo legal,

(f) cessacgéo pela Emissora de suas atividades empresariais ou adocao das medidas
societarias voltadas a sua liquidacao ou dissolucéo;
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(g) distribuicdo de dividendos, pagamento de juros sobre o capital proprio ou a
realizacdo de quaisquer outros pagamentos a seus acionistas, caso a Emissora esteja
em mora com qualquer de suas obriga¢gOes estabelecidas na Escritura de Emisséao,
ressalvado, entretanto, o pagamento do dividendo minimo obrigatorio previsto no artigo
202 da Lei das Sociedades por Acoes;

(h) ndo cumprimento de qualquer decisdo ou sentenca judicial transitado em julgado
contra a Emissora em valor unitario ou agregado superior a R$ 2.000.000,00 (dois
milhdes de reais), ou seu contra-valor em outras moedas;

() inadimplemento ou vencimento antecipado, de quaisquer obrigacdes financeiras a
gue esteja sujeita a Emissora no mercado local ou internacional em valor, individual ou
agregado, superior a R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais), reajustados desde a
Data da Emissdo pelo IPC-A. Na hipotese de inadimplemento ou evento de
inadimplemento, este item sO sera eficaz, caso tal inadimplemento ou evento de
inadimplemento resulte na declaracédo de vencimento antecipado da referida obrigacéo
financeira;

(j) protesto legitimo de titulos contra a Emissora em valor individual ou agregado
superior a R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais), por cujo pagamento a Emissora
seja responsavel, reajustado desde a Data da Emisséo pelo IPC-A, salvo se, no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis contados do referido protesto, seja validamente comprovado
pela Emissora que (i) o protesto foi efetuado por erro ou ma-fé de terceiros; (ii) o
protesto for cancelado, ou ainda, (iii) forem prestadas garantias em juizo;

(k) transferéncia ou qualquer forma de cessao ou promessa de cesséo a terceiros, pela
Emissora das obrigac6es assumidas na Escritura de Emissédo, sem a prévia anuéncia
dos Debenturistas reunidos em Assembléia de Debenturistas especialmente convocada
para este fim;

() ocorréncia de qualquer alteragdo na composi¢do do capital social da Emissora, ou
qualquer alienacéo, cessdo ou transferéncia, direta ou indireta, de acdes do capital
social da Emissora, em qualquer operacgéo isolada ou série de operacdes, que resultem
na perda, pelos atuais Acionistas Controladores, do Poder de Controle da Emissora,
sem o prévio consentimento dos Debenturistas reunidos em assembléia especifica.
Para fins desta clausula, "Acionistas Controladores" e "Poder de Controle" seguirdo as
definicbes constantes no Regulamento do Novo Mercado da BM&FBovespa;

(m) ndo obstante o disposto no artigo 231 da Lei das Sociedades por Ac¢bes, caso a
Emissora realize fusdo, cisdo, incorporagdo, ou qualquer forma de reorganizacéo
societaria em que o valor de transacdo excedente a 10% (dez por cento) do patriménio
liguido da Emissora na data da transagéo;
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(n) declaracdo de nulidade de qualquer Garantia, sem que haja sua substituicdo, em
montante igual ao originalmente estabelecido, no prazo de 30 (trinta) dias contados da
ciéncia da companhia da declaracao de nulidade;

(o) alteracdo do objeto social da Emissora, previsto em seu Estatuto Social, de modo
que sua atividade principal deixe de ser a incorporag¢do imobiliaria, construcao ou
outras atividades correlatas ao setor imobiliario;

(p) as declaracOes prestadas pela Emissora nesta Escritura de Emissdo serem falsas,
incorretas, incompletas ou enganosas;

(q) perda, por qualquer motivo, extingdo, revogagdo ou caducidade de autorizacgéo,
licenca, concessao ou qualquer outra modalidade de aprovacgéo regulatéria necessaria
a exploragdo dos Empreendimentos, que afete de maneira relevante a atividade da
Emissora;

() incorporacdo, fusdo ou cisdo ou qualquer outra reorganizacdo societaria da
Emissora mediante disposicdo de ativos relevantes, sem a prévia autorizacdo dos
Debenturistas reunidos em Assembléia de Debenturistas especialmente convocada
para este fim;

(s) transformacgédo da Emissora em sociedade limitada, nos termos dos artigos 220 a
222 da Lei das Sociedades por Acdes;

() na hipotese das Garantias previstas ndo serem devidamente constituidas e
formalizadas, na forma, termos e prazos determinados nesta Escritura de Emisséo e
nos respectivos Contratos de Garantia,

(u) os documentos relacionados a Emisséo se tornarem inexequiveis, no todo ou em
parte, nos termos da legislacdo aplicavel, salvo se, no prazo de 15 (quinze) dias
contados da data em que os documentos relacionados a Emissdo se tornarem
inexequiveis nos termos da legislacdo aplicavel, a Emissora apresentar proposta aos
Debenturistas para manter a divida relacionada a Emisséo valida, devendo tal proposta
ser aprovada por Debenturista representando, no minimo, 2/3 (dois tercos) das
Debéntures em circulacao;

4.18.2. Na ocorréncia de qualquer dos eventos indicados acima, o Agente Fiduciario
devera convocar, dentro de 2 (dois) Dias Uteis da data em que tomar conhecimento da
ocorréncia de qualquer dos referidos eventos, uma Assembléia Geral de Debenturistas
para deliberar sobre a declaracdo do vencimento antecipado das Debéntures.

4.18.3. Na hipotese de (i) ndo instalacdo da Assembléia de Debenturistas mencionada
no item 4.18.2 por falta de quorum, ou (i) ndo haver deliberacdo favoravel a
continuidade das Debéntures, atendido o quorum minimo de deliberacdo, o Agente
Fiduciario devera declarar o vencimento antecipado das Debéntures, nos termos
indicados no item 4.18.1.
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4.18.4 Caso haja recursos bloqueados na Conta Vinculada, tal montante devera ser
utiizado para amortizacdo das Debéntures, sendo que a Emissora devera
obrigatoriamente arcar com a diferenca de modo a saldar o montante da divida em
aberto.

4.19. Resgate Total Antecipado e Amortizacdo Antecipada.

4.19.1. As Debéntures poderdo ser resgatadas e/ou amortizadas antecipadamente, a
qualquer tempo, mediante notificacdo ao Agente Fiduciario, aos Debenturistas e a
CETIP, com antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis da data pretendida para
pagamento do resgate e /ou amortizacdo antecipada e mediante (i) o pagamento da
Remuneracao, calculada pro rata temporis desde a Data de Emissdo ou da data de
pagamento de Remuneracao imediatamente anterior, conforme o caso, até a data do
seu efetivo pagamento e, do saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures
resgatadas ou da parcela do Valor Nominal Unitario amortizada antecipadamente; e (ii)
caso o resgate ou amortizacdo antecipada sejam efetuados até o 60° (sexagésimo)
més apdés a Data de Emissdo, devera haver o pagamento de um prémio conforme
abaixo (“Resgate Antecipado”):

(i) 2,5% (dois inteiros e cinco décimos por cento) sobre o total do Valor Nominal
Unitario a ser pago, caso o resgate ou amortizacdo sejam efetuados até o ultimo dia do
12° (décimo segundo) més apds a Data de Emisséo;

(i) 2,0% (dois por cento) sobre o total do Valor Nominal Unitario a ser pago, caso o
resgate ou amortizacdo sejam efetuados a partir do primeiro dia do 13° (décimo
terceiro) més até o ultimo dia do 24° (vigésimo quarto) més apo6s a Data de Emisséo;

(iii) 1,5% (um e meio por cento) sobre o total do Valor Nominal Unitério e/ou saldo do
Valor nominal unitario a ser pago, caso o resgate ou amortizacdo sejam efetuados a
partir do primeiro dia do 25° (vigésimo quinto) més até o ultimo dia do 36° (trigésimo
sexto) més apds a Data de Emisséo; e

(iv) 1,0% (um por cento) sobre o total do Valor Nominal Unitario a ser pago, caso o
resgate ou amortizacdo sejam efetuados a partir do primeiro dia do 37° (trigésimo
sétimo) més até o ultimo dia do 60° (sexagésimo) més apos a Data de Emissao

4.20. Acompanhamento:

4.20.1. Fica assegurado aos Debenturistas, sem que lhe possa ser atribuida
responsabilidade de qualquer natureza, o direito de acompanhar o inteiro cumprimento
das obrigagOes previstas nesta Escritura de Emissao, obrigando-se a Emissora a
facilitar aos fiscais credenciados dos Debenturistas 0 acesso a todos os documentos e
informagdes, a fornecer as informacdes e elementos que lhe forem previamente
solicitados por escrito e, observados os termos desta Escritura de Emissdo, a cumprir
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as determinacdes que Ihe forem feitas, tudo dentro dos prazos razoaveis estabelecidos
nas respectivas notificagoes.

4.20.2. A Emissora, mediante recebimento de comunicagédo prévia com antecedéncia
minima de 2 (dois) Dias Uteis, devera permitir aos Debenturistas livre acesso, a
qualquer época, durante a vigéncia da presente Escritura de Emissédo, as obras, aos
equipamentos e as instalacdes integrantes dos Empreendimentos, bem como aos seus
documentos e registros contabeis, desde que em horario comercial.

4.21. Imunidade/lsencédo dos Debenturistas. Caso qualquer Debenturista goze de
algum tipo de imunidade ou isencdo tributaria, este devera encaminhar ao Banco
Mandatario e Escriturador, no prazo minimo de 15 (quinze) dias antes da data prevista
para recebimento de valores relativos as Debéntures, documentacdo comprobatoria
dessa imunidade ou isencdo tributaria, sob pena de ter descontados dos seus
rendimentos os valores devidos nos termos da Lei tributaria em vigor.

4.22. Repactuacao. As Debéntures ndo estardo sujeitas a repactuacao.

Clausula Quinta - DAS CONDICOES PARA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO
DAS DEBENTURES E DA LIBERACAO DE RECURSOS

5.1. Condicbes para a subscricdo das Debéntures: As Debéntures somente serao
subscritas mediante comprovacédo ao Agente Fiduciario do cumprimento das seguintes
condicoes:

(@) o processo de due diligence da Emissora tiver sido concluido de forma satisfatoria
segundo o Coordenador Lider;

(b) contratacdo dos prestadores de servi¢os, que incluem o Agente Fiduciario, o Agente
de Garantias, Banco Mandatéario e Escriturador, Banco Depositario conforme definido
no Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios Relativos a
Conta Vinculada (“Contrato de Cessédo Conta Vinculada”), e assessores legais cujos
custos de contratagdo serao suportados pela Emissora;

(c) inexisténcia de lei ou regulamento que impeca ou imponha sanc¢des que, a critério
do Debenturista, causem um impacto negativo na realizacdo da Emisséo;
(d) ndo ocorréncia de turbuléncias politicas e/ou econdmicas relevantes que nao

possam ser razoavelmente previstas e que tornem inviavel ou excessivamente onerosa
a Emisséo;
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(e) ndo ocorréncia de alteracbes nas normas legais ou regulamentares que alterem
substancialmente e de maneira adversa os procedimentos juridicos ou operacionais
relacionados, de qualquer forma, a subscricdo e integralizacdo das Debéntures ou
qualguer outro elemento envolvendo a Emissdo, que a torne inviavel ou
desaconselhavel a Emissora ou aos Debenturistas;

(f) ndo ocorréncia de casos fortuitos ou eventos de forca maior, que tornem inviavel ou
desaconselhavel a subscricdo ou integralizacdo das Debéntures;

(9) liberacédo do registro das Debéntures na CETIP;

(h) n&o ocorréncia de quaisquer das hip6teses de vencimento antecipado previstas no
item 4.18.1 acima,

(i) registro da presente Escritura de Emissao no registro do comércio (‘JUCEGQO”); e

5.2. Desde que observadas as condi¢cdes estabelecidas no item 5.1 acima, cada
Debenturista subscrevera e integralizara, em um U(nica data, a totalidade das
Debéntures mediante o pagamento a vista do Valor Nominal Unitario de cada uma das
Debéntures, em moeda corrente nacional, por meio dos procedimentos a serem
adotados pela CETIP (“Data de Integralizagao”).

5.3. Os recursos provenientes da integralizacdo das Debéntures serdo depositados em
favor da Emissora na Conta Vinculada e, a partir da Data de Integralizacdo, sera
mantido saldo minimo na Conta Vinculada equivalente ao custo remanescente de
obras acrescido de 20%, além de valor adicional equivalente a 6 vezes o valor mensal
de amortizacdo e juros a serem pagos aos Debenturistas, durante os primeiros doze
meses a contar da Data de Emissao das Debéntures, sendo reduzido para 5 vezes no
segundo ano, para 4 vezes no terceiro e 3 vezes a partir do quarto ano, permanecendo
nesse valor até a liquidagéo das debéntures (“Saldo Minimo”).

5.3.1. O valor do Saldo Minimo definido no item 5.3., acima, sera calculado
mensalmente, na data de pagamento de amortizagcéo e juros das Debéntures de cada
més (“Data Base do Valor Minimo”), conforme definido no item 4.11 da presente
Escritura de Emisséo, e de acordo com a seguinte formula:

SM = (CRO x 1,20) + (6 x VPAJ)
onde:
SM = Saldo Minimo;

CRO = Custo remanescente de obras apurado pelo Agente de Garantias em cada
Data Base do Valor Minimo e informado através de carta ao Agente Fiduciario e
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VPAJ = Valor do préximo pagamento de amortizacao e juros das Debéntures apurado
pela Emissora e verificado pelo Agente Fiduciario, em cada Data Base do Valor
Minimo.

5.4  Em periodicidade mensal, no dia 15 de cada més, sera verificado pelo Agente de
Garantias, o saldo devedor das parcelas vincendas dos Contratos de Compra e Venda,
para observacdo do cumprimento do valor minimo de Direitos Creditérios cedidos
fiduciariamente, equivalente a 133% (cento e trinta e trés por cento) do saldo devedor
atualizado monetariamente e acrescido da remuneracéo, das Debéntures, nos termos dos
itens 4.12 e 4.13 da Escritura de Emissdo. Uma vez cumprido esse valor minimo de
Direitos Creditorios cedidos fiduciariamente, o Agente de Garantias fard a apuracdo do
Saldo Minimo que, uma vez, também cumprido, tais comprovacdes serdo encaminhadas
ao Agente Fiduciario, através de carta digitalizada, que, por sua vez, autorizard ao Banco
Depositério, a liberar o montante que sobejar o valor referente ao Saldo Minimo, para
Conta de Livre Movimentacao.

5.5. O valor da da liberacéo inicial dos recursos depositados na Conta Vinculada,
referentes a integralizagdo das Debéntures (“Liberagao Inicial”), serd de acordo com a
evolucéo fisica das obras e o Valor Presente dos Recebiveis dos Empreendimentos,
apurados pelo Agente de Garantias e informados ao Agente Fiduciario, de modo a que
seja mantido na Conta Vinculada o Saldo Minimo, conforme definido no item 5.3
anterior.

5.6 E também condicdo para a liberacdo da transferéncia da Liberac&o Inicial da Conta
Vinculada para a Conta de Livre Movimentacao o atendimento as seguintes condi¢des:

(a) a Emissora comprovar, perante o Agente de Garantias, estar em dia com as
contribuicbes devidas ao INSS, apresentando a respectiva certiddo negativa de
débitos, valida a época da efetiva Liberacao Inicial,

(b) a Emissora apresentar ao Agente de Garantias a Certiddo Conjunta Negativa de
Débitos Relativos a Tributos Federais e a Divida Ativa da Unido, valida a época da

efetiva Liberacao Inicial,

(c) o Agente de Garantias ter confirmado que o valor presente dos recebiveis
corresponde a mais de 133% do saldo devedor das debéntures;

(d) a Emissora nao estiver infringindo qualquer obrigacdo assumida nos termos desta
Escritura de Emiss&o ou nos Contratos de Garantia;

(e) ndo ocorréncia de nenhuma das hipéteses de vencimento antecipado previstas no
item 4.18.1 desta Escritura de Emisséo; e
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(f) recebimento, pelo Agente de Garantias, de declaracdo da Emissora de que (i) as
declaracbes e garantias prestadas na presente Escritura de Emissdo permanecem
vélidas, (i) até a data da Liberacdo Inicial ndo ocorreu qualquer das hipoteses de
vencimento antecipado previstas no item 4.18.1 desta Escritura de Emisséo; e (iii) ndo
esta inadimplente com as obrigacdes desta Escritura de Emissdo e dos Contratos de
Garantia.

5.7. CondicbGes para a transferéncia mensal de valores da Conta Vinculada para a
Conta de Livre Movimentacédo: Além das condi¢des definidas no item 5.3. acima, O
Agente de Garantias somente encaminhard a respectiva correspondéncia para o
Agente Fiduciario, para que este providencie a liberacédo e transferéncia de valores da
Conta Vinculada para a Conta de Livre Movimentacao, também deverdo ser atendidas
as condi¢Bes elencadas abaixo, com no minimo 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia:

(a) a Emissora comprovar, perante o Agente de Garantias, estar em dia com as
contribuicbes devidas ao INSS, apresentando a respectiva certiddo negativa de
débitos, valida a época das efetivas liberacdes mensais;

(b) se necessario para o cumprimento do Percentual de Garantia, entrega pela
Emissora ao Agente de Garantias, de documento que formalize a cessao fiduciaria de
novos Recebiveis como garantia da emisséo, devidamente registrado nos cartorios
competentes;

(c) ndo ocorréncia de nenhuma das hipoteses de vencimento antecipado previstas
nesta Escritura de Emisséo;

(d) a Emissora nao estiver infringindo qualquer obrigacdo assumida no item 4.20.1
desta Escritura de Emisséo ou nos Contratos de Garantia; e

(e) recebimento, pelo Agente de Garantias, de declaracdo da Emissora de que (i) as
declaracbes e garantias prestadas na presente Escritura de Emissdo permanecem
validas, (i) até a data da transferéncia ndo ocorreu qualquer das hipéteses de
vencimento antecipado previstas no item 4.18.1 desta Escritura de Emissao; e (iii) ndo
esta inadimplente com as obrigacdes desta Escritura de Emissdo e dos Contratos de
Garantia.

Clausula Sexta — GARANTIAS

6.1. Garantias. A Emisséo contara com as seguintes garantias:

(i) alienagéo fiduciaria das a¢des da Emissora, nos termos do Instrumento Particular de
Alienacgédo Fiduciaria em Garantia, celebrado em 28/06/2.012;

(i) cessao fiduciaria dos direitos creditorios relativos a:
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(a) direitos creditorios relativos a Conta Vinculada, nos termos do Instrumento
Particular de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios Relativos a Conta
Vinculada, celebrado em 28/06/2.012. e

(b) direitos creditorios decorrentes da venda das unidades dos
Empreendimentos, nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditorios Decorrentes de Instrumentos Particulares de Promessas de Venda e
Compra de Lotes e Outras Avencas, celebrado em 28/06/2.012, enquanto nao
depositados na Conta Vinculada;

6.2. A Emissora mantera junto ao Banco Depositério, as seguintes contas:

(a) Conta Vinculada: conta-corrente movimentéavel pelo Agente Fiduciario, na qual sera
depositado o valor proveniente da integralizacdo das Debéntures e os pagamentos
mensais feitos pelos promitentes compradores das unidades imobiliarias vendidas
(“Conta Vinculada”);

(b) Conta de Livre Movimentagdo: conta corrente livremente movimentavel, para as
quais serdo transferidos os valores da Conta Vinculada observadas as condigbes
estabelecidas na presente Escritura de Emisséo (“Conta de Livre Movimentagao”);

6.3. Cessdo Fiduciaria em Garantia da Conta Vinculada. Permanecerdo cedidas
fiduciariamente em garantia, em favor dos Debenturistas, até a Data de Vencimento
das Debéntures, todos os direitos creditorios da Emissora (i) relativos a Conta
Vinculada, e (ii) Recebiveis decorrentes da venda das unidades dos Empreendimentos,
enquanto ndo depositados na Conta Vinculada. Fica desde ja estabelecido que a
Emissora outorga ao Agente Fiduciario os competentes poderes para que exerca todos
os direitos inerentes a sua condicdo de credor fiduciario representando os
Debenturistas, inclusive debitar na Conta Vinculada toda e qualquer importancia
decorrente do inadimplemento de qualquer obrigacdo pecuniaria devida na Emissao
pela Emissora.

6.3.1. Durante todo o prazo das Debéntures, o valor presente dos direitos creditérios
cedidos fiduciariamente, relativos a Conta Vinculada, deverd ser equivalente a, no
minimo, 133% do saldo remanescente das debéntures.

6.3.2. Toda importancia paga a Emissora pelo Adquirente em decorréncia da venda
das unidades (“Valor Pago Pelo Adquirente”) devera ser depositado na Conta
Vinculada. Os valores pagos pelos adquirentes deverdo ser informados pela Emissora
ao Agente de Garantias em até 3 (trés) dias Uteis a contar de recebimento.

6.3.3. Os montantes mantidos em depésito na Conta Vinculada serdo aplicados em

titulos de renda fixa, CDB de emissdo do Banco do Brasil ou Tesouro Direto, em titulos
indexados ao IPC-A.
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Clausula Sétima - CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE DOS RECEBIVEIS

7.1. Critérios de Elegibilidade dos Recebiveis. Sao os critérios que devem ser
atendidos cumulativamente para que o0s Recebiveis possam ser cedidos
fiduciariamente em garantia das debéntures em substituicio ou em acréscimo aos
Recebiveis inicialmente cedidos fiduciariamente nos termos desta Escritura de
Emisséo, incluindo:

(a) Tenha sido contratado com a utilizacdo da minuta padréo da promessa de compra e
venda anexa

(b) Tenha prazo méaximo contratual de 180 meses

(c) Utilize como indexador o IGP-M ou IPCA

(d) Apresente Razdo de Garantia (saldo devedor/Preco) menor que 97,5% caso a
verificagdo ocorra nos primeiros 12 meses da emisséo desta escritura de debéntures,
95% nos 12 meses seguintes, 92,5% do 25° més até 0 36° més, 90% do 37° més até o
48° més e 85% dai em diante.

(e) Inexisténcia de restricbes cadastrais em nome dos promitentes compradores em
valor superior a R$ 1.000,00.

(f) Apresentacdo da documentacdo pessoal e de comprovacdo de renda dos
promitentes compradores, de modo que o comprometimento maximo da renda com o
pagamento da parcela mensal com a aquisi¢cao do lote seja de 30%.

(g) Nao apresente parcelas em atraso na data da cesséo

(h) Nao tenha realizado mais do que 6 pagamentos com atraso, desde que inferiores a
30 dias, caso a verificacdo ocorra nos primeiros 12 meses da emissdo desta escritura
de debéntures, 5 pagamentos em atraso, nos 12 meses seguintes e 4 pagamentos em
atraso dai em diante, medidos nos ultimos 12 meses.

(i) N&o tenha realizado mais do que 3 pagamentos com atraso superior a 30 dias,
desde que inferiores a 60 dias, caso a verificagdo ocorra nos primeiros 12 meses da
emissdo desta escritura de debéntures, 2 pagamentos em atraso, nos 12 meses
seguintes e 1 pagamentos em atraso dai em diante, medidos nos ultimos 12 meses.

() Nao represente concentracao superior a 4 contratos por devedor, caso a verificacao
ocorra nos primeiros 12 meses da emissao desta escritura de debéntures, 3 contratos
por devedor, nos 12 meses seguintes e 2 contratos por devedor dai em diante .

7.2. Substituicdo ou inclusdo de Recebiveis. A Emissora podera, enquanto houver
saldo de debéntures a ser amortizado, proceder a substituicdo de Recebiveis, em
adicao ou substituicdo aos Recebiveis inicialmente cedidos fiduciariamente, desde que
atendam aos Critérios de Elegibilidade relacionados no item 7.1.

Clausula Oitava - OBRIGACOES DO AGENTE FIDUCIARIO E AGENTE DE
GARANTIAS

8.1. Obrigacbes do Agente Fiduciario - Além de outros previstos em lei, em ato
normativo da CVM, nesta Escritura de Emissdo, nos Contratos de Garantias, no

Contrato de Administracdo de Contas e/ou qualquer outro contrato celebrado pelo
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Agente Fiduciario no ambito da Emissao, constituem deveres e atribuicbes do Agente
Fiduciario:

a. analisar os relatérios emitidos pelo Agente de Garantias, visando garantir o
cumprimento das obrigagcdes constantes na presente Escritura de Emisséo;

b. verificar o cumprimento dos Cronogramas Fisico-Financeiros dos Empreendimentos,
com base nos relatdrios a serem emitidos pelo Agente de garantias;

c. com base no relatério emitido pelo Agente de Garantias, verificar a observancia do
limite minimo de Recebiveis cedidos fiduciariamente em garantia dos debenturistas;

d. comunicar a Emissora acerca da declaracdo de vencimento antecipado das
Debéntures;

e. proteger os direitos e interesses dos Debenturistas, aplicando no exercicio da fungéo
o cuidado e a diligéncia que toda Pessoa ativa e proba costuma empregar na
administracdo de seus proprios negocios;

f. renunciar a funcéo, na hipotese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qualquer outra circunstancia que lhe impeca o exercicio da funcao;

g. conservar em boa guarda toda a escrituracdo, correspondéncia e demais papéis
relacionados com o exercicio de suas funcgoes;

h. verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das informacdes contidas
nesta Escritura de Emissao, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as
eventuais omissoes, falhas ou defeitos existentes;

I. promover, junto as respectivas Autoridades Governamentais e demais 0rgaos
competentes, caso a Emissora ndo o faga, a inscricdo desta Escritura de Emisséo e
respectivos aditamentos, sanando as lacunas e irregularidades porventura neles
existentes;

j. acompanhar a observancia da periodicidade na prestacdo das informacdes
obrigatdrias, alertando o0s Debenturistas acerca de eventuais omissdes ou
inconsisténcias constantes de tais informacoes;

k. emitir parecer sobre a suficiéncia das informagfes constantes das propostas de
modifica¢des nas condi¢cbes das Debéntures;

l. solicitar, de maneira razoavel, quando julgar necessario para o fiel desempenho de

suas funcgbes, certidbes atualizadas perante as Autoridades Governamentais
competentes;
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m. solicitar, quando considerar necessario, e desde que permitido pela Lei aplicavel,
auditoria extraordinaria na Emissora,;

n. convocar, quando necessario, a Assembléia de Debenturistas;

0. comparecer a Assembléia de Debenturistas a fim de prestar as informacdes que Ihe
forem solicitadas;

p. elaborar relatério anual, nos termos do artigo 68, §1°, alinea “b”, da Lei das S.A., o
qual devera conter, ao menos, as seguintes informacgdes (“Relatoério Anual”):

(i) eventual omissdo ou inconsisténcia de que tenha conhecimento, contida nas
informagdes divulgadas pela Emissora, ou, ainda, o inadimplemento ou atraso na
prestacao obrigatéria de informacdes pela Emissora;

(i) alteracdes estatutarias da Emissora ocorridas no periodo no qual o Agente
Fiduciario esteja cumprindo suas func¢des;

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

(iv) acompanhamento da Destinacdo dos Recursos da Emissdo, de acordo com 0s
dados obtidos junto a Emissora;

(v) cumprimento de outras obrigacdes assumidas pela Emissora nesta Escritura de
Emisséao; e

(vi) declaracdo sobre sua aptiddo para continuar exercendo a funcdo de Agente
Fiduciario.

g. enviar aos Debenturistas e a Emissora o Relatorio Anual no prazo maximo de 4

(quatro) meses, a contar do encerramento do exercicio social da Emissora;

r. manter atualizado o endereco dos Debenturistas mediante, inclusive, gestdes junto a
Emissora,;

s. fiscalizar o cumprimento das Clausulas desta Escritura de Emisséo, especialmente
daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de néo fazer;

t. notificar os Debenturistas da ocorréncia de qualquer Evento de Inadimplemento ou
Evento de Vencimento Antecipado, nos termos do item 4.18, no prazo maximo de 5
(cinco) Dias Uteis da sua ocorréncia;

u. verificar mensalmente a regularidade da constituicdo das Garantias, observando a
manutencdo de sua suficiéncia e exigibilidade, com base em relatorio emitido pelo

Agente de Garantias;

v. acompanhar e verificar o célculo e a apuracdo dos indices e limites, bem como a
Remuneracao e as Taxas aplicaveis nos termos desta Escritura de Emisséo;
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w. acompanhar a observancia da periodicidade na prestacdo das informacdes
obrigatorias, alertando os Debenturistas acerca de eventuais omissdes, falsidades,
incorrecdes ou inexatiddes constantes de tais informagoes; e

8.2. Obrigacbes do Agente de Garantias:
Além de outros previstos em lei e nesta Escritura de Emisséo, constituem deveres e
atribuicdes do Agente de Garantias:

a. verificar a ocorréncia das condi¢cdes estabelecidas nos itens 5.6 e 5.7 e verificar a
ocorréncia de qualquer fato que possa impedir a liberacao e transferéncia de valores da
Conta Vinculada para a Conta de Livra Movimentag&o;

b. fornecer informacdes para o Agente Fiduciario para que este determine a liberacdo e
transferéncia de valores da Conta Vinculada para a Conta de Livra Movimentacao ;

c. emitir relatério contendo informacdes sobre a venda de unidades dos
Empreendimentos, especificando todos os valores recebidos e a receber, prazos e
unidades disponiveis para venda;

d. efetuar a administracdo ou o monitoramento dos recebiveis cedidos fiduciariamente,
emitindo a cobranca e acompanhando os pagamentos feitos pelos promitentes
compradores das unidades, se for o caso;

e. emitir relatério mensal ao Agente Fiduciario a fim de demonstrar a obediéncia aos
limites minimos de recebiveis cedidos fiduciariamente;

f. analisar o comportamento do pagamento dos promitentes compradores, verificando o
atendimento aos requisitos para compor o volume minimo de recebiveis cedidos
fiduciariamente, de modo a solicitar a Emissora a substituicdo dos recebiveis em atraso
ou que tenham perdido a sua condicéo de elegibilidade;

g. efetuar as vistorias para medicdo da obra executada, comparativamente ao
Cronograma Fisico-Financeiro e orcamento, verificando os pagamentos realizados, de
modo a apresentar relatério mensal ao Agente Fiduciario referente a regularidade do
Empreendimento;

h. apresentar ao Agente Fiduciario analise do Cronograma Fisico-Financeiro do
Empreendimento especificando, em detalhes, as etapas ja cumpridas até o momento e
as etapas a serem cumpridas, de modo a evidenciar a tendéncia de conclusdo das
obras de acordo com os prazos e custos orgados.

i. Efetuar a auditoria dos recebiveis apresentados para cessao fiduciaria, em
substituicdo aos recebiveis cedidos fiduciariamente em garantia das debéntures, de
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modo a verificar a sua existéncia, regularidade e atendimento aos critérios de
elegibilidade.

J. monitorar diligentemente os procedimentos de constituicdo de Garantias e
estabelecimento dos mecanismos de realizacdo dos pagamentos e transferéncias de
valores;

Clausula Nona — NOMEACAO DO AGENTE FIDUCIARIO E DO AGENTE DE
GARANTIAS

9.1. Nomeacao.

9.1.1. A Emissora constitui e nomeia como agente fiduciario dos Debenturistas o
Agente Fiduciario, o qual, neste ato e pela melhor forma de direito, aceita a nomeagéo
para, nos termos da Lei e desta Escritura de Emissao, representar os Debenturistas
perante a Emissora.

9.1.2. O Agente Fiduciario exercera suas funcdes a partir da Data de Emissao,
devendo permanecer no exercicio de suas funcdes até (i) o cumprimento integral de
todas as obriga¢gOes assumidas pela Emissora nesta Escritura de Emissao, ou (ii) a sua
substituicdo, o que ocorrer primeiro.

9.2. Declaracdes.

9.2.1. O Agente Fiduciario declara:

(a) esta devidamente autorizado a celebrar esta Escritura de Emissédo e a cumprir com
todas as obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos o0s requisitos
estatutarios e contratuais necessarios para tanto, bem como toda a Lei aplicavel a esta
Emissao;

(b) a celebracdo desta Escritura de Emissdo e o cumprimento das obrigacbes nela
previstas, bem como a Emisséo e a colocacdo das Debéntures, ndo infringem qualquer
Lei ou Contrato do qual o Agente Fiduciario seja parte;

(c) esta Escritura de Emissédo constitui uma obrigagédo legal, valida e vinculante do
Agente Fiduciario, exequivel de acordo com os seus termos e condi¢des;

(d) a Emissora ndo possui qualquer participacdo societaria, direta ou indireta, ou
qualquer tipo de poder de gestdo sobre o Agente Fiduciario, que o impeca de exercer
plenamente suas fungoes;

(e) verificou a regularidade da constituicdo das Garantias prestadas aos Debenturistas
nos termos desta Escritura de Emisséo;

() ndo ter qualquer impedimento legal para, sob as penas da Lei, nos termos do artigo
66, 8 3° da Lei das S.A., e demais Leis aplicaveis, exercer a funcdo que lhe é ora
atribuida;

(g) aceitar a funcdo que lhe é atribuida, assumindo integralmente os deveres e
atribuicdes previstos na Lei especifica e nesta Escritura de Emissao;
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(h) aceitar integralmente esta Escritura de Emissdo, todas as suas Clausulas e
condigoes;

e

() estar ciente das Leis e regulamentos aplicaveis, inclusive, mas nao limitados,
aqueles emanadas do BACEN e da CVM.

9.2.2. A Emissora, por sua vez, declara ndo ter conhecimento de fato que impeca o
Agente Fiduciario de exercer plenamente suas fungdes, nos termos da Lei das S.A., e
das demais Leis aplicaveis.

9.2.3. O Agente Fiduciario responde perante os Debenturistas pelos prejuizos que lhes
causar por culpa ou dolo no exercicio de suas funcgodes.

9.3. Substituigcéo.

9.3.1. Nas hipoteses de auséncia, impedimentos temporarios, renuncia, intervencao,
liquidacéo judicial ou extrajudicial, faléncia, ou qualquer outro caso de vacéancia do
Agente Fiduciario, sera realizada, dentro do prazo maximo de 30 (trinta) dias, contados
do evento que a determinar, Assembléia de Debenturistas para a escolha de novo
agente fiduciario (“Agente Fiduciario Substituto”), a qual podera ser convocada pelo
proprio Agente Fiduciario a ser substituido, pela Emissora ou pelos Debenturistas. O
Agente Fiduciario Substituto seréa escolhido pela Emissora na referida Assembléia de
Debenturistas, dentre ao menos 3 (trés) agentes fiduciarios exclusivamente sugeridos
pelos Debenturistas.

9.3.2. Se a convocacao da Assembléia de Debenturistas a que se refere o item 9.3.1
acima nao ocorrer em até 15 (quinze) dias antes do término do prazo citado acima,
caberd a Emissora efetua-la, sendo certo que a CVM podera nomear substituto
provisério enquanto ndo se consumar o processo de escolha do novo agente fiduciario.

9.3.3. A remuneracdo do Agente Fiduciario Substituto sera de responsabilidade da
Emissora e definida na prépria Assembléia de Debenturistas que escolher o Agente
Fiduciario Substituto.

9.3.4. Na hip6tese de ndo poder o Agente Fiduciario continuar a exercer as suas
fungbes por circunstancias supervenientes as previsdes desta Escritura de Emissao,
devera comunicar imediatamente o fato aos Debenturistas, requisitando sua
substituicéo, nos termos do item 9.3.1.

9.3.5. E facultado aos Debenturistas, apoés a Data de Integralizacdo, proceder a
substituicdo do Agente Fiduciario e a indicacdo de seu substituto, em Assembléia de
Debenturistas especialmente convocada para esse fim, observado o disposto na
Clausula 9.3.1.
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9.3.6. Na hipotese de substituicdo do Agente Fiduciario, o Agente Fiduciario Substituto
estara sujeito as mesmas obrigacdes que o Agente Fiduciario.

9.3.7. A substituicdo do Agente Fiduciario devera ser objeto de aditamento a Escritura
de Emisséao.

9.3.8. O Agente Fiduciario entrard no exercicio de suas funcbes a partir da Data de
Emisséo, e o Agente Fiduciario Substituto, a partir da data de celebracdo de eventual
aditamento a Escritura de Emissdo que trate de sua nomeacdo em substituicdo ao
Agente Fiduciario, devendo permanecer no exercicio de suas funcbes até a efetiva

substituicdo ou até a Data de Vencimento.
9.4. AtribuicBes Especificas.

9.4.1. O Agente Fiduciario utilizara quaisquer procedimentos judiciais ou extrajudiciais
contra a Emissora para a protecdo e defesa dos interesses dos Debenturistas e da
realizacdo de seu crédito, sendo que, em caso de inadimplemento pecuniario da
Emissora:

(@) deverd declarar, observadas as condicbes desta Escritura de Emisséo,
antecipadamente vencidas as Debéntures e cobrar o0 respectivo saldo dos
Pagamentos, bem como as demais obrigacdes aplicaveis da Emissora, nos termos da
Clausula 4.23;

(b) podera, a critério dos Debenturistas, requerer a decretacdo de faléncia da Emissora;
(c) podera, a critério dos Debenturistas, representa-los em processo de faléncia,
recuperacao judicial e/ou extrajudicial da Emissora; e

(d) devera tomar toda e qualquer providéncia necessaria para a realizacdo do crédito
dos Debenturistas.

9.4.2. O Agente Fiduciario somente se eximird da responsabilidade pela ndo adocéo
das medidas contempladas nos itens (a), (b) e (d) do item 9.4.1 acima se, convocada a
Assembléia de Debenturistas para este fim especifico, os Debenturistas assim o
autorizarem por deliberacdo unanime, bastando, porém, a deliberacdo da maioria dos
titulares das Debéntures em circulacdo, quando tal hipétese se referir ao disposto no
item 9.4.1(d).

9.5. Remuneracdo. Sera devida ao Agente Fiduciario, ou a instituicdo que vier a
substitui-lo nesta qualidade, a titulo de honorarios pelo desempenho dos deveres e
atribuicbes que lhe competem, nos termos da Lei e desta Escritura de Emisséo, a
remuneracao, as custas da Emissora, a ser paga nos termos do item 9.5.1 abaixo.

a) Parcelas trimestrais de R$ 4.000,00 (quatro mil reais) cada, sendo a primeira parcela

devida no 5° (quinto) dia util apds a assinatura da Escritura de Emissédo, e as demais,
no mesmo dia do primeiro pagamento nos respectivos meses.
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b) A remuneracdo sera devida mesmo apos o0 vencimento das debéntures caso o
Agente Fiduciério ainda esteja atuando na cobranca de inadimpléncias ndo sanadas
pela Companhia e desde que tal pagamento ndo incorra em duplicidade com a parcela
anual mencionada.

c) Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida em decorréncia desta
remuneracao, os débitos em atraso ficardo sujeitos a juros de mora de 1% ao més e
multa de 2%.

d) As parcelas referidas acima serdo atualizadas anualmente pela variagdo acumulada
do IPCA ou, na sua falta, pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data de
assinatura da escritura de emissdo, até as datas de pagamento de cada parcela,
calculadas pro-rata die.

e) As parcelas serdo acrescidas de (i) Imposto Sobre Servicos de qualquer natureza
(ISS) (ii) Programa de Integracao Social (PIS); (iii) Contribuicdo para Financiamento da
Seguridade Social (COFINS) e (iv) quaisquer outros impostos que venham a incidir
sobre a remuneracdo do Agente Fiduciario, excetuando-se o imposto de renda, nas
aliguotas vigentes nas datas de cada pagamento.

f) Em caso de inadimplemento, pecuniario ou ndo, pela Emissora, serd devida ao
Agente Fiduciario uma remuneracdo adicional equivalente a R$ 400,00 (quatrocentos
reais) por hora-homem de trabalho dedicado as atividades relacionadas a Emisséo e as
Debéntures, a ser paga no prazo de 5 (cinco) dias apos comprovacao da entrega, pelo
Agente Fiduciario a Emissora de “Relatério de Horas”. As atividades a que se refere
este item estdo relacionadas (i) a assessoria aos debenturistas em processo de
renegociacdo requerido pela Emissora; (i) ao comparecimento em reunides formais
com a Emissora e/ou debenturistas e/ou Assembléias Gerais de Debenturistas; e (iii) a
implementacéo das consequentes decisdes tomadas pelos debenturistas.

g) A remuneracdo do Agente Fiduciario, na hipétese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagdo ao seu pagamento por um periodo superior a 30 (trinta)
dias, sera suportada pelos debenturistas, assim como as despesas reembolsaveis,
podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia prévia aos debenturistas para cobertura
de risco de sucumbéncia.

h) O Agente Fiduciario:

l. sera reembolsado pela Companhia por todas as despesas que
comprovadamente incorrer para proteger os direitos e interesses dos Debenturistas ou
para realizar seus créditos, e ainda aquelas relativas ao registro, manutencédo e baixa
de alienacao fiduciaria junto ao Sistema Nacional de Gravames, no prazo de até 5
(cinco) dias contados da entrega dos documentos comprobatérios. As despesas
incluem, entre outras, aquelas relativas a: (i) publicacdo de relatérios, editais de
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convocacao, avisos e notificacdes, conforme previsto nesta Escritura, e outras que
vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis; (ii) locomoc¢bes dentro e entre
Estados da Federacdo e respectivas hospedagens e alimentagdes, quando
necessérias ao desempenho das func¢des, desde que as despesas sejam razoaveis,
comprovadas; (iii) extracdo de certiddes e eventuais levantamentos adicionais e
especiais ou periciais que vierem a ser imprescindiveis, se ocorrerem omissdes e/ou
obscuridades nas informacdes pertinentes aos estritos interesses dos Debenturistas.

Il. podera, em caso de inadimpléncia da Companhia no pagamento das despesas a
que se refere os incisos acima por um periodo superior a 30 (trinta) dias, solicitar aos
Debenturistas adiantamento para o0 pagamento de despesas razoaveis com
procedimentos legais, judiciais ou administrativos que o Agente Fiduciario venha a
incorrer para resguardar os interesses dos Debenturistas, despesas estas que deveréo
ser previamente aprovadas e adiantadas pelos Debenturistas, na propor¢gdo de seus
créditos, e posteriormente, ressarcidas pela Companhia, sendo que as despesas a
serem adiantadas pelos Debenturistas, na proporcdo de seus créditos, (i) incluem os
gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e taxas judiciarias
nas acbes propostas pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de acdes contra ele
propostas no exercicio de sua funcdo, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos
financeiros, enquanto representante da comunh&o dos Debenturistas; as eventuais
despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes judiciais
serdo igualmente suportadas pelos Debenturistas bem como sua remuneragao; e
(i) excluem os Debenturistas impedidos por lei a fazé-lo, devendo os demais
Debenturistas ratear as despesas na proporcao de seus créditos, ficando desde ja
estipulado que havera posterior reembolso aos Debenturistas que efetuaram o rateio
em propor¢cao superior a proporcdo de seus créditos, quando de eventual recebimento
de recursos por aqueles Debenturistas que estavam impedidos de ratear despesas
relativas a sua participacdo e 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 inciso Il acima sera acrescido a divida da
Companhia, tendo preferéncia sobre estas na ordem de pagamento.

9.6. Nomeacao.

9.6.1. A Emissora constitui e nomeia como agente de garantias o Agente de Garantias,
0 qual, neste ato e pela melhor forma de direito, aceita a nomeagéao para, nos termos
da Lei e desta Escritura de Emissdo, atuar subsidiariamente ao Agente Fiduciario no
controle das garantias das debéntures.

9.6.2. O Agente de Garantias exercera suas fungbes a partir da Data de Emisséo,
devendo permanecer no exercicio de suas fungées até (i) o cumprimento integral de
todas as obrigagbes assumidas pela Emissora nesta Escritura de Emissao, ou (ii) a sua
substituicdo, o que ocorrer primeiro.
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9.7. Declaracdes.

9.7.1. O Agente de Garantias declara:

(a) estd devidamente autorizado a celebrar esta Escritura de Emisséo e a cumprir com
todas as obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos o0s requisitos
estatutarios e contratuais necessarios para tanto, bem como toda a Lei aplicavel a esta
Emissao;

(b) a celebracdo desta Escritura de Emissao e o cumprimento das obrigacfes nela
previstas, bem como a Emisséo e a colocacdo das Debéntures, ndo infringem qualquer
Lei ou Contrato do qual o Agente de Garantias seja parte;

(c) esta Escritura de Emissdo constitui uma obrigacdo legal, valida e vinculante do
Agente de Garantias, exequivel de acordo com os seus termos e condi¢oes;

(d) a Emissora ndo possuem qualquer participacdo societéria, direta ou indireta, ou
qualquer tipo de poder de gestdo sobre o Agente de Garantias, que o impeca de
exercer plenamente suas funcoes;

(e) verificou a regularidade da constituicdo das Garantias prestadas aos Debenturistas
nos termos desta Escritura de Emisséo;

(f) ndo ter qualguer impedimento legal para, sob as penas da Lei, nos termos do artigo
66, 8§ 3° da Lei das S.A., e demais Leis aplicaveis, exercer a funcdo que lhe & ora
atribuida;

(g) aceitar a funcdo que lhe é atribuida, assumindo integralmente os deveres e
atribuicGes previstos na Lei especifica e nesta Escritura de Emisséo;

(h) aceitar integralmente esta Escritura de Emissdo, todas as suas Clausulas e
condicoes;

e

(i) estar ciente das Leis aplicaveis, inclusive, mas nao limitado, aquelas emanadas do
BACEN e da CVM.

9.7.2. A Emissora, por sua vez, declara néo ter conhecimento de fato que impeca o
Agente de Garantias de exercer plenamente suas funcdes, nos termos da Lei das S.A.,
e das demais Leis aplicaveis.

9.7.3. O Agente de Garantias responde perante os Debenturistas pelos prejuizos que
lhes causar por culpa ou dolo no exercicio de suas fungoes.

9.8. Substituicéo.

9.8.1. Nas hipoteses de auséncia, impedimentos temporarios, renuncia, intervencao,
liquidacdo judicial ou extrajudicial, faléncia, ou qualquer outro caso de vacéncia do
Agente de Garantias, sera realizada, dentro do prazo maximo de 30 (trinta) dias,
contados do evento que a determinar, Assembléia de Debenturistas para a escolha de
novo agente de garantias (“Agente de Garantias Substituto”), a qual podera ser
convocada pelo Agente Fiduciario, pela Emissora ou pelos Debenturistas. O Agente de
Garantias Substituto sera escolhido pela Emissora na referida Assembléia de
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Debenturistas, dentre ao menos 3 (trés) agentes de garantia exclusivamente sugeridos
pelos Debenturistas.

9.8.2. Se a convocagdo da Assembléia de Debenturistas a que se refere o item 9.8.1
acima nao ocorrer em até 15 (quinze) dias antes do término do prazo citado acima,
cabera a Emissora efetua-la, sendo certo que a CVM podera nomear substituto
provisorio enquanto ndo se consumar o processo de escolha do novo agente de
garantias.

9.8.3. A remuneracao do Agente de Garantias Substituto sera de responsabilidade da
Emissora e definida na prépria Assembléia de Debenturistas que escolher o Agente de
Garantias Substituto.

9.8.4. Na hipétese de ndo poder o Agente de Garantias continuar a exercer as suas
funcdes por circunstancias supervenientes as previsdes desta Escritura de Emisséao,
devera comunicar imediatamente o fato aos Debenturistas, requisitando sua
substituicdo, nos termos do item 9.8.1.

9.8.5. E facultado aos Debenturistas, apos a Data de Integralizacdo, proceder a
substituicdo do Agente de Garantias e a indicacdo de seu substituto, em Assembléia de
Debenturistas especialmente convocada para esse fim, observado o disposto na
Clausula 9.8.1.

9.8.6. Na hipdtese de substituicdo do Agente de Garantias, o Agente de Garantias
Substituto estara sujeito as mesmas obrigacdes que o Agente de Garantias.

9.8.7. A substituicdo do Agente de Garantias devera ser objeto de aditamento a
Escritura de Emisséo.

9.8.8. O Agente de Garantias entrara no exercicio de suas funcdes a partir da Data de
Emisséo, e o Agente de Garantias Substituto, a partir da data de celebracdo de
eventual aditamento a Escritura de Emissdo que trate de sua nomeagdo em
substituicio ao Agente de Garantias, devendo permanecer no exercicio de suas

funcbes até a efetiva substituicdo ou até a Data de Vencimento.

9.9. Remuneracédo. Sera devida ao Agente de Garantias, ou a instituicdo que vier a
substitui-lo nesta qualidade, a titulo de honorarios pelo desempenho dos deveres e
atribuicdes que lhe competem, nos termos da Lei e desta Escritura de Emissédo, uma
remuneracao, as custas da Emissora, a ser paga nos termos do item 9.9.1 abaixo.

9.9.1. Serdo pagas pela Emissora ao Agente de Garantias parcelas mensais
correspondentes aos servicos realizados no més anterior, sendo a auditoria de
recebiveis calculada com base no custo unitdrio de R$ 80,00, e o servico de
monitoramento, com valor fixo de R$ 3.500,00 (Trés mil e quinhentos reais), acrescido
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do valor unitario de R$ 9,00, multiplicado pela quantidade de contratos de promessa de
compra e venda cedidos fiduciariamente em garantia das debéntures, sendo a primeira
parcela devida no dia 5 do més seguinte ao da data de subscricdo das Debéntures e as
demais no dia 5 dos meses seguintes, atualizadas anualmente pela variagéo do IGP-M,
a partir da Data de Emisséo até a data do efetivo pagamento de cada parcela.

9.9.2. No caso de inadimplemento superior a 30 (trinta) dias pela Emissora em relagcéo
ao pagamento da remuneracdo e das despesas reembolsaveis ao Agente de
Garantias, esses valores deverdo ser adiantados pelos Debenturistas, e
posteriormente, ressarcidos pela Emissora.

Clausula Décima - OBRIGACOES DA EMISSORA
10.1. A Emissora compromete-se com o cumprimento das seguintes obrigagoes:

a) permitir que o Agente de Garantias tenha acesso a Conta Vinculada para consulta,
emissao dos arquivos de cobranca e acesso aos arquivos retorno dos valores pagos;

b) defender-se de terceiros, ou contra quaisquer fatos que possam comprometer a
realizacdo e efetivo recebimento dos Recebiveis;

c) assegurar que todos os pagamentos referentes aos Recebiveis sejam realizados
e/ou direcionados exclusivamente para a Conta Vinculada e depositar em até 48 horas
do recebimento de qualquer valor relativo aos recebiveis cedidos fiduciariamente em
garantia das debéntures cujo pagamento, por engano ou qualquer outra razéo, tenha
sido feito diretamente para a Emissora,

d) ndo realizar operacdes de natureza ou efeitos financeiros que comprometam ou
possam vir a comprometer os fluxos de recebiveis cedidos fiduciariamente em garantia
das debéntures;

e) ndo constituir qualquer énus, garantia, cessdo ou gravame sobre quaisquer dos
empreendimentos, terrenos ou recebiveis cedidos fiduciariamente aos Debenturistas
nos termos desta Escritura de Emisséo;

f) abrir a conta corrente Vinculada através de contrato proprio junto ao Banco
Depositario, constituindo o Agente de Garantias com poderes para assinatura em
conjunto com a Emissora as autorizagdes para movimentacdo da Conta Vinculada e
autorizacdo de acesso ao Agente de Garantias para efeito da administracdo dos
recebiveis.

g) na hipotese de os Debenturistas resolverem registrar as Debéntures para

negociagao ou distribuicdo secundaria, cooperar no que for necessério para elaboracéo
de um prospecto nos termos da Instrucdo CVM n° 400;
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h) ndo utilizar, em suas atividades normais e vinculadas a seu objeto social, formas
nocivas ou de exploracao de trabalho forcado e/ou méo de obra infantil. Por trabalho
forcado, entende-se todo trabalho e servi¢o, executado de forma nao voluntaria, que é
obtido de um individuo sob ameaca de forca ou puni¢cdo. Por mao de obra infantil,
entende-se contratacdo de criancas, exploracdo econémica, ou que tem probabilidade
de oferecer perigo, interferir com a educacao da crianc¢a, ou ser prejudicial a satude ou
desenvolvimento fisico, mental, espiritual, moral ou social da crianca;

I) constituir as garantias da Emissao nos termos e prazos contidos nesta Escritura de
Emissdo e realizar todos os registros requeridos pelo Agente Fiduciario com o
propdsito de assegurar e manter a plena validade, eficicia, exequibilidade e solidez
das garantias prestadas;

j) submeter a exame, na forma da lei, suas contas e balancos a empresa de auditoria
independente registrada na CVM,;

k) cumprir o cronograma de execucdo da obra de cada um dos empreendimentos
desenvolvidos com os recursos da Emisséo;

[) manter em vigor todos os contratos e demais acordos relevantes, celebrados pela
Emissora, assim considerados os contratos que representem condicdo fundamental
para a consecucao do seu objeto social e para o seu funcionamento regular;

m) ndo contrair empréstimo, financiamentos, operacées de endividamento, emissao de
qguaisquer instrumentos de crédito para captacdo de recursos, sejam bonds,
commercial papers ou outros, que possam comprometer a sua liquidez;

n) nao praticar qualquer ato em desacordo com 0 seu estatuto social e com esta
Escritura de Emissdo, em especial os que possam, direta ou indiretamente,
comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigacées assumidas perante os
Debenturistas;

o) fornecer, em tempo habil, todas as informacdes, corretas, completas e necessarias
para atender aos requisitos da Emissdo. A Emissora € responsavel pela suficiéncia,
completude e veracidade das informacdes fornecidas nesta Escritura de Emissao,
obrigando-se a indenizar os Debenturistas por eventuais prejuizos, devidamente
comprovados, decorrentes de imprecisdes, inveracidades ou omissoes relativas a tais
informacoes;

p) manter atualizados e em ordem os seus livros e registros contabeis;

g) ndo participar ou realizar qualquer operagcdo com partes relacionadas, incluindo
qualquer investimento, direto ou indireto, exceto operacdes realizadas em condi¢bes
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estritamente comutativas e compativeis com os parametros de mercado em termos nao
menos favoraveis a qualquer das partes do que aqueles que poderiam ser obtidos em
uma transagao equivalente com um terceiro que nao fosse uma parte relacionada;

r) manter, conservar e preservar, em boa ordem e condi¢do de funcionamento, todos
0s bens, relevantes, necessarios ou Uteis para a devida conducéo dos seus negdcios;
s) manter validos e regulares, em todos os aspectos relevantes, todos os alvaras,
licencas (inclusive ambientais), autorizacdes, concessfes ou aprovacdes essenciais ao
desenvolvimento das suas atividades;

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

u) ndo realizar operacbes fora de seu objeto social, observadas as disposicOes
estatutarias, legais e regulamentares em vigor;

v) comparecer a Assembléia Geral de Debenturistas, sempre que solicitada e
convocada, nos termos desta Escritura de Emisséo;

w) ressarcir os Debenturistas, mediante pagamento dos valores devidos em virtude de
Eventos de Inadimplemento;

X) manter registros contabeis de todos os documentos comprobatérios das despesas
com a execucdo dos Empreendimentos, apOs a realizacdo de identificacdo de tais
documentos com a referéncia a esta Escritura de Emissdo, 0os quais permanecerao a
disposicao dos Debenturistas até a liquidagédo final das Debéntures;

y) apresentar aos Debenturistas, em até 30 (trinta) dias contados da data de solicitacao
escrita neste sentido, relatorios, dados, informacdes, balancetes financeiros e/ou
prestacdes de contas, instruidos com a documentagdo comprobatoria, relacionados a
presente Escritura de Emisséo;

z) fornecer, ao Agente Fiduciario, o qual devera encaminhar aos Debenturistas em até
1 (um) Dia Util contado de seu recebimento:

i. com a maior brevidade possivel, porém, em qualquer hipotese em até 30 (trinta) dias
contados da data de solicitagdo escrita dos Debenturistas e/ou do Agente Fiduciario
neste sentido, qualquer informacao relacionada com a presente Emissao que lhe venha
a ser solicitada pelo Agente Fiduciario ou pelo Agente de Garantias;

ii. informagOes a respeito da ocorréncia de qualquer Evento de Inadimplemento, na
mesma data em que tomar ciéncia de sua ocorréncia; e
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iii. informacBes sobre a execucdo das obras relativas aos Empreendimentos e o
cumprimento de outras estipulagdes contratuais;

iv) notificar imediatamente o Agente Fiduciario acerca de qualquer evento que possa
acarretar a ocorréncia de um Evento de Inadimplemento.

aa) cumprir as disposices das Leis ambientais necessarias ao desempenho de suas
atividades, devendo adotar, durante o prazo de vigéncia desta Escritura de Emisséao,
medidas e acdes destinadas a evitar ou corrigir danos ao meio ambiente, que possam
vir a ser causados durante a execucdo das obras e/ou servigos relacionados aos
Empreendimentos, bem como indenizar e/ou reembolsar, conforme o caso, 0s
Debenturistas e o0 Agente Fiduciario, na hipotese de l|hes serem imputadas
responsabilidades de qualquer natureza por terceiros, ou por Autoridades
Governamentais, em relacdo a acdes ou omissdes da Emissora, ressarcindo-os de
quaisquer custos, despesas, 6nus ou prejuizos que estes venham a incorrer em razao
da ndo conformidade a normas e exigéncias estabelecidas na Lei ambiental em vigor,
tais como condenacgfes civeis, imposicdo de multas de qualquer natureza, sancdes
penais ou administrativas, bem como qualquer outra penalidade estabelecida pela
autoridade competente;

ab) cumprir as disposi¢des relativas a seguranca e medicina do trabalho necessarias
ao bom desempenho de suas atividades;

ac) manter em situacao regular suas obrigacdes junto as Autoridades Governamentais
ambientais competentes, durante o prazo de vigéncia desta Escritura de Emissao;

ad) inibir agdes que causem quaisquer efeitos adversos ou mudancas que provoquem
alteracdo substancial nas condic¢des (financeiras ou ndo) ou nos negocios da Emissora
gue a impecam de cumprir quaisquer de suas obrigacbes materiais previstas nesta
Escritura de Emisséo, e que possam afetar material e negativamente os direitos ou
interesses dos Debenturistas;

ae) nao votar/realizar ou permitir que seja votada/realizada, por ocasido de qualquer
alteracdo do seu estatuto social, matérias que coloquem em risco a seguran¢a do
crédito dos Debenturistas, bem como néo praticar qualquer ato em desacordo com seu
estatuto social ou esta Escritura de Emisséo;

af) ndo distribuir quaisquer recursos aos acionistas da Emissora, sob a forma de
dividendos, juros sobre o capital proprio, pagamento de juros e/ou amortizacdo de
divida subordinada e/ou reducg&o de capital, participagdo nos resultados e honorarios, a
qualquer titulo, (i) caso a Emissora esteja em situacdo de inadimpléncia perante os
Debenturistas;

ag) nao reduzir o capital social da Emissora sem a anuéncia prévia dos Debenturistas;
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ah) permitir, mediante comunicacdo prévia recebida com antecedéncia minima de 2
(dois) Dias Uteis aos Debenturistas, diretamente ou através do Agente Fiduciario, ou de
seus assessores, livre acesso, a qualquer época durante a vigéncia desta Escritura de
Emissdo, as obras, aos equipamentos e as instalacbes integrantes dos
Empreendimentos, bem como aos seus registros contabeis, ou outros documentos,
inclusive carteira profissional dos empregados da Emissora vinculados aos
Empreendimentos, para verificar o cumprimento da Lei sobre recolhimento de encargos
sociais e trabalhistas, bem como a existéncia ou ndo de vinculo empregaticio;

ai) fornecer aos Debenturistas, diretamente ou através do Agente Fiduciario, as
seguintes informacgdes, na periodicidade por eles requerida:

i. até o dia 30 de abril de cada ano, as demonstracdes financeiras da Emissora.

ii. informacfGes complementares as documentacées supra mencionadas, objetivando a
manutenc¢dao do risco de crédito da Emissora e da operacédo de Emisséo ora contratada,
na forma estabelecida pelas Leis promulgadas pelo Conselho Monetario Nacional, por
intermédio do BACEN e demais Autoridades Governamentais de fiscalizacao.

aj) convocar, nos termos desta Escritura de Emissao, Assembléia de Debenturistas
para deliberar sobre qualquer das matérias que se relacione com a presente Emisséo,
caso o Agente Fiduciario ndo o faca;

ak) enquanto houver Debéntures em circulacdo, ndo efetuar qualquer alteracéo
substancial na natureza dos negécios da Emissora, conforme conduzidos nesta data;

al) contratar e manter contratados, as suas expensas, 0S prestadores de servi¢cos
inerentes as obrigacdes previstas nesta Escritura de Emisséo, incluindo, mas nédo se
limitando a, o Agente Fiduciario o Agente de Garantias e a CETIP;

am) manter validas e regulares todas as licencas e registros necessarios a conducéo
dos Empreendimentos, inclusive, mas néo limitado, as licencas ambientais aplicaveis,
bem como cumprir todas as exigéncias técnicas nelas estabelecidas;

an) exceto com relagdo aqueles pagamentos que estejam sendo questionados de boa-
fé pela Emissora na esfera judicial ou administrativa, em relacdo aos quais existam
decisfes judiciais ou administrativas que tenham suspendido a exigibilidade de tais
obriga¢cGes, manter em dia 0o pagamento de todos os Tributos devidos as Autoridades
Governamentais fiscais competentes;

ao) cumprir, em todos 0s aspectos materiais, todas as Leis aplicaveis, em qualquer
jurisdicao na qual realize nego6cios ou possua ativos;
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Clausula Onze — DECLARACOES E GARANTIAS DA EMISSORA
11.1. A Emissora declara e garante aos Debenturistas, na Data de Emissao, que:
(a) é sociedade existente e validamente constituida de acordo com as Leis do Brasil;

b) esta devidamente autorizada a celebrar esta Escritura de Emissdo e a cumprir com
todas as obrigacbes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos o0s requisitos
estatutarios e contratuais necessarios para tanto, bem como toda a Lei aplicavel a esta
Emissao;

(c) esta Escritura de Emissdo constitui uma obrigacdo legal, valida e vinculante da
Emissora, exequivel de acordo com o0s seus termos e condic¢des;

(d) a celebracdo desta Escritura de Emissdo e o cumprimento das obrigacdes neles
previstas, bem como a Emissao e a colocacao das Debéntures, nao infringem qualquer
Lei ou Contrato do qual a Emissora nem ira resultar em (i) vencimento antecipado de
qualquer obrigacdo estabelecida em qualquer desses Contratos, ou (ii) violacdo ou
rescisdo de qualquer desses Contratos, observado o quanto disposto na Clausula
Primeira, com relacdo as autorizacées necessarias para realizacdo da Emissao;

(e) a Emissora esta cumprindo as Leis e determinacbes das Autoridades
Governamentais aplicaveis a conducdo de seus negocios em todos o0s aspectos
relevantes;

(e) inexiste por parte da Emissora (i) descumprimento de qualquer ordem judicial,
administrativa ou arbitral; ou (ii) qualquer acao judicial ou administrativa, inquérito ou
qualquer outro tipo de investigacdo governamental que possa vir a causar impacto
adverso relevante na capacidade financeira ou atividades da Emissora,;

() a Emissora possui todas as licencas e registros necessarios a condugdo dos
Empreendimentos, inclusive, mas ndo limitado, as licencas ambientais aplicaveis; e

Clausula Doze - ASSEMBLEIA DOS DEBENTURISTAS

12.1. Os Debenturistas poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembléia de
Debenturistas, de acordo com o disposto no artigo 71 da Lei das S.A., a fim de
deliberarem sobre matéria de interesse da comunhdo dos Debenturistas (“Assembléia
de Debenturistas”).

12.2. A Assembléia de Debenturistas podera ser convocada pela Emissora, pelo

Agente Fiduciario ou por Debenturistas que representem, no minimo, a titularidade de
10% (dez por cento) das Debéntures em circulacdo, mediante anuncio publicado, pelo
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menos 3 (trés) vezes, nos respectivos jornais de grande circulacdo e diarios oficiais e
nos prazos previstos na Lei das S.A. Na hipotese de haver apenas 1 (um) Debenturista,
a convocacao ficara dispensada, desde que devidamente comprovado o envio de
comunicado ao Debenturista.

12.3. Aplicar-se-a a Assembléia de Debenturistas, no que couber, o disposto na Lei das
S.A., para assembléias gerais.

12.4. A Assembléia de Debenturistas instalar-se-a, em primeira convocagao, com a
presenca de Debenturistas que representem a titularidade de metade, no minimo, das
Debéntures em circulacdo e, em segunda convocacao, com qualquer namero.

12.5. Mediante proposta da Emissora, a Assembléia de Debenturistas podera, por
deliberacédo majoritaria, aprovar modificacdes nas condicfes das Debéntures.

12.5.1. Nas deliberacdes da Assembléia de Debenturistas, a cada Debénture cabera 1
(um) voto.

12.5.2. A presidéncia da Assembléia de Debenturistas caberd ao representante do
Debenturista eleito pelos demais Debenturistas, mediante deliberacdo majoritaria.

12.7. Para os efeitos da presente Escritura, consideram-se Debéntures em circulacao
todas as Debéntures subscritas, excluidas aquelas mantidas em tesouraria pela
Emissora ou detidas por seus controladores, diretos ou indiretos, controladas ou
coligadas, bem como por seus respectivos executivos e administradores e respectivos
cbnjuges (“Debéntures em Circulagao”).

Clausula Treze — AUTORIZACOES DA EMISSORA

13.1. A Emissora expressamente autoriza os Debenturistas a, durante a vigéncia da
presente Escritura de Emissao, em conformidade com o previsto na Lei n® 8.078 de 11
de setembro de 1990, solicitar e receber informacdes acerca da existéncia ou nédo de
registros nos Cadastros Informativos de Créditos ndo Quitados do Setor Publico
Federal, Estadual e Municipal - CADINs a seu respeito, a0 mesmo tempo em que
autoriza os Debenturistas a, no ambito do artigo 3°, da Resolucdo BC 2.724, acessar a
Central de Risco do BACEN para obter dados sobre o seu endividamento junto ao
Sistema Financeiro Nacional.

13.2. A Emissora declara ter ciéncia de que os Debenturistas que sejam instituicoes
financeiras, por forca da determinagdo do Conselho Monetario Nacional, com base nas
atribuicbes que Ihe s&o conferidas pela Lei n°® 4.595, de 31 de dezembro de 1964,
estdo obrigados a prestacéo de informac6es ao BACEN sobre a situacdo contabil deste
e de todos os créditos de sua responsabilidade perante tais Debenturistas instituicoes
financeiras, sendo essas informacdes, na forma da Resolucdo BC 2.724, consolidadas
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no sistema Central de Risco de Crédito, cujo proposito é permitir ao BACEN, a
supervisao indireta da solvéncia das instituicbes integrantes do Sistema Financeiro
Nacional.

13.3. As autoriza¢des mencionadas nesta Clausula serdo automaticamente estendidas
a qualquer outra entidade que, durante o prazo de vigéncia desta Escritura de Emissao,
venha a substituir as Autoridades Governamentais acima mencionados em sua
competéncia e funcao.

Clausula Quatorze — COMUNICACOES

14.1. Todas as notificagOes, solicitacbes e outras comunicagcdes previstas nesta
Escritura de Emissao seréo feitas por escrito e serdo entregues em maos, enviadas por
correio certificado ou registrado (com aviso de recebimento), ou por fax ou servico de
courrier reconhecido, conforme estabelecido abaixo:

(a) Se para os Debenturistas (exceto se encaminhadas pelo Agente Fiduciario para os
Debenturistas, quando devera ser aos enderecos dos Debenturistas constantes dos
respectivos boletins de subscricéo):

para o Agente Fiduciario:

Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Rua Sete de Setembro 99, 24° andar

20050-005 Rio de Janeiro, RJ

At.: Sr. Carlos Alberto Bacha

Sr. Rinaldo Rabello Ferreira

Telefone:  (21) 2507-1949

Fac-simile: (21) 2507-1773

Correio Eletrénico: pavarini@pavarini.com.br
bacha@pavarini.com.br
rinaldo@pavarini.com.br

(b) Se para a Emissora:

MSA Incorporadora S.A

At.: Sr. Samuel Pacheco de Moura Belchior
Telefone: (+ 55 62) 3524-4099

Fac-simile: (+ 55 62) 3524-4099

Correio Eletrénico: samuelbelchior@gmail.com

(c) Se para o Agente de Garantias:

Monitoramento e Servigos Financeiros Imobiliarios Ltda.
Avenida Paulista, 453 — 15° andar

CEP: 01311-907 — S&o0 Paulo - SP.

At.: Pedro Klumb

Telefone: (11) 3371-1801
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Fac-simile: (11) 3371-1828
Correio Eletronico: pklumb@msfi.com.br

14.2. Regras de Encaminhamento. Todas as notificacdes, exigéncias, solicitacoes,
consentimentos, aprovacoes, declaracdes, entregas ou outros comunicados nos termos
da presente Escritura de Emissdo poderdo ainda ser encaminhadas, na forma desta
Clausula, a qualquer outro endereco que venha a ser comunicado mediante aviso
efetuado conforme estipulado nesta Escritura de Emissdo. O envio de qualquer
notificacdo exigida nos termos da presente Escritura de Emissdo podera ser
dispensado por escrito pelo destinatario. Todas as notificacbes, exigéncias,
solicitagcbes, consentimentos, aprovacbOes, declaragbes, entregas ou outros
comunicados serdo considerados devidamente efetuados ou recebidos na data da
entrega, se entregues em maos; na data da transmisséo, se transmitidos por fac-simile
ou método semelhante (salvo se n&o transmitidos em Dia Util, caso em que serdo
considerados recebidos no Dia Util imediatamente posterior); no Dia Util imediatamente
posterior a sua entrega em empresa de entregas expressas, quando assim enviados.

Clausula Quinze — DISPOSICOES DIVERSAS

15.1. Validade. Caso qualquer das disposicOes ora aprovadas venha a ser julgada
ilegal, invalida, ineficaz ou inexequivel, prevalecerdo todas as demais disposicdes ndo
afetadas por tal julgamento, comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituir a
disposicéo afetada por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

15.2. Sucessao. Esta Escritura de Emisséo sera valida e eficaz, obrigando as Partes
e/ou sucessores a qualquer titulo.

15.3. Irrevogabilidade e Irretratabilidade. Esta Escritura de Emissdo € emitida em
carater irrevogavel e irretratavel.

15.4. Tarifas, Juros e Multas.

15.4.1. As alteracdes dos termos desta Escritura de Emissédo, motivadas direta ou
indiretamente pela Emissora, ensejardo a obrigacdo de ressarcimento das despesas
incorridas pelos Debenturistas em virtude de tais alteracdes, a serem pagas pela
Emissora, aos Debenturistas, por ocasido da solicitacdo da alteracdo da Escritura de
Emisséao, ou de quaisquer dos instrumentos a ela anexos. Nesta hipotese, também
serdo devidas pela Emissora, as multas eventualmente cobradas dos Debenturistas por
Autoridades Governamentais, por forga de Lei.

15.4.2. As alteracOes a esta Escritura de Emissdo, ou a quaisquer dos seus Anexos,
motivadas por iniciativa dos Debenturistas ou de quaisquer Pessoas a eles ligadas
contratualmente ou por disposicdo de Lei, ndo serdo objeto de ressarcimento aos
Debenturistas.
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15.5. Custos e Indenizacdo. A Emissora obriga-se, de forma irrevogavel e irretratavel, a
arcar com 0s custos e/ou despesas incorridos com a presente Emissdo e/ou a
preparacdo e execuc¢do dos documentos relacionados a presente Emisséo, incluindo,
mas nao se limitando, aos custos com o0s assessores legais dos Debenturistas na
Emissora, custos com o registro dos atos necessarios para a colocagdo da presente
Emisséo, tais como a Escritura de Emissdo e dos atos societarios realizados até a
presente data, bem como os custos incorridos com publicacdo desses documentos na
forma da Lei, e a reembolsar os Debenturistas por todos os custos relacionados a
eventual execucao judicial dos documentos relacionados a presente Emisséo (incluindo
custas judiciais e honorarios advocaticios razoaveis e devidamente comprovados), bem
como custos e despesas razoaveis e devidamente comprovados dos Debenturistas
com seus assessores legais. A Emissora obriga-se, ainda, a indenizar os Debenturistas
por quaisquer perdas e danos (incluindo custas judiciais e honorarios advocaticios
razoaveis e devidamente comprovados) decorrentes diretamente da inveracidade,
imprecisdo ou omissdo de quaisquer representacdes e garantias prestadas nesta
Escritura de Emissdo, bem como por perdas e danos decorrentes diretamente do néo
cumprimento pela Emissora das suas obrigacdes aqui assumidas.

15.6. Tolerancia; Alteracdes. A eventual tolerancia, tacita ou expressa, com qualquer
infragdo ou descumprimento das disposicbes desta Escritura de Emissdo, sejam
principais ou acessadrias, em hipétese alguma configurara rendncia a essas disposicdes
e/ou disposi¢cdes correlatas, ou novacdo desta Escritura de Emissdo, podendo, a
qualquer tempo, ser exigido o cumprimento das disposi¢cdes descumpridas. Nenhuma
alteracdo ou modificacdo a esta Escritura de Emissdo sera valida a menos que seja
feita por escrito e assinada pelas Partes.

15.7. Interpretagdo. Na interpretacdo desta Escritura de Emisséo:

(a) os termos “incluem”, “incluindo” e similares serao interpretados como se estivessem
acompanhados da frase “mas sem limitagao”;

(b) as referéncias a quaisquer documentos ou instrumentos incluem todos o0s
respectivos aditivos, substituicdes, consolidacdes e complementagdes, exceto se de
outra forma expressamente previsto;

(c) as referéncias a Leis devem ser interpretadas como referéncias a essas disposicoes
tais como alteradas, ampliadas, consolidadas ou reeditadas, ou conforme sua
aplicacado seja alterada periodicamente por outras Leis, e devem incluir quaisquer
disposicdes das quais se originam (com ou sem modificagdes) e quaisquer Leis a eles
subordinadas;

(d) exceto se de outra forma previsto, as referéncias a Preambulo, Clausulas e Anexos
referem-se ao preambulo, clausulas e anexos desta Escritura de Emissao; e

(e) todas as referéncias a Pessoas incluem seus sucessores, beneficiarios e
cessionarios permitidos.

15.8. Esta Escritura de Emissao, bem como os direitos e obrigagGes das Partes dela
decorrentes nos termos ora previstos, serdo interpretados e regidos pelas Leis da
Republica Federativa do Brasil.
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15.9. Fica eleito o foro da Comarca de Goiania, Estado de Goias, com a renuncia a
qualquer outro, por mais privilegiado que seja, para dirimir as questfes, duvidas ou
controvérsias porventura oriundas desta Escritura de Emissdo e para a execucao das
obriga¢cOes de pagamento previstas nesta Escritura de Emisséo.

15.10. Lista de Anexos. Esta Escritura possui 0s seguintes anexos:

I. Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Acbes e Outras Avencas;

II. Contrato de Cessdo Fiduciaria em Garantia de Direitos Creditérios, de Ativos
Financeiros e de Direitos Sobre Contas Bancérias; e

[ll. Contrato de Administragdo de Contas e Outras Avencgas.

As Partes firmam esta Escritura de Emissao em 4 (quatro) vias de igual teor e forma e
para o mesmo fim, na presenca das 2 (duas) testemunhas ao final assinadas e

qualificadas.

Goiania, 28 de junho de 2012

MSA INCORPORADORA S.A.

PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

MSFI — MONITORAMENTO E SERVICOS FINANCEIROS IMOBILIARIOS LTDA.

Testemunhas:
RG: RG:
CPF: CPF:
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