JUCESP PROTOGOLO
0.350.250/12-1

AR

INS IRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA. 3*. (PR"JIEIRA) "EMISSAO DE
DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EmM" AQ,CES EM 'SERIE GNICA, DA
ESPECIE COM GARANTIAS REAL E FIDEJUSSORIA PARA DISTRIBUIGAO PUBLICA,
COM ESFORGOS RESTRITOS DE COLOCACAO, SOB REGIME DE GARANTIA FIRME E
MELHORES ESFORGOS DE COLOCAGAO, DA OCEANIC INCORPORAGCOES E
ADMINISTRAGAO S.A.

Pelo presente instrumento particular, como emissora,

(a) OCEANIC INCORPORAGOES E ADMINISTRAGAO S.A., sociedade por agdes, sem
registro de companhia aberta perante a Comissio de Valores Mobiliarios (*CVM") com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Olimpiadas, n® 194, 3° andar, sala 08, Vila
Olimpia, CEP 04551-000, inscrita no CNPJ/MF sob n°® 09.501.001/0001-94, com seus atos
constitutivos arquivados na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo ("JUCESP") sob o NIRE
3530043594-0, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social ("Emissora");

e, como agente fiducidrio, representando a comunhio dos titulares das debéntures da 1°
(primeira) emissado publica de debéntures da Emissora ("Debenturistas” e, individualmente,
‘Debenturista”),

(b) OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituigdo financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil, com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Ameéricas, n° 500, bloco 13, sala
205, Barra da Tijuca, CEP 22640-100, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0001-91, neste
ato representado na forma de seu Estatuto Social (“Agente Fiduciario”);

e, ha qualidade de intervenientes garantidores,

{c) MARCO ANTONIO DE SOUZA, brasileiro, advogado, portador da cédula de identidade
RG n° 11.207.604-X (SSP/SP), inscrito no CPF/MF sob o n® 021.994.138-61 ("Sr. Marco”),
casado sob o regime de comunh3o parcial de bens, com CLAUDIA ANDRADE DE SOUZA,
brasileira, empreséaria, portadora da cédula de identidade RG n® 13.965.825-7, inscrita no
CPF/MF sob o n® 091.173.958-01, ambos com endereco comercial na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Olimpiadas, n® 194, 3° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-000,

{d) CENTAURUS REALTY GROUP INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por
agbes com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Olimpiadas, n° 194, 3°
andar, Vila Olimpia, CEP 04551-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 12.514.211/0001-21, neste
ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Centaurus” — em conjunto com o Sr. Marco,

os "Fiadores"), e
z
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(e) ENVISTA INCORPORAGOES LTDA., sociedade:.;lki_mitb_ca ccm:seda na_Cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Olimpiadas, n° 194, 3° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-
000, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 09.045.126/0001-57, neste ato representada na forma de
seu Contrato Social ("Envista” — em conjunto com os Fiadores, os "Garantidores");

vém por esta firmar, na melhor forma de direito, o presente “Instrumento Particular de Escritura
da 1? (primeira) Emisséo de Debéntures Simples, N3o Conversiveis em Agdes, em Série Unica,
da Espécie com Garantias Real e Fidejusséria, para Distribuigdo Publica, com Esforgos
Restritos de Colocagdo, sob Regime de Garantia Firme e Melhores Esforgos de Colocacgéo, da
Oceanic incorporagbes e Administragdo S.A”" (respectivamente, “Escritura_de Emiss&o”,
"Emisséo” e "Debéntures”), que sera regido pelas seguintes clausulas e condigdes:

Clausula Primeira — DA AUTORIZAGCAO PARA REALIZAGAO DA EMISSAO

1.1. A presente Escritura de Emissao é firmada com base na deliberagdo da Assembleia Geral
Extraordinaria da Emissora realizada em 04 de abril de 2012 ("AGE", na qual foram
deliberadas as condigbes da Emiss&o, conforme disposto no artigo 59 da Lei n°. 6.404 de 15 de
dezembro de 1976, conforme alterada ("Lei das Sociedades por Agées”).

1.2. As garantias reais e fidejussdria foram devidamente aprovadas pelos respectivos
Garantidores, nos termos do item 2.1.4 e seguintes abaixo, exceto pela garantia fidejusséria da
Centaurus, a qual sera aprovada dentro do prazo mencionado no item 4.16.1.12 abaixo.

Clausula Segunda -~ DOS REQUISITOS
2.1. A emiss&o das Debéntures sera realizada com observancia dos sequintes requisitos:

2.1.1. Arquivamento na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo e Publicacio da Ata da
AGE

2.1.1.1. A ata da AGE sera arquivada na JUCESP e publicada no (i) Diario Oficial do Estado de
Sao Paulo; e (ii) no jornal “DCI - Diario Comércio Industria & Servigos®, em atendimento ao
disposto no artigo 62, inciso |, da Lei das Sociedades por Ag6es.

2.1.2. Registro da Escritura de Emissiao
2.1.2.1. Esta Escritura de Emiss&o e eventuais aditamentos serdo protocolados para registro na

JUCESP em até 5 (cinco) dias contados da data da respectiva assinatura, de acordo com o
artigo 62, inciso II, paragrafo 3° da Lei das Sociedades por Agdes, devendo ser entregues
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copias dos protocolos dos respectivos pedidos de registro zo Agente Fiduciario em até.02 (dois)
dias Uteis contados da data do efetivo protocolo. C SR C

21.22. Apds a realizagdo dos registros mencionados no item 2.1.21 acima devera ser
entregue ao Agente Fiduciario 1 (uma) via original do respectivo documento registrado no prazo
de ate 02 (dois) dias uteis contados da data do efetivo registro.

2.1.2.3. Todos os custos relativos aos registros previstos no item 2.1.2.1 serao suportados pela
Emissora.

2.1.3. Registro para Colocagao e Negociagao

2.1.3.1. As Debéntures serdo registradas para distribuigdo piblica no mercado primario no SDT
— Madulo de Distribuigdo de Titulos ("SDT"), administrado e operacicnalizado pela CETIP S.A. —
Mercados Organizados (“CETIP"), sendo a distribui¢ido liquidada financeiramente através da
CETIP. E

2.1.3.2. As Debéntures serdo registradas para negociagdo no mercado secundario por meio do
SND — Médulo Nacional de Debéntures ("SND"), administrado e operacionalizado pela CETIP,
sendo a negociagdo das Debéntures liquidada financeiramente por meio da CETIP e as
Debéntures custodiadas eletronicamente na CETIP.

2.1.3.3. A Emissdo sera realizada nos termos da Instrugio da CVM n®. 476, de 16 de janeiro de
2008, conforme alterada ("Instrucdo CVM 476") e das demais disposicbes legais e
regulamentares aplicaveis, estando, portanto, automaticamente dispensada do registro de
distribuicdo perante a CVM de que trata o artigo 6° da Instrugdo CVM 476 e o artigo 19 da Lei
n°. 6.385, de 7 de dezembro de 1976.

2.1.3.4. A Oferta Restrita (conforme definida abaixo) estd automaticamente dispensada de
registro na ANBIMA — Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais, nos termos do paragrafo primeiro do artigo 25 do “Cédigo ANBIMA de Regulagdo e
Melhores Praticas para as Ofertas Pablicas de Distribuicdo e Aquisicédo de Valores Mobiliarios”.

2.1.3.5. Nao obstante o descrito no item 2.1.3.2 acima, as Debéntures somente poderdoc ser
negociadas entre Investidores Qualificados (conforme definido no item 4.1.3.1 abaixo), depois
de decorridos 90 (noventa) dias contados da data de sua subscrigdo ou aquisicdo peio
Investidor Qualificado, nos termos dos artigos 13 e 15 da Instrugdo CVM 476 e do cumprimento,
pela Emissora, das obrigagtes previstas nos itens descritos no artigo 17 da Instrugdo CVM 476.

/ .
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2.1.4. Aprovacao da Garantia Fidejussoria

2.1.41. A prestagio da Fianga, conforme definida no item 4.16 abaixo, pela Centaurus, foi
devidamente aprovada por seu Conselho de Administragéo, em reunidorealizada na presente
data, cuja ata sera registrada na JUCESP e publicada no Diario Oficial do Estado de Sao Paulo
e no jornal “DC! —~ Diario Comeércio Indlstria & Servigos” no prazo indicado neste item ("RCA da
Centaurus”).

2.1.4.2. A Sra. Claudia Andrade de Souza, esposa do Sr. Marco, comparece a presente
Escritura de Emissdo para prestar a outorga uxéria para os fins do artigo 1.647, Ill, da Lei n°
10.408, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada ("Cédigo Civil"), em raz&o da Fianga por
este ora oferecida.

2.1.5. Constituigdo da Garantia Fidejussoria

2.1.5.1. Para a devida constituicdo da Fianca, conforme definida no item 4.16 abaixo, a
presente Escritura de Emissdo sera registrada nos competentes Cartérios de Registro de
Titulos e Documentos das Cidades de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, e do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, dentro do prazo de 20 (vinte) dias contados da presente data.

2.1.5.2. Apés a realizagao do registro mencionado no item 2.1.5.1 acima devera ser entregue ao
Agente Fiduciario 1 (uma) via original da presente Escritura de Emissao registrada no prazo de

até 2 (dois) dias uteis contados da data do efetivo registro.

2.1.5.3. Todos os custos relativos ao registro previsto no item 2.1.5.1 acima ser&o integralmente
suportados pela Emissora.

Clausula Terceira — DAS CARACTERISTICAS DA EMISSAO
3.1. Objeto Social
3.1.1. A Emissora tem por objeto social:
{(a) desenvolver empreendimento imobiliario no imével localizado na Cidade de Santos, Estado

de Sao Paulo, na Av. Presidente Wilson, n° 150/151, José Menino, CEP 11065-201
("Empreendimento”),

(b) alienar ou locar as unidades imobiliarias do Empreendimento, incluindo a realizagdo da

administragao dos imbveis,; e
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(c} contratag@o da méo-de-obra em construgéo civil, serviges auxiliares a-construgdo, tais como,
instalacbes elétricas e hidraulicas, execugdo de projetos, ‘gorenciamenio, assessoramento,
consultoria, planejamento e coordenacgdo técnica dentro das areas industriais, comerciais e
residenciais em todo o territorio nacional e no exterior para desenvolvimento do
Empreendimento.

3.2. Série
3.2.1. A Emiss3o sera realizada em uma Unica série.
3.3. Valor Nominal da Emissiao

3.3.1. O valor nominal total da Emiss&o sera de até R$ 30.000.000,00 (trinta mithGes de reais)
na Data de Emisséo (conforme abaixo definido) (“Valor Nominal da Emisséo”).

3.4. Quantidade de Debéntures

3.4.1. Serdo emitidas até 30 (trinta) Debéntures; sendo distribuidas 25 (vinte e cinco)
Debéntures sob regime de garantia firme e até 5 {cinco) Debéntures sob regime de methores
esforgos.

3.5. Destinagao dos Recursos

3.5.1. Os recursos obtidos por meio da presente Emissio serdo destinados para custear o
desenvolvimento do Empreendimento; e serdo parcial e prioritariamente utilizados para quitar a
devolugdo do adiantamento para futuro aumento de capital realizado pela Envista na Emissora

em 17 de fevereiro de 2012 (“AFAC").

3.5.1.1. A devolugdo do AFAC sera realizada pela Emissora na data da primeira integralizagéo
das Debéntures.

3.6. Numero da Emissio

3.6.1. Esta Escritura de Emissao representa a 12 (primeira) emiss&o publica de debéntures da
Emissora.

3.7. Instituigdo Mandataria e Escrituradora

3.7.1. A instituicdio mandataria e escrituradora da presente Emisséo serd a Ita Corretora de
Valores S.A,, institui¢ao financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na
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Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.400, 10° andar, inscrito- no- CNPJ/MF- sob o n°
61.194.353/0001-64 (‘Instituicio Mandataria® e “Agente Escriturada”). =

3.8. Imunidade ou Isengao de Debenturistas

3.8.1. Caso qualquer Debenturista goze de algum tipo de imunidade ou iseng3do fributaria, este
devera encaminhar a Instituicdo Mandataria, com cépia para a Emissora e para o Agente
Fiduciario, no prazo minimo de 10 {dez) dias Uteis antes da data prevista para recebimento de
valores relativos as Debéntures, documentagdo comprobatéria dessa imunidade ou isencgdo
tributéria, sob pena de ter descontados dos seus rendimentos os valores devidos nos termos da
legislagao tributaria em vigor,

Clausula Quarta — DAS CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES
4.1. Colocagdo

4.1.1. As Debéntures serdo objeto de distribuicio publica com esforgos restritos de colocagao,
nos termos da Instrugdo CVM 476, sob regime de garantia firme de colocagdo até o montante
de R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais), e melhores esforgos de colocagdo com
relagado ao saldo remanescente ("Oferta Restrita”), com a intermediagdo do Banco ABC Brasil
S.A., na qualidade de instituigao intermediaria lider da Oferta ("Coordenador Lider’ ou quando
estiver atuando como banco depositario das Contas Vinculadas, conforme definido abaixo, sera
denominado “Banco ABC").

4.1.2. O plano de distribuigdo seguird o procedimento descrito na Instrugdo CVM 476 ("Plano
de Distribui¢do”). Para tanto, o Coordenador Lider podera acessar no méximo 50 (cinquenta)
Investidores Qualificados, nos termos do item 4.1.3 abaixo, sendo possivel a subscri¢gdo ou
aquisicdo das Debéntures por, no maximo, 20 (vinte} Investidores Qualificados, conforme
definidos abaixo.

4.1.3. O publico alvo da Oferta Restrita sera composto por investidores qualificados, assim
definidos nos termos do artigo 109 da Instrugdo CVM n°. 409, de 18 de agosto de 2004,
conforme alterada, observado ainda o disposto nos incisos | e Il do artigo 4° da Instru¢gdo CVM
476 ("Investidores Qualificados”).

4.1.3.1. Nos termos da Instrugdo CVM 476 e para fins da Oferta Restrita descrita na presente
Clausula: (i) todos os fundos de investimento serdo considerados Investidores Qualificados,
ainda que se destinem a investidores nao qualificados e (ii) as pessoas naturais e juridicas
consideradas Investidores Qualificados deverdo subscrever ou adquirir, no ambito da Oferta
Restrita, Debéntures no montante minimo de R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais).

Y/
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4.1.4. A Emisséo e a Oferta Restrita ndo poderao ser aumeﬁtéqﬁs erhl_lﬁeﬁh‘pma_ﬁipstese.

4.1.5. A colocagfo das Debéntures ser4 realizada de acordo com os procedimentos do SDT,
administrado e operacionalizado pela CETIP, e com o Plano de Distribuigdo descrito nesta
Clausula Quarta.

4.1.6. No ato de subscrigdo das Debéntures, cada Investidor Qualificado assinara declaragio
atestando estar ciente de que: (i) a Oferta Restrita n&o foi registrada perante a CVM; e (ii) as
Debéntures estdo sujeitas as restrigbes de negociacao previstas nesta Escritura de Emiss3o e
na regulamentag8o aplicavel, devendo, ainda, por meio de tal declaragio, manifestar sua
concordancia expressa a todos os seus termos e condigdes.

4.1.7. Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores
Qualificados interessados em adquirir Debéntures no ambito da Oferta Restrita, bem como nao
existirdo reservas antecipadas, nem fixagéo de lotes maximos ou minimos.

4.1.8. N&o sera constituido fundo de sustentagéo de liquidez ou firmado contrato de garantia de
liquidez para as Debéntures. Ndo sera firmado contrato de estabilizago de preco das
Debéntures no mercado secundario.

4.1.9. A colocagao das Debéntures sera realizada a partir da data em que todas as condigdes
precedentes estabelecidas no Contrato de Distribuicdo, conforme definido no item 4.1.11
abaixo, bem como as demais condi¢gdes decorrentes da Instrugdo CVM 476 forem
implementadas, a critério do Coordenador Lider (‘Data de Inicio da Distribuigdo”), observado
o disposto no paragrafo 2° do artigo 8° da Instrugio CVM 476, bem como o item 4.1.11 abaixo.

4.1.9.1. Caso as Debéntures nao sejam integralmente subscritas e integralizadas até o decurso
do prazo de 180 (cento e oitenta) dias contados da Data de Inicio da Distribuigdio previsto no
paragrafo 2° do artigo 8° da Instrugdo CVM 476, estas serdo canceladas automaticamente pela
Emissora ou a Oferta Restrita continuara em vigor, desde que haja mutuo acordo entre a
Emissora e o Coordenador Lider e que sejam observados os tramites previstos no paragrafo 2°
do artigo 8° da Instrugdo CVM 476,

4.1.10. Esgotados os melhores esforgos de colocagdo, com relacdo a parcela de Debéntures
sujeita a tal regime, as Debéntures que ndo tenham sido colocadas serdo automaticamente
canceladas.

4.1.11. A distribuicio das Debéntures obedecerd ao disposto no Contrato de Coordenagéo,
Colocacéo e Distribuigdo Plblica de Debéntures Simples, Nio Conversiveis em Agdes, em

Y
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Série Unica, da Espécie com Garantias Real e Fidejussdria, cor ‘Esforgos Restritos de
Colocagéo, sob Regime de Garantia Firme e Melhores Esforzos de-Colocagso, fimado para a
Emisséo ("Contrato de Distribuigio”).

4.2. Data de Emissao das Debéntures

4.2.1. Para todos os efeitos legais, a data de emiss&o das Debéntures sera 04 de abril de 2012
("Data de Emissédo").

4.3. Valor Nominal Unitario das Debéntures

4.3.1. O valor nominal unitario das Debéntures, na respectiva Data de Emissdo, sera de
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) ("Valor Nominal Unitério”).

4.4. Forma, Conversibilidade e Comprovagdo da Titularidade das Debéntures

4.4.1. As Debéntures serdo da forma nominativa e escritural, sem a emissédo de cartula, ndo
conversiveis em acdes de emissdo da Emissora.

4.4.2. Para todos os fins e efeitos, a titularidade das Debéntures sera comprovada pelo extrato
emitido pela instituicio financeira responsavel pela escrituragao das Debéntures, o Agente
Escriturador. Adicionalmente, sera reconhecido como comprovante de ftitularidade para as
Debéntures custodiadas eletronicamente no SND o extrato em nome dos Debenturistas emitido
pela CETIP.

4.5. Espécie

4.5.1. As Debéntures serdo da espécie com garantia real e contardo com garantia adicional na
forma de fianga, conforme descrita no item 4.16, abaixo.

4.6. Prazo e Forma de Subscrigdo e Integralizagdo
4.6.1. As Debéntures serdo subscritas pelo seu Valor Nominal Unitario, acrescido da respectiva
Remunerag&o Fixa (conforme definida abaixo), calculada pro rata temporis desde a Data de

Emissédo até a data de integralizacio.

4.6.2. As Debéntures serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, no ato da
subscrigdo, de acordo com as normas de liquidagao aplicaveis 4 CETIP.

4.7. Prazo de Vigéncia e Data de Vencimento
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4.7.1. As Debéntures terdo prazo de vigéncia de 48 (quarentac oito) meses contatios da Data

de Emissdo, vencendo-se, portanto, em 04 de abrii de 2016 ("Data_de Vencimento"),
ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado, previstas no item 4.12 abaixo, e de
vencimento antecipado, previstas no item 4.13 abaixo.

4.8. Amortizagao
4.8.1. Havera um periodo de caréncia de 12 (doze) meses contados da Data de Emissio.

Depois do referido periodo de caréncia ocorrerdo 36 (trinta e seis) pagamentos mensais a partir
do 13° (decimo terceiro) més, correspondendo aos percentuais indicados na tabela abaixo:

Amortizacao Data da Amortizag3o
%
27778 04/05/2013
27778 04/06/2013
27778 04/07/2013
27778 04/08/2013
2,7778 04/09/2013
27778 04/10/2013
27778 04/11/2013
27778 04/12/2013
27778 04/01/2014
2,7778 04/02/2014
27778 04/03/2014
27778 04/04/2014
27778 04/05/2014
27778 04/06/2014
2,7778 04/07/2014
27778 04/08/2014
27778 04/09/2014
27778 04/10/2014
27778 04/11/2014
27778 04/12/2014
2,7778 04/01/2015
27778 04/02/2015
27778 04/03/2015
27778 04/04/2015
27778 04/05/2015
27778 04/06/2015
2,7778 04/07/2015
2,7778 04/08/2015
27778 04/09/2015
27778 04/10/20156
27778 04/11/2015
27778 04/12/2015
27778 04/01/2016
27778 041022016
2,7718 04/03/2016
27770 04/04/2016

4.8.2. O calculo das parcelas de amortizagéo & feito de acordo com a seguinte formula;
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AM; = VNe x (Ta,/ 100)

onde:

AM;: valor unitario da i-ésima parcela de amortizagdo, calculado com 6
(seis) casas decimais, sem arredondamento:

i cada més em que sera paga a amortizagdo, sendo um numero
inteiro entre 13 (treze) e 48 (quarenta e oito);

VNe: Valor Nominal Unitéario das Debéntures, na Data de Emissédo,
calculado com 6 (seis) casas decimais, sem arredondamento; e

Ta; taxa definida para a i-ésima amortizag&o, expressa em percentual,

informada com 4 (quatro) casas decimais, de acordo com a tabela
constante do item 4.8.1 acima.

4.9. Remuneragio
4.9.1. O Valor Nominal Unitario das Debéntures nao sera atualizado.

49.2. Remuneracdio Fixa. A remuneragio fixa das Debéntures contemplard juros
remuneratorios, correspondentes a 100% (cem por cento) da variagio das taxas médias diarias
dos DI - Depésitos Interfinanceiros de um dia, “over extra grupo”, expressa na forma percentual
ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e cinguenta e dois) dias uteis, calculadas e
divulgadas diariamente pela CETIP, no informativo diario disponivel em sua pagina na internet
(hitp://www.cetip.com.br) (“Taxa_DI"), acrescida de uma sobretaxa de (i) 0,20% (vinte
centésimos por cento) ao ano, no periodo compreendido entre a Data de Emissao, inclusive, e o
dia 04 de abril de 2013, exclusive, sendo que tal sobretaxa somente sera utilizada no calculo da
Remuneragdo Fixa na ocorréncia de vencimento antecipado das Debéntures ou de Amortizagao
Extracrdinaria ou de Resgate Antecipado (conforme definigbes abaixo) gue ocorram até 04 de
abril de 2013, exclusive; (i) 3,04% (trés inteiros e quatro centésimos por cento) ao ano, durante
o periodo compreendido entre a Data de Emissao, inclusive, e 04 de abril de 2014, exclusive;
(i) 4,22% (quatro inteiros e vinte e dois centésimos por cento) ao ano, durante o periodo
compreendido entre 04 de abril de 2014, inclusive, e 04 de abril de 2015, exclusive, e (iv) 6,17%
(seis inteiros e dezessete centésimos por cento) ao ano, durante o periodo compreendido entre
04 de abril de 2015, inclusive, e 04 de abril de 20186, exclusive; sempre com base em um ano de
252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis. Os juros remuneratérios serdo calculados de
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forma exponencial e cumulativa, pro rata temporis por dias-(ieis decoridos, incidentes sobre o
valor de cada parcela de amortizagdo, calculadas de ;;'t_.‘:prdg?'-com_(} disoostn: no item 4.8.2
acima, desde a Data de Emiss&o, até cada Data de Pagamento da Remuneragéo Fixa, e serdo
pagos mensalmente, juntamente com a amortizagio dos pagamentos de principal das
Debéntures ("Remuneragéo Fixa").

4.9.2.1. Ao final de cada periodo de 12 (doze) meses, contados da Data de Emissdc até a
integral quitagdo das Debéntures, sera devida e paga aos titutares das Debéntures a diferenca,
em reais, entre (i) o valor das parcelas ja pagas calculadas com a taxa de Remuneragdo Fixa
aplicavel ao periodo de 12 (doze) meses findo, conforme estabelecida no item 4.9.2 acima e (ii)
o valor das parcelas ja pagas calculadas com a taxa de Remuneracéo Fixa aplicavel ao periodo
de 12 (doze) meses subsequente, conforme estabelecida no item 4.9.2 acima (*Variagado da
Remuneragdo_Fixa"). Os pagamentos correspondentes a Variagdo da Remuneragdo Fixa
serao realizados pela Emissora nos dias 04 de maio de 2014 e 04 de maio de 2015, e serdo
equivalentes a diferenga entre as prestagées efetivamente pagas e as prestacbes calculadas
utiizando a nova taxa valorada, calculada desde a Data de Emissdo, e deverdao ser
remuneradas até a data de seu efetivo pagamento, utilizando-se para tal calculo a nova taxa de
Remuneragao Fixa que se pretende utilizar.

4.9.3. O célculo da Remuneragio Fixa obedecera a seguinte férmula;

J = AM, x (Fator Juros — 1)

onde;

J: valor unitdrio da Remuneragdo Fixa devida no final de cada
Periodo de Capitalizagao, calculado com 6 (seis) casas decimais
sem arredondamento;

AM; : valor unitario da i-ésima parcela de amortizagdo, calculado com 6
(sets) casas decimais, sem arredondamento, calculado de acordo
com o disposto no item 4.8.2. acima:

Fator Juros:; Fator de juros composto pelo parametro de flutuagso acrescido de

spread calculado com 8 (nove) casas decimais, com
arredondamento, apurado da seguinte forma:

Fator Juros = (FatorDl x FatorSpread)

/L
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FatorDt: produtério das Taxas DI-Over Ja Data de Eipissdo: inclusive, até a
data de calculo da Remune;acad lixa exclusive, culcuviado com 8
(oito) casas decimais, com arredondamento, apurado da seguinte
forma:

Fator DI = f](l +TDI, )
k=I

onde:
k: niimero de ordem das Taxas DI-Over, variando de 1 até n:
n: numero total de Taxas Di-Over consideradas em cada Periodo de
Capitalizacéo, sendo "n" um ndmero inteiro;
TD: Taxa DI-Over, de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito)
casas decimais com arredondamento, apurada da seguinte forma;
1
DI 252
TDI, =| —=%+1] -1
100
onde:
Dl Taxa Di-Over, de ordem k, expressa na forma percentual ao ano,

calculada e divulgada pela CETIP valida por 1 (um) dia util
(overnight), utilizada com 2 (duas) casas decimais;

FatorSpread: Sobretaxa de juros fixos, calculado com 9 (nove) casas decimais,
com arredondamento, apurado da seguinte forma;

Dp

253
spread + 1]

FatorSpread =
100

onde:
spread:  conforme item 4.9.2. acima;

D E o nimero de dias Uteis entre a Data de Emisséo, e a data de
célculo, sendo "DP” um numero inteiro;



4.9.4.1. O fator resultante da expresséo (1 + TDIy) & consicerado-com 15 (drtessais) casas
decimais, sem arredondamento.

4.9.4.2. Efetua-se o produtério dos fatores diarios (1 + TDI,), sendo que a cada fator diario
acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo
fator diario, e assim por diante até o tltimo considerado.

4.9.4.3 Uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante "Fator DI” com
8 (oito) casas decimais, com arredondamento.

4.9.4.4. O fator resultante da express&o (FatorD| x FatorSpread) & considerado com 9 (nove)
casas decimais, com arredondamento.

4.9.4.5. A Taxa DI deverd ser utilizada considerando idéntico ntimero de casas decimais
divuigado pela entidade responséavel pelo seu calculo.

48.5. Os periodos de capitalizagdo da Remuneracio Fixa (cada um, um "Periodo de
Capitalizagdo") sao os intervalos de tempo que se iniciam na Data de Emissdo e terminam em
cada Data de Pagamento da Remunerag&o Fixa (conforme definido abaixo)

4.9.8. Caso a Taxa DI ndo esteja disponivel quando da apuragio da Remuneragio Fixa, sera
aplicada a dltima Taxa DI aplicavel que estiver disponivel haquela data, ndo sendo devidas
quaisquer compensagdes financeiras, tanto por parte da Emissora, quanto por parte dos
Debenturistas, quando da divulgagzo da Taxa DI disponivel.

4.9.6.1. Na auséncia da apuragéo e/ou divulgacdo efou limitagdo da utilizagdo efou extingdo da
Taxa Di por prazo superior a 5 (cinco) dias Uteis, apés a data esperada para apuragéo efou
divulgacao e/ou em caso de extingdo ou inaplicabilidade por disposigéo legal ou determinacio
judicial da Taxa DI, sera convocada, pelo Agente Fiduciario, Assembleia Geral de
Debenturistas, nos termos da Clausuia Sétima abaixo, a ser realizada dentro do prazo de 10
(dez) dias, contados da publicaggo do edital de convocagdo ou, caso ndo se verifique quorum
para instalag&o da Assembleia Geral de Debenturistas, no prazo de 8 (oito) dias, contados da
nova publicagdo do edital de convocagdo, a qual tera como objeto a deliberagio pelos
Debenturistas, de comum acordo com a Emissora, sobre o novo pardmetro de remuneragéo
das Debéntures, parametro este que devera preservar o valor real e os mesmos niveis da
Remuneragéo Fixa. Caso ndo haja acordo sobre a nova taxa de juros referencial da
Remuneracéo Fixa entre a Emissora e os Debenturistas representando, no minimo, 75%
(setenta e cinco por cento) das Debéntures em Circulagdo (conforme definido no item 7.6 desta
Escritura de Emiss@o), a Emissora devera adquirir a totalidade das Debéntures em Circulagdo
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(conforme definido no item 7.6 desta Escritura de Emisséc), no prazo-maxim.c de 32 (trinta) dias
corridos contados da data de encerramento da respactiva Assembléia’ Geral .de Debenturistas
ou em prazo diverso que venha a ser definido de comum acordo em referida assembleia, pelo
seu Valor Nominal Unitario acrescido da Remuneragdo Fixa devida até a data da efetiva
aquisicao, calculada pro rata temporis, a partir da data de integralizagio das Debéntures ou da
ultima Data de Pagamento da Remuneragéo Fixa (conforme definido abaixo), o que ocorrer por
ultimo. As Debéntures adquiridas nos termos deste item serfio canceladas pela Emissora. Nesta
alternativa, para calculo da Remuneragéo Fixa das Debéntures a serem adquiridas, para cada
dia do periodo em que ocorra a auséncia de taxas, sera utilizada a Gltima Taxa Di divuigada
oficialmente.

4.9.6.2. Até a deliberagdo desse novo parametro de remuneragdo, quando do calculo de
quaisquer obrigagbes previstas nesta Escritura de Emissao, sera aplicada a ultima Taxa DI
aplicavel que estiver disponivel naquela data, ndo sendo devidas quaisquer compensagdes
financeiras, tanto por parte da Emissora, guanto por parte dos Debenturistas, quando da
divulgagdo da Taxa D! disponivel.

4.9.7. Caso a Taxa DI volte a ser apurada, divulgada efou sua utilizagdo volte a ser permitida,
antes da realizacdo da Assembleia Geral de Debenturistas de que trata o item 4.9.6.1. acima,
referida Assembleia Geral de Debenturistas devera estabelecer que a Taxa DI, a partir de sua
divulgagdo, passara a ser novamente utilizada para o calcule de quaisquer obrigagtes previstas
nesta Escritura de Emisséao.

4.9.8. Havera um periodo de caréncia de 12 (doze) meses contados da Data de Emissdo para
pagamento da Remuneragdo Fixa. Apds referido periodo de caréncia, serdo pagos os juros
mensalmente a partir do 13° (décimo terceiro) més contados a partir da Data de Emissao,
inclusive os juros acumulados desde a Data de Emiss3o, nas mesmas datas de amortizagdo
listadas no item 4.8.1 acima ("Data de Pagamento da Remuneracio Fixa").

4.9.8.1. Fardo jus & Remuneragéo Fixa aqueles que sejam titulares de Debéntures ao final do
dia dtil anterior a cada Data de Pagamento da Remuneragéo Fixa.

4.9.9. Os Fiadores desde ja concordam com o disposto no item 4.9.6. acima, declarando que o
ali disposto néo importard em novagéo, conforme definida e regulada nos termos do artigo 360
e seguintes do Cédigo Civil, mantendo-se a Fianga vélida e em pleno vigor. Os Fiadores desde
ja concordam e se obrigam a firmar todos e quaisquer instrumentos necessarios a efetivacdo do
disposto neste item.

}
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4.9.10. Remuneracdo Varidvel. Além da Remuneragdu Fixa acima orevista: os Debenturistas
fardo jus a uma remuneracdc adicional de participacao, am paite cos Iucros da Emissora
("Remuneracéao Variavel”), estabelecida nos seguintes termos:

(a) petos 12 (doze) primeiros meses contados da Data de Emissao, os Debenturistas fardo jus a
uma Remuneragio Varidvel equivalente a participagdo nos resultados do Empreendimento
referente a 20% {vinte por cento) dos 51,28% (cinquenta e um inteiros e vinte e oito centésimos
por cento) do Lucro (conforme a seguir definido) do Empreendimento aos quais fazem jus a
Emissora, a Envista e o Sr. Marco ("Participacdo no Empreendimento”), em decorréncia (i) da
venda das unidades do Empreendimento (“Unidades”) no periodo; efou (ii) da venda das agbes
da Emissora (sem prejuizo, nessa hipotese, do vencimento antecipado das Debéntures, com
base na alinea (c) do item 4.13.1, caso tal venda seja realizada sem o consentimento prévio dos
Debenturistas);

(b) sem prejuizo do disposto na alinea (a) acima, sera assegurado aos Debenturistas o
pagamento do montante minimo de R$ 2.000.000,00 (dois milhGes de reais) como
Remuneragéo Variavel na data prevista no item 4.9.10.1 abaixo; e

(c) pelo periodo apés os 12 (doze) primeiros meses contados da Data de Emissdo, a
Remuneracdo Variavel, tanto expressa pelo percentual do Lucro (conforme a seguir definido),
como pelo montante minimo de R$ 2.000.000,00 (dois milhdes de reais), sera reduzida na
razao de 1/36 (um trinta e seis avos) na medida em que ocorram as amortizagbes mensais de
principal das Debéntures.

4.9.10.1. A Emissora deverd pagar a Remuneragdo Varidvel a vista, em cada Data de
Pagamento da Remuneragdo Fixa, exceto se o evento gerador da Remuneragdo Variavel
ocorrer até o 12° (décimo segundo)} més, contado da Data de Emiss&o, hipétese em que a
Remuneragdo Variavel devera ser paga em até 5 (cinco) dias Uteis contados da data da
ocorréncia do referido evento. O pagamento da Remuneragio Variavel devera ser feito em
moeda corrente nacional, sempre que houver a venda das Unidades, observado o disposto no
item 4.9.10.2, ou quando da venda das acdes da Emissora, sem deducgdes e retengoes fiscais
de qualquer natureza, incluindo-se quaisquer outros fributos que porventura venham a incidir
sobre as operagbes, bem como quaisquer majoragdes das aliquotas ja existentes, nos termos
da legislacdo em vigor e observado o procedimento definido nesta Clausula.

4.9.10.1.1. Caso o pagamente do pre¢o de venda de qualquer uma das Unidades seja realizado
em parcelas, fica desde ja estabelecido que a Remuneragao Variavel sera paga no dia 5 (cinco)
do més seguinte em que ocorrer a venda; sendo certo que, a cada parcela recebida pela
Emissora por conta de tal venda, a Emissora devera realizar uma amonrtizagao extraordinaria no
mesmo valor da parcela, nos termos do item 4.12.2 abaixo.
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4.9.10.2. Para fins de apuragéio da Remuneragéo Variavel, (a) o Lucro sera calculado com base
nos custos reais incorridos pela Emissora no Empreendimento e, caso a obra ainda esteja em
andamento, nos custos estimados; (b) o Lucro sera apurado, com relagdo a cada uma das
Unidades, na data da venda, independentemente do efetivo recebimento dos recursos pela
Emissora, ou na data da venda das agbes da Emissora pelo Sr. Marco e pela Envista,
independentemente do efetivo recebimento dos recursas pelo Sr. Marco e pela Envista; e (c) o
custo do Empreendimento como um todo devera ser dividido proporcionalmente entre cada uma
das Unidades, de acordo com a metragem das mesmas, calculadas com base no quadro de
areas da ABNT NBR 12.721:2006, a fim de se estabelecer o custo referente a cada uma das
Unidades.

4.9.10.2.1. Para os fins desta Escritura de Emissao, "Lucro” significa a receita de vendas,
liquida das despesas de corretagem e dos tributos e impostos incidentes sobre a receita,
reduzida em valor equivalente ao somatério de () R$ 11.795.001,00 (onze milhdes, setecentos
e noventa e cinco mil e um reais), pagos pelo Sr. Marco e pela Envista pela aquisicdo das
quotas da Emissora; (ii) R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais), pagos pela Emissora a titulo de
corretagem; (i) R$ 20.000.000,00 (vinte mithdes de reais), referentes ao custo estimado do
Empreendimento e (iv) eventuais aportes de capital da Envista na Emissora para conclus&o do
Empreendimento, relativos a custos adicionais néo orgados.

4.9.10.2.2. A Emissora se compromete a manter, desde a Data de Emiss3o até o pagamento
integral de suas obrigagbes devidas nos termos desta Escritura de Emissdo, as mesmas
praticas contabeis (inclusive no tocante a adogdo do método POC — Percentage of Completion
ou a forma vigente a época, desde que recomendado pela CVM para contabilizagio de receitas
no setor da construgdo civil), de forma que seus demonstrativos contabeis permanecam
consistentes, € o mesmo regime de tributagdo, ressalvadas modificagbes decorrentes de
alteragdes na legislagao aplicavel.

4.9.10.3. Mensalmente, o calculo da Remuneragdo Variavel atrelada as vendas de Unidades
sera realizado pela Emissora com base (i) nas demonstragbes de resultado (‘DR") efou
balancetes da Emissora, assinados pelo contador da Emissora (“Balancetes”), apurados
mensalmente ap6s a venda das unidades do Empreendimento; e (i) em relatérios mensais de
vendas do Empreendimento, que deverdo ser remetidos, conjuntamente com as DR e os
Balancetes, pela Emissora todo dia 15 (quinze) de cada més ao Agente Fiduciario, contendo a
data e o valor das vendas realizadas, a descrigio da forma de pagamento e a demonstragao de
resultados apontando o Lucro auferido em tais vendas bem como o valor da Remuneracao
Variavel devida no periodo (‘Relatérios Comerciais”); e (ii) Relatério de Acompanhamento,
conforme definido abaixo.

-
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4.9.10.3.1. Apés o recebimento dos documentos refeiidos: n» itein 4.9.10.3, ¢ Agete Fiduciario
os repassara aos Debenturistas para que estes realizem -a devida ratificacdo do calculo da
Remuneragao Variavel dentro do prazo de 5 (cinco) dias Uteis. Uma vez ratificados os valores
devidos, a Emissora informara a Instituicdo Mandataria e a CETIP o valor devido, com no
minimo 3 (trés) dias de antecedéncia, o qual devera ser pago aos Debenturistas na Data de
Pagamento da Remunerag&o Fixa imediatamente subsequente.

4.9.10.3.2. O Agente Fiduciario podera conciliar as informagdes dos Relatérios Comerciais, das
DR e dos Balancetes, e dos Relatérios de Acompanhamento a fim de verificar a existéncia de
eventuais inconsisténcias; hipotese em que o Agente Fiduciario notificara a Emissora, sendo
certo que os esclarecimentos devidos deverdo ser prestados ou as informagées deverdo ser
retificadas em até 5 (cinco) dias, observado, ainda, o disposto no item 4.9.10.3.4 abaixo.

4.9.10.3.3. Caso fique constatado que alguma venda de Unidades fora omitida nos Relatérios
Comerciais, a Emissora pagara aos Debenturistas, na Data de Pagamento da Remuneragio
Fixa subsequente, a penalidade prevista no item 4.14.1 abaixo, calculada sobre o valor da
venda omitida nos Relatérios Comerciais, pro rata temporis desde a data da referida venda
omitida.

4.9.10.3.4. O Agente Fiduciario franqueara aos Debenturistas acesso irrestrito aos Relatérios
Comerciais, 4s DR e aos Balancetes, e aos Relatérios de Acompanhamento, enviando, ao
Debenturista que as solicitar, cépias de tais documentos.

4.9.10.3.5. Ao Agente Fiduciario e aos Debenturistas, fica facultado o direito de solicitar a
Emissora esclarecimentos, informacgdes e copias de documentos relativos as vendas descritas
nos Relatoérios Comerciais ou de outros documentos necessarios para verificar o calculo da
Remuneragdo Varidvel, os quais ndo poderdo ser injustificadamente negados pela Emissora, e
deverdo ser entregues ao Agente Fiduciario dentro do prazo de 1 (um) dia atil contado de sua
solicitagéo.

4.9.10.4. Concluida a obra, serdo apuradas as vendas de Unidades até entdo realizadas e
apurado, pela Emissora, o Lucro correspondente, e esta enviara o Ultimo Relatorio Comercial,
consolidando todas as vendas das Unidades realizadas desde a Data de Emissao, bem como
uma DR consolidada das vendas das Unidades, desde a Data de Emissao, para que o Agente
Fiduciario e os Debenturistas realizem a conferéncia do calculo dos pagamentos de
Remuneracgéo Varidvel realizados desde a Data de Emiss3o até a data da concluséo da obra.
Caso fique constatado, com base no dltimo Relatério Comercial, que houve divergéncia entre o
valor de Remuneragéo Varidvel devido e o efetivamente pago aos titulares das Debéntures,
seja por aumento nos custos das obras do Empreendimento ou por qualquer motivo, sera
observado o disposto nos itens 4.9.10.4.1 a 4.9.10.4.5 abaixo.
/]
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4.9.10.4.1. A Emissora mantera, junto & agéncia n°:0001-9 do-Bancc ABC (n” 246), a conta
vinculada n° 22028112, de sua fitularidade ('Conta Vinculada da Emissora”), nio
movimentavel pela Emissora, pela qual deverdo transitar todos os valores auferidos pela
Emissora em razdo das vendas das Unidades, enquanto as obras do Empreendimento ainda
estiverem em andamento. A Emissora desde j& autoriza o Banco ABC a reter 10% (dez por
cento) do Lucro decorrente de tais vendas na Conta Vinculada da Emissora (“Percentual
Retido"), liberando estes recursos aos Debenturistas sempre que assim solicitado pelo Agente
Fiduciario para a realizagdo do ajuste previsto no item 4.9.10.4 acima. O Percentual Retido
somente sera liberado & Emissora apds a confirmag&o, pela Empresa de Engenharia, de que as
obras do Empreendimento foram concluidas, com a obtengao do respectivo “habite-se” junto &
Prefeitura Municipal de Santos/SP. Além disso, o ajuste previsto no item 4.9.10.4 acima deve
ter sido integralmente realizado, e a Emissora nio podera se encontrar inadimplente com
qualquer obrigag&o que the seja atribuida por esta Escritura de Emiss&o. Caso a Emissora se
encontre inadimplente com qualquer obrigagdo que lhe seja atribuida por esta Escritura de
Emisséo, o Banco ABC fica autorizado a liberar o Percentual Retido apenas ap6s a deducio
dos pagamentos devidos aos Debenturistas, a qual sera destinada a instituicdo Mandataria para
pagamento aos Debenturistas.

4.9.10.4.1.1. A Emissora se obriga a remeter ao Agente Fiduciario e ao Banco ABC copia do
“habite-se” do Empreendimento t4o logo o obtenha, acompanhado de relatério da Empresa de
Engenharia atestando que as obras do Empreendimento foram concluidas.

4.9.10.4.2. O Percentual Retido na Conta Vinculada da Emissora sera investido em titulos de
renda fixa previamente aprovados pelos Debenturistas, cujo rendimento esteja atrelado a Taxa
DI ou outro indice que venha a substitui-la, com liquidez diaria (“Aplicacées Financeiras da
Conta Vinculada da Emissora”).

4.9.10.4.3. Nos termos do Contrato de Cessdo Fiduciaria de Titulos, a ser celebrade entre a
Emissora e o Agente Fiduciario, na qualidade de representante dos Debenturistas, cujo modelo
consta do Anexo | & presente Escritura de Emisséo (‘Contrato de Cessdo Fiduciaria de
Titulos”), os recursos depositados na Conta Vinculada da Emissora, bem como as Aplicagtes
Financeiras da Conta Vinculada da Emissora e seus frutos e rendimentos, ficam cedidos
fiduciariamente ao Agente Fiduciario, em beneficioc dos Debenturistas, para garantir os
pagamentos devidos pela Emissora em razédo do ajuste previsto no item 4.9.10.4 (“Cessio
Fiduciaria de Titulos™).

4.9.10.4.3.1. A Emissora se obriga a celebrar o Contrato de Cessao Fiduciaria de Titulos no
momento em que for realizada a primeira Aplicagdo Financeira da Conta Vinculada.
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4.9.10.4.4. Caso os recursos retidos na Conta Vinculzdu a Emissora ndo sejam suficientes
para fazer frente ao ajuste mencionado no item 4.9.10.4 acima, 0.Agente FisuciArio notificara a
Emissora e os Fiadores para que estes, dentro do prazo de § (cinco) dias lteis contado de tal
notificagéo, realizem o depésito do valor faltante na Conta Vinculada da Emissora.

4.9.10.4.5. Mediante o pagamento integral, pela Emissora efou pelos Fiadores, de todos os
valores devidos em razdo das Debéntures, os recursos retidos na Conta Vinculada da Emissora
serao automaticamente liberados 4 Emissora, mediante comunicagdo do Agente Fiduciario ac
Banco ABC, que devera ser enviada dentro de 5 (cinco) dias Uteis contados da data em que se
verificar o pagamento integral dos valores devidos em razéo das Debéntures.

4.9.10.5. Fica vedado & Emissora realizar qualquer tipo de permuta de Unidades, bem como ao
Sr. Marco e a Envista realizar qualquer tipo de permuta das acbes detidas no capital social da
Emissora sem o prévio e expresso consentimento dos Debenturistas.

4.9.10.6. Caso haja aumento da Participagéo no Empreendimento, a nova participagdo devera
ser utilizada para fins de apuragéo do calculo da Remuneragéo Variavel.

4.10. Repactuagio
4.10.1. As Debéntures ndo serdo objeto de repactuagso.
4.11. Aditamento a Presente Escritura de Emissdo

4.11.1. Quaisquer aditamentos a esta Escritura de Emissdo deverdio ser firmados pela
Emissora, pelo Agente Fiduciario e pelos Garantidores apos aprovagdo em Assembleia Geral
de Debenturistas, conforme Clausula Sétima abaixo, e posteriormente arquivados na JUCESP,
nos termos do item 2.1.2 acima, e nos competentes Cartorios de Registro de Titulos e
Documentos, nos termos do item 2.1.5.1 acima.

4.12. Resgate Antecipado e Amortizagdo Extraordinaria

4.12.1. Resgate Antecipado. A qualquer tempo, a Emissora podera, a seu exclusivo critério,
realizar o resgate antecipado total das Debéntures, com o consequente cancelamento das
Debéntures resgatadas antecipadamente ("Resgate Antecipado”). O Resgate Antecipado sera
operacionalizado da seguinte forma:

(a) por meio de publicagdo de comunicado, pela Emissora, com antecedéncia de 10 (dez) dias
Uteis da data prevista para o Resgate Antecipado ("“Comunicacéo de Resgate Antecipado’), a
qual devera descrever os termos e condiges do Resgate Antecipado, incluindo: (i) a data para

I;:
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O resgate parcial ou integral das Debéntures e o efetivo: pagamenty aos Debenturistas; (i) o
montante a ser resgatado e a mengao ao prego de resgate, conforme abaixe definido; e (iii) as
demais informagdes consideradas relevantes pela Emissora para conhecimento dos
Debenturistas; e

(b) o Resgate Antecipado seré feito pelo Valor Nominal Unitario das Debéntures acrescido da
Remuneragéo Fixa devida, nos termos do item 4.9.10 acima, calculada pro rata temporis desde
a Data de Emiss&o ou da ultima Data de Pagamento da Remuneragéo Fixa, conforme o caso,
ate a data do efetivo resgate, observado o disposto abaixo:

() caso nenhuma das Unidades nem o Empreendimento como um todo tenha sido
vendido e o Resgate Antecipado seja realizado até o 12° {(décimo segundo) més contado
a partir da Data de Emissao, a Emissora pagara aos titulares das Debéntures, além da
Remuneragao Fixa calculada pro rata temporis, um prémio fixo pelo Resgate Antecipado
no valor total de R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais) (“Prémio de Resgate”), nédo
havendo Remunerag&o Variavel a ser paga;

(i) caso nenhuma das Unidades nem o Empreendimento como um todo tenha sido
vendido , e o Resgate Antecipado seja realizado no periodo entre o 13° (décimo terceiro)
e 0 47° (quadragésimo sétimo) més contado a partir da Data de Emissao, além da
Remuneragdo Fixa calculada pro rata temporis, o Prémio de Resgate sera pago,
reduzido de 1/36 (um ftrinta e seis avos) na medida em que tenham ocorrido as
amortizagdes mensais de principal das Debéntures;

(i) caso tenha ocorrido a venda de parte ou da totalidade das Unidades ou o
Empreendimento como um todo, e o Resgate Antecipado seja realizado até o 12°
(décimo segundo) més decorrido da Data de Emissdo, além da Remuneracdo Fixa
calculada pro rata temporis, a Remuneragdo Variavel sera paga, nao sendo devido o
Prémio de Resgate;

(iv) caso tenha ocorrido a venda de parte ou da totalidade das Unidades ou o
Empreendimento como um todo, e o Resgate Antecipado seja realizado no periodo entre
0 13" (decimo terceiro) e o0 47° (quadragésimo sétimo) més contado a partir da Data de
Emissdo, alem da Remuneragdo Fixa calculada pro rata temporis, a Remuneragio
Variavel sera paga aplicando-se a redugéo de 1/36 (um trinta e seis avos) na medida em
que ocorram as amortizages de principal das Debéntures, nos termos do item 4.9.10 (b)
acima, ndo sendo devido o Prémio de Resgate; e

{v) caso a Emissora (i) alugue, total ou parcialmente, as Unidades; e adiante as receitas
dos recebiveis dos aluguéis das Unidades por meio de uma emissio de Certificados de



Recebiveis Imobilidrios, Fundo de Investimenio- Imabilid4rin ou- outto meio de
securitizacdo ("Operacdo de Securitizagdo®); e (i) com o0s recussos captados na
Operagdo de Securitizagdo, realize o resgate antecipado total das Debéntures; sem
prejuizo da Remuneragao Fixa, a Remuneragdo Variavel sera de R$ 2.000.000,00 (dois
milhées de reais), caso tal evento tenha ocorrido até o 12° (décimo segundo més), ou, a
partir do 13° (décimo terceiro) més, aplicando-se a redugio de 1/36 (um trinta e seis
avos) na medida em que ocorram as amortizagbes de principal das Debéntures n3o
sendo devida o Prémio de Resgate.

412.1.2, Para as Debéntures custodiadas eletronicamente no SND, a operacionalizagéo
do Resgate Antecipado seguird os procedimentos adotados pela CETIP, a qual devera ser
notificada pela Emissora e pelo Agente Fiduciario, com antecedéncia minima de 2 (dois) dias
uteis de sua realizagéo.

4.12.1.3. O Prémio de Resgate, se devido, sera pago aos Debenturistas simultaneamente ao
pagamento do Resgate Antecipado.

4.12.2. Amortizacdo Extraordinaria. A Emissora se compromete a realizar amortizagées
extraordinarias, nos termos do item 4.9.10.1.1 acima, 4 medida em que Unidades forem
vendidas em parcelas e tais parcelas sejam recebidas pela Emissora, no valor de tais parcelas,
mediante publicagdo de aviso aos Debenturistas, conforme definido no item 4.19.1, e ainda
comunicagédo ao Agente Fiducidrio, com antecedéncia minima de 5 {cinco) dias, ocasido em
que nao sera devido qualquer tipo de prémio adicional pela Emissora.

4.12.3. A Emissora obriga-se a realizar o Resgate Antecipado total das Debéntures, caso ocorra
a Amortizagdo Extraordinaria de valor igual ou superior a 98% (noventa e oito por centa) do
Valor Nominal da Emiss3o.

4.13. Vencimento Antecipado

4.13.1. Observado o disposto nos itens 4.13.2 a 4.13.5 abaixo, as Debéntures e todas as
obrigagGes constantes desta Escritura de Emissao poderio ser consideradas antecipadamente
vencidas, tornando-se imediatamente exigivel da Emissora e/ou dos Fiadores o pagamento do
Valor Nominal Unitario das Debéntures em Circulagio (conforme definido no item 7.6 desta
Escritura de Emiss&o), acrescido da Remuneragéo Fixa, calculada pro rata tempornis, desde a
Data de Emissao, ou da data do Gltimo pagamento da Remuneragéo, conforme o caso, até a
data do seu efetivo pagamento, e da Remuneragio Variavel minima prevista no item 4.9.10 (a)
acima, reduzida de (um trinta e seis avos) na medida em que tenham ocorrido as amortizagoes
mensais de principal das Debéntures, observado o previsto no item 4.13.5 abaixo:
A~
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(a) se a Emissora e/ou os Garantidores efou quaisquet sociedades direta’ ou indiretamente
ligadas, coligadas, controladoras ou controladas pela, Endissora- eiou s Garanidores (exceto
sociedades direta ou indiretamente controladoras ou controladas pelo BANIF — Banco
Internacional do Funchal (Brasil) S.A. ("BANIF"), inclusive no exterior, inadimplirem suas
obrigagbes, efou tiverem suas obrigagbes antecipadamente vencidas, e/ou nao liquidarem, no
respectivo vencimento, débito de sua responsabilidade decorrente de outros contratos,
empreéstimos ou descontos celebrados com os Debenturistas efou quaisquer sociedades, direta
ou indiretamente, ligadas, coligadas, controladoras ou controladas, pelos Debenturistas,
inclusive no exterior, e/ou se ocorrer rescisdo dos respectivos documentos, por culpa da
Emissora efou dos Garantidores e/ou quaisquer sociedades direta ou indiretamente ligadas,
coligadas, controladoras ou controladas pela Emissora efou pelos Garantidores, inclusive no
exterior, exceto se tal resciséo for por comum acordo entre as partes;

(b) se a Emissora e/ou os Garantidores e/ou quaisquer sociedades direta ou indiretamente
ligadas, coligadas, controladoras ou controladas pela Emissora e/fou os Garantidores (exceto
sociedades direta ou indiretamente controladoras ou controladas pelo BANIF), inclusive no
exterior, inadimplirem suas obrigagbes e/ou néo liquidarem, no respectivo vencimento, débito de
sua responsabilidade decorrente de outros contratos, empréstimos ou descontos celebrados
com terceiros e/ou com qualquer integrante do sistema financeiro nacional, inclusive no exterior,
e/ou se ocorrer rescisao dos respectivos documentos;

(c) alteragéo do atual controle da Emissora, da Envista efou da Centaurus, efou a cisio, fusio,
incorporagéo ou qualquer forma de reorganizacdo societaria da Emissora, da Envista e/ou da
Centaurus, sem prévia aprovacdo dos titulares das Debéntures, exceto se tais alteracdes
ocorram para fins de reorganizagdo societaria do grupo econémico da Emissora, resultando na
manutencao dos atuais controladores da Emissora;

(d) liquidagdo e/ou dissolugdo da Emissora, da Envista efou da Centaurus;

(e) realizagéo de redugéo de capital social da Emissora, da Envista e/ou da Centaurus, apos a
Data de Emissdo, sem que haja anuéncia prévia dos titulares das Debéntures, conforme
disposto no artigo 174 da Lei das Sociedades por Agbes;

() proposta pela Emissora, pela Envista e/ou pela Centaurus, ou por qualquer de suas
subsidiarias, a qualquer credor ou classe de credores de plano de recuperagio judicial ou
extrajudicial, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologagdo judicial do
referido plano; requerimento pela Emissora, pela Envista e/ou pela Centaurus ou por qualquer
de suas subsididrias, de recuperagdo judicial, independeniemente de deferimento do
processamento da recuperagdo ou de sua concessdo pelo juiz competente, ou pedido de
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autofaléncia pela Emissora, pela Envista efou pela Cer_itanus, ou‘decé'efat;éo de insolvéncia civil
do Sr. Marco; Do L oo

(9) protesto legitimo de titulos contra a Emissora efou contra os Garantidores, no mercado local
ou internacional, salvo se, no prazo de 24 h (vinte e quatro horas) contadas do referido protesto,
seja validamente comprovado, a critéric dos Debenturistas, pela Emissora efou pelos
Garantidores que (i) o protesto foi efetuado por erro ou ma fé de terceiros; (i) o protesto foi
cancelado; ou (iii) foi concedida liminar de sustagso de protesto;

(h) falta de cumprimento pela Emissora efou pelos Garantidores de qualquer obrigagdo ndo
pecuniaria prevista na presente Escritura de Emissio, no Contrato de Alienacdo Fiducigria de
Agdes e/ou na Escritura Publica de Alienagao Fiduciaria de Imével, n3o sanada em 24 h (vinte @
quatro horas) contadas da data do recebimento, pela Emissora efou pelos Garantidores, de
aviso escrito que lhe for enviado pelo Agente Fiduciario:

(i) pedido de faléncia formulado por terceiros em face da Emissora, da Centaurus e/ou de
Envista e ndo devidamente elidido pela Emissora, pela Centaurus e/ou pela Envista, conforme o
caso, no prazo legal, ou decretagéo de faléncia da Emissora, da Centaurus e/ou da Envista;

(i) ndo pagamento pela Emissora e/ou pelos Fiadores das obrigag6es pecuniarias devidas aos
titulares das Debéntures nas datas previstas nesta Escritura de Emissao;

(k) pagamento de dividendos ou juros sobre capital proprio pela Emissora e/ou pela Centaurus
caso a Emissora efou a Centaurus estejam inadimplentes com as suas obrigagGes pecuniarias
descritas nesta Escritura de Emissao;

(1) ndo cumprimento de qualquer decis&o ou sentenca judicial transitada em julgado contra a
Emissora efou os Garantidores;

(m) nao registro da alienagio fiduciaria do Imével junto ao cartorio de registro de imoveis
competente dentro do prazo de 30 (irinta) dias contados da Data de Emissdo, ou o ndo
registro da ata da RCA da Centaurus na JUCESP e publicagdo no Diario Oficial do Estado de
Sao Paulo e no jornal "DCI ~ Diario Comércio Industria & Servicos” em até 30 (trinta) dias
contados da Data de Emisséo;

(n) transformag&o da Emissora em sociedade limitada;
(0) perda ou cassagdo, por qualquer motivo, de qualquer das licengas necessarias para a

realizacdo do Empreendimento, ou instauragio de qualquer acdo judicial ou administrativa
envolvendo o Empreendimento; ou

/.
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(p) existéncia de atraso superior a 6 (seis) meses no andamentn ¢as obras do
Empreendimento, em comparagdo ao Cronograma (conforme definido no item 5.1 (dd) abaixo),
conforme atestado nos Relatdrios de Acompanhamento (conforme definidos no item 5.1 (cc)
abaixo).

4.13.2. As referéncias a “controle” encontradas nesta Clausula deverdo ser entendidas como
tendo o sentido conferido pelo artigo 116 da Lei das Sociedades por Agdes.

4.13.3. Para os fins desta Escritura de Emissdo, “Data de Vencimento Antecipado” sera
qualquer uma das seguintes datas: (i) occorrendo qualguer dos eventos previstos nas alineas (c),
(d), M. . @), (), (m) elou (n) do item 4.13.1 acima, a data de vencimento antecipado das
Debéntures serd a data em que o Agente Fiduciario tomar conhecimento do fato e
imediatamente declarar, expressamente, o vencimento antecipado das Debéntures, por meio de
notificagéo enviada a Emissora e 4 Garantidora, nos termos da Clausula Nona abaixo; e (ii)
ocorrendo os eventos previstos nas demais alineas do item 4.13.1 acima, a data de vencimento
antecipado das Debéntures sera a data em que se realizar a Assembleia Geral de
Debenturistas, se tal Assembleia Geral aprovar o vencimento antecipado das Debéntures.

4.13.4. A ocorréncia de quaisquer dos eventos indicados nas alineas (c}, (@), (), &, G, 1, (m)
e/ou (n) acima acarretara o vencimento antecipado automatico das Debéntures. Na ocorréncia
dos eventos previstos nas demais alineas, o Agente Fiduciario devera convocar, em até 5
(cinco) dias Uteis contados da data em que o Agente Fiduciario tomar conhecimento do evento,
Assembleia Geral de Debenturistas, para deliberar sobre o eventual vencimento antecipado das
Debéntures. A Assembleia de Debenturistas a que se refere este item devera ser realizada no
prazo de 10 (dez) dias corridos, a contar da data de publicacao do edital relativo & primeira
convocagdo, ou no prazo de 5 (cinco) dias corridos, a contar da data de publicagdo do edital
relativo & segunda convocacdo, se aplicavel, sendo que, na hipétese de segunda convocagéo o
edital devera ser publicado no primeiro dia util imediatamente posterior a data indicada para a
realizagdo da Assembleia Geral de Debenturistas nos termos da primeira convocacgao.

4.13.5. A Assembleia Geral de Debenturistas mencionada no item 4.13.4 acima sera instalada
de acordo com os procedimentos e quorum previsto na Clausula Sétima desta Escritura de
Emisséo.

4.13.6. A nao instalagdo da Assembleia Geral de Debenturistas por falta de quorum sera
interpretada pelo Agente Fiduciario como uma opgdo dos Debenturistas em n3o declarar
antecipadamente vencidas as Debéntures.

ﬁ.
[
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413.7. Em caso de declaragdo do vencimento ahiec?bado ras ‘Debéntures oelo Agente
Fiduciario, a Emissora obriga-se a efetuar o pagamento do Valor Nominal Unitario das
Debéntures em Circulagdo (conforme definido no item 7.6 desta Escritura de Emisséao),
acrescido da Remuneragéo Fixa calculada pro rata temporis desde a Data de Emiss3o ou da
Gltima Data de Pagamento da Remuneragdo Fixa até a Data de Vencimento Antecipado, da
Remuneragéo Variavel previsto no item 4.9.10 (a) acima, reduzido de 1/36 {um trinta e seis
avos) na medida em que tenham ocorrido as amortizagbes mensais de principal das
Debéntures, e de quaisquer outros valores eventualmente devidos pela Emissora nos termos
desta Escritura de Emissdo, em até 2 (dois) dias uteis contados da Data de Vencimento
Antecipado, mediante comunicagéo por escrito a ser enviada pelo Agente Fiduciario & Emissora
por meio de carta protocolizada ou com “aviso de recebimento” expedido pelo correio ou por
telegrama no endereco constante da Clausula Nona desta Escritura de Emissao, sob pena de,
em néo o fazendo, ficar obrigada, ainda, ao pagamento dos encargos moratérios previstos no
item 4.14, abaixo.

4.13.8. Caso ocorra o pagamento decorrente do vencimento antecipado, caberd a Emissora
cemunicar a CETIP por meio de correspondéncia em conjunto com o Agente Fiduciario com, no
minimo, 2 (dois) dias uteis de antecedéncia em relagdo & data em que deva realizar o
pagamento, observado o prazo disposto no item 4.13.7 acima.

4.13.9. Na ocorréncia da hip6tese prevista nas alineas (f) e () do item 4.13.1 acima, fica
facultado aos Debenturistas, respeitada a decisdo tomada na Assembleia Geral de
Debenturistas, sem prejuizo do vencimento antecipado automatico das Debéntures nos termos
do item 4.13.4 acima, contratarem, as suas expensas, empresa de engenharia para concluir as
obras do Empreendimento, caso estas ainda nao estejam concluidas, antes que seja executada
a alienacgao fiduciaria do Imével descrita no item 4.16.2 abaixo.

4.13.10. Fica desde ja estabelecido que a verificagdo, pelo Agente Fiduciario, das hipéteses de
vencimento antecipado relacionadas acs Garantidores e/ou quaisquer sociedades direta ou
indiretamente ligadas, coligadas, controladoras ou controladas (exceto sociedades direta ou
indiretamente ligadas, coligadas, controladoras ou controladas pelo BANIF) pela Emissora efou
Garantidoras, inclusive no exterior, ou ainda por qualquer subsidiaria sera feita com base na
declaragéio a ser enviada pela Emissora, conforme estabelecido nos itens 5.1, alineas “a’,
subitem ‘i.c”, e alinea "a", subitem “ii.b" abaixo, ou em fatos notérios de conhecimento do
Agente Fiduciario ou levados ao conhecimento deste pelos Debenturistas, com o que os
Debenturistas, ao subscreverem ou adquirirem as Debéntures, declaram-se cientes e de

acordo.

4.14. Muita e Juros Moratoérios
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4.14.1. Sem prejuizo da Remuneragdo Fixa e da ‘Remuneracin Variavel das ‘Debéntures,
ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora, elou pelos’ Fiadares de qualquer
quantia devida aos Debenturistas, os débitos em atraso vencidos e ndo pagos pela Emissora
efou pelos Fiadores, incluindo, sem limitagdo, o pagamento da Remuneragdo Fixa e da
Remuneragado Variavel devida nos termos desta Escritura de Emissdo, ficardo sujeitos,
independentemente de aviso, notificagio ou interpelagdo judicial ou extrajudicial, a: (i) multa
convencional, irredutivel e ndo compensatoria, de 2% (dois por cento); e (i) juros moratérios a
razdo de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis desde a data da
inadimpléncia até a data do efetivo pagamento.

4.15. Atraso no Recebimento dos Pagamentos

4.15.1. Sem prejuizo do disposto no item 4.14 acima, o nio comparecimento do Debenturista
para receber o valor correspondente a quaisquer das obrigagées pecuniarias da Emissora, nas
datas previstas nesta Escritura de Emisséo, ou em comunicado publicado pela Emissora, ndo
lhe dara direito ao recebimento da Remuneragdo das Debéntures ef/ou encargos moratérios a
partir da data em que o valor correspondente seja disponibilizado pela Emissora ao
Debenturista, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a referida data.

4.16. Garantias

4.16.1. Garantia Fidejusséria. Pela presente, fica constituida garantia fidejussoria, na forma de
fianga, prestada pelos Fiadores (“Fianga”), na qualidade de fiadores e principais pagadores e
solidariamente responsaveis pelo pagamento do valor total da divida da Emissora representada
pelas Debéntures, na Data de Emissao, acrescida da Remuneragdo Fixa e da Remuneragdo
Variavel e dos encargos moratorios e acessorios aplicaveis, incluindo, mas nio se limitando, ao
Prémio de Resgate Antecipado, bem como das demais obrigagées pecuniarias previstas nesta
Escritura de Emissao, inclusive, mas ndo se limitando, aquelas devidas ao Agente Fiduciario,
abrangendo também o pagamento de todas e quaisquer despesas, custos, taxas, impostos efou
outros tributos de qualquer natureza devidos nos termos desta Escritura de Emissiio, efou por
conta da Fianga ("Valor Garantido").

4.16.1.1. A Fianga é prestada de forma irrevogavel e irretratavel, em beneficio Gnico e exclusivo
dos Debenturistas, representados pela Agente Fiduciario, nos termos dos artigos 818 e
seguintes do Caédigo Civil.

4.16.1.2. Sem prejuizo do disposto no item 4.16.1 acima, estdo também garantidas pela Fianga
e contempladas no Valor Garantido todas as obrigagdes principais e acessérias da Emissora
decorrentes da presente Emiss&o, ainda que n3o previstas na presente Escritura de Emissio,
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que se tornem exigiveis, a qualquer tempo, mesmn que antec-padamente, inclusive as
obrigagdes pecunidrias constantes do Contrato de Distribuigho. E

4.16.1.3. Os Fiadores se obrigam a pagar o Valor Garantido nos termos do item 4.16.1 acima,
de qualquer valor devido pela Emissora nos termos desta Escritura de Emisséo, incluindo, mas
n&o se limitando, aos montantes devidos aos Debenturistas a titulo de principal, Remuneragéo
Fixa, Remuneragdo Variavel ou encargos de qualquer natureza, incluindo, mas ndo se
limitando, ao Prémio de Resgate Antecipado, bem como quaisquer eventuais obrigagdes
inadimplentes da Emissora no ambito da Emissdo. Os pagamentos serdo realizados pelos
Fiadores fora do ambito da CETIP, de acordo com as instrugbes apresentadas pelo Agente
Fiduciario, observadas as disposi¢bes previstas nesta Escritura de Emisséo.

4.16.1.3.1. Eventuais pagamentos a serem realizados pelos Fiadores deverfio ser realizados
diretamente nas contas bancarias indicadas por escrito pelo Agente Fiducidrio aos Fiadores,
nas Datas de Amortizagso, observadas as demais condicdes para tal pagamento previstas na
presente Escritura de Emissao.

4.16.1.4. Os Fiadores expressamente renunciam aos beneficios de ordem, direitos e faculdades
de exoneragdo de qualquer natureza previstos nos artigos 333, paragrafo Unico, 366, 821, 824,
827, 834, 835, 837, 838 e 839, todos do Cédigo Civil e artigos 77 e 595, da Lei n°. 5.869, de 11
de janeiro de 1973, conforme alterada ("Cédigo de Processo Civil").

4.16.1.5. Os Fiadores sub-rogar-se-30 nos direitos dos Debenturistas caso venham a honrar,
total ou parciaimente, a Fianga, até o limite da parcela efetivamente honrada.

4.16.1.5.1. Sem prejulzo no disposto no item 4.16.1.5 acima, na hiptese de adimplemento
parcial pelos Fiadores do valor total da divida da Emissora representada pelo Valor Garantido,
estes se comprometem a iniciar o procedimento de cobranga de seu crédito somente apos a
quitagéo total dos valores devidos aos Debenturistas, nos termos desta Escritura de Emissao,

4.16.1.6. A Fianga podera ser excutida e exigida pelo Agente Fiduciario, individual ou
conjuntamente, judicial ou extrajudicialmente, quantas vezes forem necessérias até a integral
liquidagao do Valor Garantido.

4.16.1.7. Os Fiadores desde ja reconhecem como prazo determinado, para fins do artigo 835 do
Cédigo Civil, a data do pagamento integral do Valor Garantido.

4.16.1.8. A inobservancia, pelo Agente Fiduciério, dos prazos para execugao de quaisquer

garantias constituidas em favor dos Debenturistas nao ensejara, sob hipétese nenhuma, perda
de qualquer direito ou faculdade prevista nesta Escritura de Emissao.
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4.16.1.9. Nenhuma objegéo ou oposigdo da Emissora nodera ser admitida -1 irvocada pelos
Fiadores com o fito de escusar-se do cumprimento de suas obrigagbes perante os
Debenturistas.

4.16.1.10. A Fianga € adicional e independente de qualquer outra fianga ou qualquer outra
garantia que eventualmente tenha sido entregue ou constituida aos Debenturistas para garantir
o Valor Garantido, sendo facultado aos Debenturistas exigir o pagamento de qualquer das
obrigagbes decorrentes do Valor Garantido que vierem a ser inadimplidas pela Emissora tanto
desta quanto dos Fiadores ou de qualquer outro fiador ou garantidor, ou de todos os fiadores ou
garantidores.

4.16.1.11. Os Fiadores reconhecem que qualquer cessdo, negociagdo ou transferéncia de
direitos dos Debenturistas decorrentes da Fianca n&o afetara as obrigagdes assumidas pelos
Fiadores nos termos desta Escritura de Emissdo, cujos termos deverdo ser cumpridos,
independentemente de qualguer anuéncia ou notificagdo de transferéncia de direitos do
cedente,

4.16.1.12. Em vista do disposto no artigo 142, VIII. da Lei das Sociedades por Agbes, a Fianga
da Centaurus tem sua eficacia suspensa, nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil, até que seja
apresentada ao Agente Fiduciario copia autenticada da ata da RCA da Centaurus devidamente
arquivada na JUCESP, o que devera ocorrer em até 30 (trinta) dias contados da Data de
Emissao.

4.16.2. Garantias Reais. Além da Fianga, em garantia do integral cumprimento de todas as
obrigacbes assumidas pela Emissora sob esta Escritura de Emissdo, as Debéntures serdo
garantidas (i) pefa alienagdo fiduciaria de 100% (cem por cento) das a¢des ordinarias de
emissdo da Emissora detidas pelo Sr. Marco e pela Envista, sendo que na Data de Emisséo,
esse percentual é composto por 18.014.700 (dezoito milhdes, quatorze mil e setecentas) agdes,
que representam 100% (cem por cento) do capital social da Emissora ("Acdes Alienadas™),
bem como os dividendos pagos aos titulares das Acbes Alienadas, resguardada a obrigacao da
Emissora em pagar os dividendos devidos a sécia participante conforme “Instrumento Particular
de Constituigdo de Sociedade em Conta de Participag@o” celebrado entre a Emissora e a Oasis
Administragio de Bens e Participagdes Ltda. em 19 de dezembro de 2011, e eventuais
aditamentos, que integra o Anexo Il ao Contrato de Alienagao Fiduciaria de Ag¢des (a seguir
definido) ("Alienacéo Fiduciaria de Acdes”), nos termos do “Contrato de Alienacdo Fiduciaria
de AgGes e OQutras Avengas®, celebrado entre o Sr. Marco, a Envista, os Debenturistas,
representados pelo Agente Fiduciario, o Banco ABC e a Emissora, na presente data ("Contrato
de Alienacéo Fiduciaria de Acées™); (i) pela alienagso fiducidria do imével, seus acessérios e
benfeitorias, presentes e futuras, no qual se encontra o Empreendimento, registrado sob a
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matricula n® 25.847 junto ao 3° Cartério de Registro .ge Iméveis. de Santos/SP {*Imével”), nos
termos da “Escritura Piblica de Alienagéo Fiduciaria de Bem Iméver em favor dov Debenturistas
da 1® Emissdo de Debéntures da Oceanic Incorporagoes e Admlmstragao SA" , a ser lavrada e
registrada junto ao cartério de registro de imoveis competente (“Escrltura Piblica de
Alienacao Fiduciaria de Imdvel’); e (i) a Cessao Fiduciaria de Titulos, nos termos dos itens
4.9.10.4.1 2 4.9.10.4.5 acima.

4.16.2.1. O Contrato de Alienagado Fiducidria de Acbes devera ser registrado no cartério de
registro de titulos e documentos das sedes das respectivas partes, assim como a Escritura
Publica de Alienagio Fiduciaria de Imével devera ser registrada na matricula do Imével
competente, nos prazos respectivamente previstos por cada instrumento. A Alienagéo Fiduciaria
de Agdes também devera ser registrada no livro de registro de ac¢oes nominativas da Emissora.
Os documentos comprobatérios correspondentes a cada uma das averbacgtes e registros aqui
mencionados dever&o ser encaminhados ao Agente Fiducidrio no prazo maximo de 2 (dois)
dias dteis contados da data do respectivo registro ou averbacso.

4.16.2.2. A Alienacdo Fiducidria de Agbes contemplara os direitos a seguir relacionados
("Direitos Adicionais”): (i) todos os frutos, rendimentos, bonificagbes e vantagens que forem
atribuidos as Agdes Alienadas, a qualquer titulo, inclusive lucros, dividendos, juros sobre o
capital proprio e todos os demais valores de qualquer outra forma distribuidos pela Emissora,
bem como quaisquer bens em que as Agdes Alienadas sejam convertidas (inclusive quaisquer
certificados de depdsitos, valores mobiliarios ou titulos de credito), (i) todas as acdes que
porventura, a partir desta data, sejam atribuidas ao Sr. Marco ou a Envista, ou seus eventuais
sucessores legais, por forca de desmembramentos ou grupamentos das Agdes Alienadas,
distribuicéo de bonificagdes, distribuigio de dividendos com pagamento em agdes, conversdo
de outros valores mobiliarios, capitalizagdo de lucros ou outras reservas, ou exercicio de direito
de preferéncia referente &s Agbes Alienadas, bem como todas as agbes que sejam entregues
para o reforgo da Alienagdo Fiducidria de Agdes, nos termos do Contrato de Alienacéo
Fiduciaria de Agdes; (iii) todas as agdes, valores mobiliarios e demais direitos que porventura, a
partir desta data, venham a substituir as Agdes Alienadas, em razio de cancelamento destas,
incorporagéo, fusdo, cisdo ou qualquer forma de reorganizagdo societaria envolvendo a
Emissora; (iv} todas as agdes, valores mobiliarios e demais direitos que porventura, a partir
desta data, venham a substituir as Acgdes Alienadas em virtude de grupamento ou
desmembramento das Agbes Alienadas; e (v) os direitos sobre o produto de eventual resgate
ou amortizacgdo das Agdes Alienadas.

4.16.2.2.1. A Emissora, o Sr. Marco e a Envista expressamente autorizam, no Contrato de
Alienagdo Fiduciaria de Agdes, que o produto dos Direitos Adicionais sejam imediatamente
transferidos pela Oceanic para a conta vinculada n°® 22028139, mantida pelo Sr. Marco junto a
agéncia n® 0001-9 do Banco ABC (n° 246), na qualidade de depositario ("Conta Vinculada do

29

(-,



Sr. Marco’) e para a conta vinculada n® 22028155, mantida pala Envista junto 4 agéncia n®
0001-9 do Banco ABC (n° 246) ("Conta Vinculada da Envista®, ¢, em con;unto com a Conta
Vinculada do Sr. Marco, “Contas Vinculadas") ambas administradas por tal instituicio e
movimentavel apenas mediante instrugges do Agente Fiduciario

4.16.2.2.2. Uma vez recebidos os Direitos Adicionais e creditados diretamente nas Contas
Vinculadas, os direitos sobre o saldo nessas contas s&o, desde logo, cedidos fiduciariamente
em beneficio dos Debenturistas, sendo que o Banco ABC ira bloguear e reter todo e qualquer
Direito Adicional depositado e credito em qualquer das Contas Vinculadas, na ocorréncia da
hipétese prevista no item 4.16.2.2.3 abaixo ("Créditos Cedidos Fiduciariamente”).

4.16.2.2.3. Caso existam obrigacées assumidas pela Emissora sob esta Escritura de Emissao
vencidas e em aberto, os Créditos Cedidos Fiduciariamente, caso existam, deverdo ser
utilizados pelo Banco ABC e pela Instituicio Mandataria mediante instrugdio do Agente
Fiduciario para o cumprimento de tais obrigagdes e os valores que sobejarem nas Contas
Vinculadas serdo liberados, no dia Gtil seguinte ao pagamento de referidas obrigagbes, em
conta de livre movimentagdo a ser indicada pelo Sr. Marco efou pela Envista, conforme
aplicavel.

4.16.2.3. Liberacdes da Alienacdo Fiducidria do Imével. Uma vez concluidas as obras do
Empreendimento e emitido o respectivo “habite-se” e individualizadas as matriculas das
unidades do Empreendimento, a cada pagamento de 3 (trés) amortizagbes das Debéntures,
podera ser liberada, conforme deliberago dos Debenturistas reunidos em Assembleia Geral de
Debenturistas, a alienagcdo fiduciaria na proporgio de 1 (um) andar do edificio do
Empreendimento.

4.16.2.3.1. Além do previsto no item 4.16.2.3 acima, a liberagéo da alienagdo fiduciaria sera
condicionada a apresentagfo, pela Emissora ao Agente Fiducidrio e aos Debenturistas, de
laudo de avaliagdo do Imével, o qual devera apresentar valor do Imével que seja satisfatério aos
Debenturistas.

4.17. Forma e Local de Pagamento

4.17.1. Os pagamentos a que fizerem jus as Debéntures serdo efetuados pela Emissora
utilizando-se 0s procedimentos adotados pela CETIP. As Debéntures que ndo estiverem
custodiadas eletronicamente na CETIP terdo os seus pagamentos realizados pelo Agente

Escriturador das Debéntures ou na sede da Emissora, se for o caso.

4.18. Prorrogagao dos Prazos
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4.18.1. Considerar-se-do prorrogados os prazos - -referentes- z0 - pagamnnto ‘de qualquer
obrigacado prevista e decorrente desta Escritura de E'mssac se 0 venciments coincidir com um
dia que nao seja dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos. Considera-se “dia
uti" para todos os fins desta Escritura de Emissao qualquer dia exceto sabado, domingo e
feriado nacional.

4.19. Publicidade

4.19.1. Os atos societarios da Emissora seréo publicados nos jornais usuaimente utilizados pela
Emissora, quais sejam: o (i) Diario Oficial do Estado de S&o Paulo; e o (i) jornal "DCI — Diario
Comeércio Industria & Servigos”. Nao obstante, todas as publicagdes, exceto atos societarios,
que tiverem relagdo com a Emissdo ou envolvam interesses dos Debenturistas, deverio ser
obrigatoriamente comunicados na forma de avisos ou anuncios, no (i) Diério Oficial do Estado
de S&o Paulo e (ii) jornal "DCI — Diario Comércio Industria & Servigos” bem como na p&gina da
Emissora na rede internacional de computadores — infernet (www.oceanic.net.br).

4.20. Aquisigao Facultativa

4.20.1. A Emissora podera, a qualquer tempo, observados os prazos estabelecidos na Instrugéo
CVM 476, adquirir Debéntures em Circulagao (conforme definido no item 7.6 desta Escritura de
Emiss&o), observado o disposto no paragrafo 2° do artigo 55 da Lei das Sociedades por Aces.
As Debéntures adquiridas pela Emissora poderdo ser canceladas, permanecer na tesouraria da
Emissora, ou serem novamente colocadas no mercado, observadas as restricdes impostas pela
Lei das Sociedades por A¢des e pela Instrugdo CVM 476. As Debéntures adquiridas pela
Emissora para permanéncia em tesouraria nos termos desta Clausula, se e quando recolocadas
no mercado, farao jus a mesma Remuneracdo aplicavel as demais Debéntures em Circulagao
(conforme definido no item 7.6 desta Escritura de Emiss&o).

Clausula Quinta - DAS OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA E DOS
GARANTIDORES

5.1. A Emissora esta adicionalmente obrigada a:

(a) Fornecer ao Agente Fiduciario, caso ndo se encontre disponivel na pagina da CVM
na rede mundial de computadores:

() no prazo de até 1 (um) dia dtil, apés o que ocorrer primeiro entre o 90°
(nonageésimo) dia contado do término de cada exercicio social e a data da
efetiva divulgacio, (a) copia das demonstragdes financeiras consolidadas
da Emissora relativas ao exercicio social entdo encerrado, acompanhadas

°
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(ii)

(iif)

(iv)

(v)

de parecer dos auditores independentes, -(b) oalangos corsolidados da
Emissora relativos aos ulfimos 12 (dcz€) meses, e-(c) declarasao do diretor
da Emissora atestando o cumprimento das disposigGes previstas na
presente Escritura de Emissdo, bem como atestando o cumprimento das
obrigagbes pelos Garantidores efou quaisquer sociedades direta ou
indiretamente ligadas, coligadas, controladoras ou controladas pela
Emissora e/ou Garantidores, inclusive no exterior, ou ainda por qualquer
subsidiaria, conforme estabelecido no item 4.13.10 acima;

no prazo de até 1 (um) dia Gtil apos 30 (trinta) dias contados da data de
termino de cada trimestre de seu exercicio social, (a) copia das
demonstragdes financeiras consolidadas da Emissora relativas ao
respectivo trimestre, preparadas de acordo com os principios contabeis
determinados pela legislagdo e regulamentagio em vigor, ressalvado que o
Agente Fiduciario podera solicitar & Emissora esclarecimentos adicionais
que se fagam necessarios e, (b) declaragio do diretor da Emissora
atestando o cumprimento das disposicdes previstas na presente Escritura
de Emissdo, bem como atestando o cumprimento das obrigagdes pelos
Garantidores efou quaisquer sociedades direta ou indiretamente coligadas,
controladoras ou controladas pela Emissora e/ou Garantidores, inclusive no
exterior ou ainda por qualquer subsidiaria, conforme estabelecido no item
4.13.10 acima;

no prazo maximo de 5 (cinco) dias corridos, qualquer informac&o relevante
que lhe venha a ser solicitada pelo Agente Fiduciario com relagdo a si ou
aos Garantidores ou, ainda, de interesse dos Debenturistas;

confirmar, quando solicitado, ao Agente Fiduciario, no prazo de 15 (quinze)
dias uteis contados da respectiva solicitagio, de que esta adimplente com
suas obrigagdes, nos termos estabelecidos nesta Escritura de Emissao,
valendo a mesma obrigagdo com relacéo aos Garantidores; e

avisos aos Debenturistas, fatos relevantes, assim como atas de
assembleias gerais e reunides do conselho de administracio da Emissora,
da Centaurus e da Envista, conforme aplicavel, que, de alguma forma,
envolvam interesse dos Debenturistas, nos mesmos prazos previstos na
Instrugdo CVM n®. 480, de 7 de dezembro de 2009, conforme alterada,
("Instrucdo CVM 480") ou normativo que venha a substitui-la, ou, se ali
nao previstos, no terceiro dia Ut apés sua publicacdo ou, se ndo forem
publicados, da data em que forem realizados;




(b)

(©)

(d)

(e)

®

(9

(h)

(i)

)

manter em adequado funcionamento un 6rg3c para atencer, de forma eficiente, os
Debenturistas ou contratar instituices financeiras autorizadas para a prestacio
desse servico,

atender de forma eficiente s solicitagdes dos Debenturistas:

Convocar, nos termos da Clausula Sétima abaixo, Assembleia Geral de
Debenturistas para deliberar sobre quatquer matéria que, direta ou indiretamente,
se relacione com a presente Emiss&o, caso o Agente Fiduciario néo o faca;

informar o Agente Fiduciario imediatamente sobre a ocorréncia de qualquer evento
previsto no item 4.13 desta Escritura de Emiss3o;

cumprir todas as determinagdes emanadas da CVM, inclusive mediante envio de
documentos, prestando, ainda, as informagtes que lhe forem solicitadas;

nao realizar operagbes fora do seu objeto social, observadas as disposi¢des
estatutarias, legais e regulamentares em vigor;

notificar imediatamente o Agente Fiducirio sobre qualquer alteracdo nas
condigdes financeiras, econdémicas, comerciais, operacionais, regulatérias ou
societarias ou nos negécios da Emissora efou dos Garantidores, bem como
quaisquer eventos ou situagbes que: (i) possam afetar negativamente,
impossibilitar ou dificuitar de forma justificada o cumprimento, pela Emissora e
pelos Garantidores, de suas obrigag8es decorrentes desta Escritura de Emissao e
das Debéntures; ou (i) faca com que as demonstracées ou informagdes
financeiras fornecidas pela Emissora 4 CVM n&o mais reflitam a real condi¢do
financeira da Emissora;

comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario a ocorréncia de quaisquer eventos
ou situagdes que sejam de seu conhecimento e que possam afetar negativamente
sua habilidade de efetuar o pontual cumprimento das obrigagdes, principais e
acessorias, no todo ou em parte, assumidas nos termos desta Escritura de
Emissao;

nao praticar qualquer ato em desacordo com o estatuto social e com esta Escritura
de Emissao, em especial os que possam, direta ou indiretamente, comprometer o
pontual e integral cumprimento das obrigagbes principais e acessérias assumidas
perante os Debenturistas;

33

A"



(k) cumprir todas as obrigagSes principais-e atessorias assimidas n3s-termos desta
Escritura de Emissao, inclusive no que tange a destinaggo dos recursos captados
por meio da Emisséo;

n manter contratado durante o prazo de vigéncia das Debéntures, as suas expensas,
a Instituigdo Mandataria, o Agente Escriturador, o Agente Fiduciario, a Empresa de
Engenharia e o sistema de negociag&o no mercado secundario pormeio do SND;

(m)  efetuar recolhimento de quaisquer tributos ou contribuigdes que incidam ou
venham a incidir sobre a Emissao, inclusive em virtude de determinagéo legal,
ordem judicial ou administrativa que venham a determinar a cobranga de tributos
incidentes sob a Emissdo, e que sejam de responsabilidade da Emissora;

{n) efetuar o pagamento de todas as despesas comprovadas pelo Agente Fiduciario
que venham a ser necessdrias para proteger os direitos e interesses dos
Debenturistas ou para realizar seus créditos, inclusive honorarios advocaticios e
outras despesas judiciais ou extrajudiciais e custos incorridos em virtude da
cobranga de qualquer quantia devida aos Debenturistas nos termos desta
Escritura de Emissio;

(o) manter sempre validas e em vigor as licengas e autorizagées relevantes para a
boa condugdo de seus negocios, incluinde, mas n3o se limitando a, as
autorizagbes e licengas referentes ao Empreendimento;

{s)] preparar demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso,
demonstragdes consolidadas, em conformidade com a Lei das Sociedades por
Acbes, e com as regras emitidas pela CVM;

(o) observar as disposicées da Instrugdo CVM n®. 358, de 3 de janeiro de 2002,
conforme alterada (‘Instrucdo CVM 358") no tocante ao dever de sigilo e
vedagOes a negociagdo, bem como divulgar em sua pagina na rede mundial de
computadores a ocorréncia de fato relevante, conforme definido pelo artigo 2° da
Instrugdo CVM 358, comunicando imediatamente ao Coordenador Lider:

(N submeter as demonstragfes financeiras da Emissora a auditoria, por auditor
independente registrado na CVM;

(s) divulgar, desde a Data de Emiss&o e durante toda a vigéncia das Debéntures, as
demonstragSes financeiras da Emissora, acompanhadas de notas explicativas e
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(t)

(u)

v)

(w)

(x)

(v

parecer dos auditores independentes, e;ﬁ - sua- pagira na rede mundial de
computadores, dentro de 3 (trés) messs.contados.do eficerramento do exercicio
social, obrigando-se desde ja a divulgar suas demonstragdes financeiras em vigor
em sua pagina na rede mundial de computadores;

fornecer todas as informagbes que vierem a ser solicitadas pela CVM ou pela
CETIP;

manter validas e regulares, durante todo o prazo de vigéncia das Debéntures e
desde que haja Debéntures em Circulagio (conforme definido no item 7.6 desta
Escritura de Emissdo), as declaragdes e garantias apresentadas nesta Escritura
de Emissao, no que for aplicavel;

manter os documentos mencionados na alinea (s) acima em sua pagina na rede
mundial de computadores, por um prazo de 3 (trés) anos contado da Data de
Emissao;

prestar informacdes aos Debenturistas e ao Agente Fiduciario, no prazo maximo
de 5 (cinco) dias corridos contados da respectiva solicitagdo, sobre qualquer
autuagdo realizada por autoridades governamentais, de carater fiscal, ambiental
ou de defesa de concorréncia, entre outras, em relagio a Emissora efou aos
Garantidores;

cumprir rigorosamente com o disposto na legislagio em vigor pertinente & Palitica
Nacional do Meio Ambiente, as Resolugdes do CONAMA — Conselho Nacional do
Meio Ambiente e as demais legislagdes e regulamentagdes ambientais supletivas,
adotando as medidas e agbes preventivas ou reparatérias, destinadas a evitar e
carrigir eventuais danos ambientais apurados, decorrentes da atividade descrita
em seu objeto social, responsabilizando-se, Unica e exclusivamente, pela
destinagéo dos recursos financeiros obtidos com a Emiss&o. Obriga-se, ainda, a
Emissora, a proceder a todas as diligéncias exigidas para a atividade da espécie,
preservando o meio ambiente e atendendo s determinagBes dos 6rgéos
municipais, estaduais e federais que subsidiariamente venham a legislar ou
regutamentar as normas ambientais em vigor;

notificar, imediatamente, o Agente Fiduciario da convocacgao, pela Emissora, de
qualquer Assembleia Geral de Debenturistas;
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@)

(aa)

(bb)

(cc)

(dd)

(ee)

()

(99)

convocar, imediatamente, Assembleia Gera! ce Débenturistas »ara_ deliberar sobre
qualquer das matérias que sejam do interesse dos Debénturisias, ¢aso o Agente
Fiduciario néo o faga no prazo aplicavel;

comparecer as Assembleias Gerais de Debenturistas, sempre que solicitada;

notificar imediatamente os Debenturistas e o Agente Fiduciario caso quaisquer das
declaragbes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas,
Inconsistente, imprecisa, incompletas, incorretas ou insuficientes;

manter, até a expedigdo do habite-se do Empreendimento, empresa de engenharia
especializada contratada para realizar o acompanhamento das obras do
Empreendimento ("Empresa de Engenharia’), para emitir relatérios mensais de
acompanhamento das obras do Empreendimento e envia-los ao Agente Fiduciario
('Relatérios de Acompanhamento”), todo dia 10 (dez) de cada més. nos termos
do “Contrato de Prestagio de Servigos de Medigso Fisica e Anélise de Custos de
Obra de Construgéo Civil e Outras Avengas”, cuja minuta integra o Anexo Il ao
presente, e pagar pontualmente seus honorarios até a integral conclusfo das
obras e expedi¢io do “habite-se” do Empreendimento; sendo certo que, caso o
contrato com a Empresa de Engenharia seja rescindido, a Emissora obriga-se a
contratar imediatamente nova empresa de engenharia especializada, previamente
aprovada pelos Debenturistas;

entregar, na presente data, 4 Empresa de Engenharia, cépia do cronograma de
obras do Empreendimento integrante do Anexo I ("Cronograma”); sendo certo
que o Cronograma devera ser atualizado e substituido, até 30 de abril de 2012,
para compreender os estagios da obra, sem a necessidade de aditamento 3
presente Escritura de Emissdo, mediante entrega 8 Empresa de Engenharia, ao
Agente Fiduciario e aos Debenturistas, do novo Cronograma; razéo pela qual o
novo Cronograma serd automaticamente incorporade por referéncia a presente
Escritura de Emisséo;

enviar mensalmente, até o dia 10 (dez) de cada més, ao Agente Fiduciario os
Relatorios de Acompanhamento, caso a Empresa de Engenharia néo o faca;

substituir imediatamente a Empresa de Engenharia, caso assim determinado pela
Assembleia Geral de Debenturistas, por empresa previamente aprovada pelos
Debenturistas na referida Assembleia Geral de Debenturistas;

enviar ao Agente Fiduciario, tempestivamente, as DR, os Balancetes e os
Relatorios Comerciais, para os fins do item 4.9.10.3.
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5.2. As despesas a que se refere o item 5.1 (n). acima compreendersc, enire outras, as

seguintes:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

publicacéo de relatérios, editais, avisos e notificagtes, conforme previsto nesta
Escritura de Emissdo, e outras que vierem a ser exigidas pela regulamentacéo
aplicavel,

despesas com o registro da Escritura Plblica de Alienacéo Fiduciaria de Imével e
do Contrato de Alienagdo Fiduciaria, caso a Emissora no o faga;

extracdo de certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas da Fazenda
Publica, Cartérios de Protesto, Varas do Trabalho, Varas da Justica Federal e da
Procuradoria da Fazenda Publica do foro da sede da Emissora e dos Fiadores,
caso tenham sido previamente solicitadas a Emissora e nao entreques dentro de 5
(cinco) dias corridos;

despesas de viagem, quando estas sejam necessarias ao desempenho das
fungdes do Agente Fiduciario, sendo que os valores relativos a essas despesas
deverdo ser devidamente comprovados através do relatério de horas a ser
entregue pelo Agente Fiduciario & Emissora;

despesas com especialistas, tais como assessoria legal ao Agente Fiduciario em
caso de vencimento antecipado das Debéntures; e

eventuais levantamentos adicionais e especiais ou periciais que vierem a ser
justificadamente necessarios, se ocorrerem omissdes e/ou obscuridades nas
informacdes pertinentes aos estritos interesses dos Debenturistas.

5.2.  Os Garantidores estdo adicionalmente obrigados a comparecer, por meio de seus
representantes, as Assembleias Gerais de Debenturistas, sempre gue assim solicitado.

5.3.  Caso necessario, os Fiadores estdo obrigados a realizar os aportes de capital suficientes
na Emissora para que as obras do Empreendimento sejam concluidas.

Clausula Sexta — DO AGENTE FIDUCIARIO

6.1. A Emissora nomeia e constitui como Agente Fiduciario da Emissdo, a Oliveira Trust
Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., que, por meio deste ato, aceita a nomeagéo
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para, nos termos da lei e da presente Escritura de I':m svao represc-niar perante a Emissora, os
interesses da comunhZo dos Debenturistas. , -

6.2. O Agente Fiduciario, nomeado na presente Escritura de Emisséo, declara que:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

(f)

(@)

(h)

0

)

(k)

aceita a fung¢do para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e
atribuigdes previstas na legislagao especifica e nesta Escritura de Emisséo;

aceita integralmente esta Escritura de Emissao, todas suas clausulas e condi¢bes;

esta devidamente autorizado a celebrar esta Escritura de Emisséo e a cumprir com
suas obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

a celebragdo desta Escritura de Emiss&o e o cumprimento de suas obrigactes
aqui previstas n&o infringem qualquer obrigacio anteriormente assumida pelo
Agente Fiduciario:

nao tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo 66, da
Lei das Sociedades por Agdes, para exercer a fungdo que lhe é conferida;

nao se encontra em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas no
artigo 10 da Instrugio CVM n®, 28, de 23 de novembro de 1983 ("Instrucdo CVM
Er:);

nao tem qualquer ligagdo com a Emissora ou com os Garantidores que o impeca
de exercer suas fungdes;

esta ciente das disposicdes da Circutar do Banco Central do Brasil n°®. 1.832, de 31
de outubro de 1990;

verificou a veracidade das informagdes contidas nesta Escritura de Emisséo,
exclusivamente com base nas informagdes prestadas pela Emissora, com o que
os Debenturistas declaram-se cientes e de acordo;

as pessoas que o representam na assinatura desta Escritura tém poderes
bastantes para tanto;

verificou, na forma prevista no inciso IX do artigo 12 da Instrugdo CVM 28, a
regularidade da constituicdo da garantia real consubstanciada pelas Agées

‘-?;\}:\
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Alienadas face ao gravame desta garania ro: livio de'registro de agdes
nominativas da Emissora na data de ‘assinatura da Escritura’ de’ Emiss3o; sendo
que, no que tange a suficiéncia desta garantia, esta foi verificada com base nas
Demonstracdes Contabeis da Emissora do periodo findo e 29 de fevereiro de
2012 e em 31 de dezembro de 2011, sendo que a referida garantia representa
113,61% (cento e treze inteiros e sessenta e um centésimos por cento) do volume
da Emissdo, na Data de Emissdo, percentual este considerando o total do
patriménio liquido e adiantamento para futuro aumento de capital no periodo acima
destacado, estando esta suficiente e exequivel; e ressaitando, ainda, que esta
garantia s6 tera validade perante terceiros apds o registro do Contrato de
Alienagdo Fiduciaria de Agdes nos Cartérios de Registro de Titulos e Documentos
das sedes das respectivas partes;

com relagdo & garantia real consubstanciada pela alienagdo fiduciaria do Imével,
verificamos que, na data de assinatura da presente Escritura, esta ndo foi
devidamente constituida, vez que a alienagio fiduciaria do Imével ainda ndo se
encontra registrada junto a matricula do Imével. Sendo assim, na data de
assinatura da presente Escritura, ndo ha que se falar em suficiéncia desta garantia
uma vez que, esta somente sera passivel de execugdo pelos Debenturistas em
caso de inadimplemento da Emissora apds o competente registro;

no que tange & prestacdo da Fianga pela Centaurus, esta foi devidamente
aprovada na RCA da Centaurus, sendo ressalvado, no entanto, que tal Fianga tem
sua eficacia suspensa nos termos do item 4.16.1.12 desta Escritura de Emisséao;
de forma que, na data de assinatura da presente Escritura de Emissdo ndo ha que
se falar em suficiéncia desta garantia uma vez que esta somente sera passivel de
execugao pelos Debenturistas em caso de inadimplemento da Emissora apoés o
devido arquivamento da ata da RCA da Centaurus na JUCESP,

com relagéo & Cessao Fiduciaria de Titulos, esta nao foi devidamente constituida,
tendo em vista que até a presente data o Contrato de Cessao Fiduciaria de Titulos
ndo foi devidamente assinado e registrado nos competentes cartérios. Desta
forma, na data de assinatura da presente Escritura de Emissao néo ha que se falar
em suficiéncia desta garantia uma vez que ela n&o & passivel de execugio pelos
debenturistas em caso de inadimplemento da Emissora;

com relacao a garantia fidejussoria consubstanciada pela Fianga prestada pelo Sr.
Marco, verificou que a mesma encontra-se devidamente constituida e é exequivel,
sendo certo que, com base exclusivamente nas informagbes recebidas datadas de
31 de dezembro de 2010, ndo ha suficiéncia de patriménio do Sr. Marco para
honrar integralmente com o Valor Nominal da Emissdo. Esta garantia s6 tera
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validade perante terceiros quando do reristro HeStéi\._Escr‘i'tyra de Emissdo no
Cartério de Registro de Titulos e Docummentcs das sedes das respetiivas partes;

(p) na data de assinatura da presente Escritura de Emisséo, néo presta servigos de
agente fiduciario para a Emissora ou por sociedade coligada, controlada,
controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora; e

(@) que esta Escritura de Emiss&o constitui obrigagao legal, valida, eficaz e vinculativa
do Agente Fiduciario, exequivel de acordo com os seus termos e condigdes, com
forga de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 585 do Cadigo de
Processo Civil Brasileiro.

6.2.1. O Agente Fiduciario acompanhara o cumprimento dos prazos previstos nos itens 2.1.4.1,
2.1.5.1 e 4.16.2.1 acima e, caso este nio sejam cumpridos, convocara Assembleia Geral de
Debenturistas para deliberar sobre o vencimento antecipado, na forma do item 4.13 (m) acima.

6.3. O Agente Fiduciario exercera suas fungdes a partir da data de assinatura desta Escritura de
Emisséo, devendo permanecer no exercicio de suas fungbes até a Data de Vencimento das
Debéntures ou até sua efetiva substituigio ou, caso ainda restem obrigacdes inadimplidas da
Emissora nos termos desta Escritura de Emissao apds a Data de Vencimento, até que todas as
obrigagbes da Emissora nos termos desta Escritura de Emissio sejam integralmente
cumpridas.

6.4. A titulo de remuneraggo pelos servicos, serfio devidas parcelas anuais de R$ 18.000,00
{dezoito mil reais) pelos servigos de Agente Fiduciario. Tais parcelas serdo devidas 5 {cinco)
dias apés a data de assinatura da Escritura de Emissdo e as demais nas mesmas datas dos
anos subsequentes. Serdo devidas parcelas anuais até a liquidag&o integral das debéntures,
caso estas nao sejam quitadas na data de seu vencimento. Adicionalmente, serSo devidas
parcelas no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais), quando da assinatura do Contrato de Cesséo
Fiduciaria de Titulos e quando do encerramento da Conta Vinculada da Emissora.

6.4.1. No caso de inadimplemento no pagamento das Debéntures ou de reestruturagdo das
condicbes das Debéntures, apés a Data de Emissdo, ou da participagdo em reunides ou
conferéncias telefonicas, serdo devidas ao Agente Fiduciario, adicionalmente, o valor de
R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado tais fatos, bem como a (i)
execucdo das Garantias, (i) comparecimento em reunides formais com a Emissora efou com
Debenturistas; e (i) implementagéo das conseqiientes decisdes tomadas em tais eventos,
pagas 5 (cinco) dias apés comprovagio da entrega, pelo Agente Fiduciario, de "relatdrio de
horas" & Emissora. Entende-se por reestruturagéo das Debéntures os eventos relacionados a
alteragdo (i) das Garantias, (i) prazos de pagamento e (i) condigbes relacionadas ao
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vencimento antecipado. Os eventos relacionados a 'amortlzat;ao das Deb-nturef naoc sao
considerados reestruturagio das Debéntures.

6.4.2. No caso de celebragdo de aditamentos a Escritura de Emiss&0o, ao Contrato de Alienagao
Fiduciaria de A¢Oes e a Escritura Publica de Alienagdo Fiduciaria de Imével, bem como nas
horas de trabalho externo do Agente Fiduciario, sera cobrado, adicionalmente, o valor de R$
500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais alteragdes e servigos.

6.4.3. Os impostos vigentes & época do pagamento seréo acrescidos a remunera¢ao proposta.

8.4.4. As parcelas de remunerago serfo atualizadas pelo IGP-M/FGV, a partir da Data de
Emisséo.

6.4.5. Os servicos a serem prestados pelo Agente Fiducidrio previstos nesta Escritura de
Emiss&o s&o aqueles descritos na Instrugdo CVM n° 28 e Lei das Sociedades por Agdes.

6.4.6. As remuneragdes ndo incluem as despesas com viagens, estadias, transporte e
publicacdo necessédrias ao exercicio da fungdo de Agente Fiduciario, durante ou apoés a
implantagdo do servigo, a serem cobertas pela Emissora, ap6s prévia aprovagao. Ndo estdo
incluidas igualmente, e serdo arcadas pela Emissora, despesas com especialistas, tais como
auditoria nas garantias concedidas ac empréstimo e assessoria legal ao Agente Fiduciario em
caso de inadimplemento do empréstimo. As eventuais despesas, depésitos e custas judiciais,
bem como indenizagSes, decorrentes de agdes intentadas contra o Agente Fiducigrio
decorrente do exercicio de sua fungio ou da sua atuacdo em defesa da estrutura da operacao,
serdo igualmente suportadas pelos Debenturistas. Tais despesas incluem honorarios
advocaticios para defesa do Agente Fiduciario e deverdo ser igualmente adiantadas pelos
Debenturistas e ressarcidas pela Emissora.

6.4.7. No caso de inadimplemento da Emissora, todas as despesas em que o Agente Fiduciario
venha a incorrer para resguardar os interesses dos Debenturistas deverdo ser previamente
aprovadas e adiantadas pelos Debenturistas, e posteriormente, ressarcidas pela Emissora. Tais
despesas incluem os gastos com honorarios advocaticios, inclusive de terceiros, depésitos,
indenizacdes, custas e taxas judicidrias de agBes propostas pelo Agente Fiduciario, desde que
relacionadas & solugdo da inadimpléncia, enquanto representante dos Debenturistas. As
eventuais despesas, depésitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes
judiciais seréo igualmente suportadas pelos Debenturistas, bem como a remuneragdo e as
despesas reembolsaveis do Agente Fiducidrio, na hipétese de a Emissora permanecer em
inadimpléncia com relagdo ao pagamento destas por um periodo superior a 10 (dez) dias
corridos.
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6.4.8. Eventuais obrigacdes adicionais ao Agente Fiduciario ou alteregéo nas caracteristicas da
Emiss&o facultardo ao Agente Fiduciario a revisdo dos honorarios cispostos acima.

6.5. Alem de outros previstos em lei, em ato normativo da CVM ou nesta Escritura de Emisséo,
constituem deveres e atribuigbes do Agente Fiduciario:

(a) proteger os direitos e interesses dos Debenturistas, empregando, no exercicio da
fungdo, o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar
na administragdo dos seus proprios bens;

(b) renunciar & fungdo na hipdtese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qualguer outra modalidade de inaptido;

(c) conservar em boa guarda toda a escrituragéo, correspondéncia e demais papéis
relacionados com o exercicio de suas fungdes:

(d) verificar, no momento de aceitar a fungéo, a veracidade das informagGes contidas
nesta Escritura de Emissao, diligenciando para que sejam sanadas as omissées,
falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

(e) promover, as expensas da Emissora, nos é6rgdos competentes, caso a Emissora
nao o faga, o registro: (i) desta Escritura de Emissao e respectivos aditamentos na
JUCESP; (i) da Escritura de Emiss&o nos competentes Cartérios de Registro de
Titulos e Documentos em raz3o da Fianga; e (i) da Escritura Publica de Alienagso
Fiduciaria de Imével e do Contrato de Alienagao Fiduciaria de Agoes;

H acompanhar a observancia da periodicidade na prestacdo das informagdes
obrigatérias, alertando os Debenturistas acerca de eventuais omissdes ou
inverdades constantes de tais informacdes;

{9) solicitar, quando julgar necessario ao fiel desempenho de suas fungdes, certiddes
que estejam dentro do prazo de vigéncia dos distribuidores civeis, das Varas da
Fazenda Publica, Cartérios de Protesto, Varas do Trabalho, Varas da Justiga
Federal e da Procuradoria da Fazenda Publica do foro da sede da Emissora efou
dos Garantidores, bem como das demais comarcas em que a Emissora efou os
Garantidores exercam suas atividades, as quais deverdo ser apresentadas em até
30 (trinta) dias corridos da data de solicitagéo;

s
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(h)

(i)

()]

(k)

solicitar, quando considerar necessaric, -ac’ -expensas da Emissora ou da
Garantidora ou, conforme o caso, e desde qué justifizada, suditoria wxtraordinaria
na Emissora ou nos Garantidores;

convocar, quando necessério, a Assembleia Geral de Debenturistas, mediante
anuncio publicado, pelo menos trés vezes, nos drgaos de imprensa nos guais a
Emissora deve efetuar suas publicagées;

comparecer a Assembleia Geral de Debenturistas a fim de prestar as informagdes
gue lhe forem solicitadas;

elaborar relatérios anuais destinados aos debenturistas, nos termos da alinea (b)
do paragrafo 1° do artigo 68 da Lei das Sociedades por Acdes, relativos aos
exercicios sociais da Emissora, os quais deverdo conter, ao menos, as seguintes
informagdes:

a. eventual omissdo ou inverdade de que tenha conhecimento, contida nas
informagdes divulgadas pela Emissora ou, ainda, o inadimplemento ou atraso
na obrigatdria prestagéo de informagées pela Emissora;

b. alteragbes estatutérias ocorridas no periodo;

¢. comentarios sobre as demonstragdes financeiras da Emissora, enfocando os
indicadores econdmicos, financeiros e da estrutura de seu capital;

d. posigéo da distribuigao ou colocagdo das Debéntures no mercado:

€. resgate, amortizagdo, converséo, repactuagdo e pagamento de juros das
Debéntures realizados no periodo, bem como aquisicdes e vendas de
Debéntures efetuadas pela Emissora;

f. acompanhamento da destinagio dos recursos captados por meio da emissao
das Debéntures, de acordo com os dados obtidos junto aos administradores
da Emissora;

g. relagio dos bens e valores entregues a administragso do Agente Fiduciario;

h. cumprimento de outras obrigagdes assumidas pela Emissora efou pelos
Garantidores nesta Escritura de Emiss3o;
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i. existéncia de outras emissdes de debéntures, piibiicas ou pr?vadas, feitas por
sociedade coligada, controlada, controlacora ot integrante \n inesmo grupo
da Emissora em que tenha atuado como agente fiduciario no periodo, bem
como os seguintes dados sobre tais emissdes:

(i) denominag¢do da companhia ofertante;
(i) valor da emissao;

(i) quantidade de debéntures emitidas:
(iv)  espécie;

{v) prazo de vencimento das debéntures;

(vi)  tipo e valor dos bens dados em garantia e denominagéio dos
garantidores; e

(vii) eventos de resgate, amortizagdio, conversdo, repactuagio e
inadimplemento no periodo;

sendo que, para tanto, a Emissora disponibilizara ao Agente Fiduciario,
sempre que solicitado, cbpia do organograma atualizado do seu grupo
societario, contendo, inclusive, controladores, controladas, controle comum,
coligadas, e integrantes de bloco de controle, no encerramento de cada
exercicio;

|- declaragio sobre sua aptiddo para continuar exercendo a fungdo de agente
fiduciario da Emissao; e

k. existéncia de outras emissbes de debéntures, publicas ou privadas, feitas
por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo
da Emissora em que tenha atuado como agente fiduciario no periodo, bem como
0s seguintes dados sobre tais emissdes:

1. denominagéo da companhia ofertante;

2. valor da emiss3o;

3. gquantidade de debéntures emitidas;

)
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(m)

Q)

(0)

4. espécie;
5. prazo de vencimento das debéntures; e
6. tipo e valor dos bens dados em garantia e denominagéo dos garantidores;

7. eventos de resgate, amortizagdio, conversdo, repactuagio e
inadimplemento no periodo.

divulgar as informagdes referidas na alinea “i" do item "k” acima em sua pagina na
rede mundial de computadores tao logo delas tenha conhecimento;

disponibilizar o relatério a que se refere o item "k” acima aos Debenturistas até o
dia 30 de abril de cada ano. O relatério devera estar disponivel ao menos nos
seguintes locais:

a. na sede da Emissora;

b. na sede do Agente Fiduciario;
c. na CVM;

d. na CETIP; e

e. na sede do Coordenador Lider.

publicar, as expensas da Emissora, nos érgdos de imprensa em que a Emissora
deva efetuar suas publicagbes, anuncio comunicando aos Debenturistas que o
relatério se encontra a disposigéo nos locais indicados no item anterior,

manter atualizada a relagdo dos Debenturistas e seus enderegos, mediante,
inclusive, solicitacdo de informagdes junto a Emissora, ao Agente Escriturador e 3
CETIP, sendo que, para fins de atendimento ao disposto neste inciso, a Emissora
expressamente autoriza, desde ja, a Instituicdo Mandatéria e Agente Escriturador
a atenderem quaisquer solicitagdes feitas pelo Agente Fiduciario, inclusive
referente a divulgagdo, a qualquer momento, da posigdo da titularidade das
Debéntures;

()
-
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(p) fiscalizar o cumprimento das clausulas censtantes dusia Zscritura de Emisséo, da
Escritura Pablica de Alienagac Fiduciaria de-Imiévei e do Contrato de Alienagio
Fiduciaria de Acfes e todas aquelas impositivas de obrigages de fazer e nio
fazer;

(@) notificar os Debenturistas, individualmente ou, caso nao seja possivel, por meio de
aviso publicado nos jornais mencionados no item 4.19 acima, no prazo maximo de
10 (dez) dias Gteis da data em que tomou ciéncia do evento a respeito de qualquer
inadimplemento pela Emissora ou pelos Garantidores de obrigactes assumidas
nesta Escritura de Emiss&o, indicando o local em que fornecera aos interessados
maiores informagGes; comunicagdo de igual teor devera ser enviada a CVM e a
CETIP;

p] emitir parecer sobre a suficiéncia das informagbes constantes de eventuais
propostas de modificagdes nas condigbes das Debéntures;

(s) realizar, em conjunto com a Emissora, o calculo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures, quando solicitado pelos fitulares das Debéntures ou pelos
Garantidores;

() acompanhar com a Instituicdo Mandataria em cada data de pagamento, o integral
e pontual pagamento dos valores devidos, conforme estipulado na presente
Escritura de Emissao;

{u) verificar as informagdes constantes do Relatorio de Acompanhamento, ndo sendo
responsavel, entretanto, por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade
ou completude das informagdes técnicas e financeiras constantes do Relatério de
Acompanhamento, ou ainda em qualquer outro documento que lhe seja enviado
com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacgdes do
referido relatério; e

(v) notificar a Emissora, a Empresa de Engenharia e os Debenturistas sobre eventuais
atrasos na entrega dos Relatérios de Acompanhamento;

(w)  solicitar & Empresa de Engenharia a realizagdo de diligéncias adicionais no
canteiro de obras do Empreendimento, caso os Debenturistas entendam
necessario;

(x) arquivar os Relatérios de Acompanhamento que ndo tragam nenhum apontamento
de atrasos nas obras do Empreendimento, com relagdo ao Cronograma ;
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¥) enviar a Emissora copia dos Relatérios :_de_'.'Acon:p';}n-:ﬁa.mentb qua apontarem
eventuais atrasos nas obras do Empree;_rid_irﬁeiito. com 're"!ag:é:il 3o Cronograma,
para que a Emissora apresente os esclarecimentos cabiveis dentro de 24 (vinte e
quatro) horas lteis contados do momento da notificacdo do Agente Fiduciario
neste sentido; sendo que, apresentados os esclarecimentos devidos pela
Emissora, esta devera comunicar simultaneamente ao Agente Fiduciario e 3
Empresa de Engenharia, sendo que a Empresa de Engenharia devera realizar
nova manifestagéo escrita, no prazo de até 24 (vinte e quatro) horas Uteis a contar
do recebimento dos referidos esclarecimentos; e

(2) em caso de atraso de obras no Empreendimento superior a 6 (seis) meses, ou
caso seja constatado que os recursos das Debéntures ndo tenham sido utilizados
no Empreendimento, convocar Assembleia Geral de Debenturistas.

6.6. O Agente Fiduciario usara de quaisquer procedimentos judiciais ou extrajudiciais contra a
Emissora efou os Garantidores para a protecdo e defesa dos interesses da comunhdo dos
Debenturistas na realizagio de seus créditos, devendo, em caso de inadimplemento da
Emissora e observados os procedimentos previstos nesta Escritura de Emissao:

(a) declarar antecipadamente vencidas as Debéntures e cobrar seu principal e
acessarios, observadas as condi¢des da presente Escritura de Emissao;

(b) requerer a faléncia da Emissora e/ou dos Garantidores;

{c) tomar todas as providéncias necessarias para a realizacdo dos créditos dos
Debenturistas;

(d) representar os Debenturistas em processo de faléncia, recuperagio judicial e
extrajudicial, interveng&o ou liquidagio da Emissora efou dos Garantidores;

(e) executar a Fianga nos termos do item 4.16; e

{ executar a Alienagéo Fiduciaria de Agdes e a alienacgao fiduciaria do Imével.

6.10.1. O Agente Fiduciario, observado o disposto no item 4.13 desta Escritura de Emissao,
somente se eximira da responsabilidade pela ndo adogdo das medidas contempladas nas
alineas (a) a (f) do item 6.10 acima, se a Assembleia Geral de Debenturistas assim autorizar
nos termos do disposto no item 4.13, acima.

6.11. Nas hipoteses de auséncia ou impedimentos temporarios, renuncia, liquidagao,
dissolugdo, extingdo, ou qualquer outro caso de vacancia na fungdo de agente fiduciario da

N
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Emissao, sera realizada, dentro do prazo maximo de 10 (dez) dies corridos contadoc dc evento
que a determinar, Assembleia Geral de Debenturistas para 2 escolha do rovo. -agente fiducirio
da Emissao, a qual podera ser convocada pelo proprio Agente Fiduciario a ser substltuido pela
Emissora, por titulares de Debéntures que representem, no minimo, 10% (dez por cento) das
Debéntures em Circulagdo (conforme definido no item 7.6 desta Escritura de Emisséo), ou pela
CVM. Na hipotese da convocagdo no ocorrer até 30 (trinta) dias corridos antes do término do
prazo acima citado, cabera a Emissora efetua-la, sendo certo que a CVM poderd nomear
substituto provisério, enquanto nio se consumar o processo de escolha do novo agente
fiduciario da Emissio.

6.11.1. Na hipétese de ndo poder o Agente Fiduciario continuar a exercer as suas fungGes por
circunstancias supervenientes a esta Escritura de Emissdo, devera este comunicar
imediatamente o fato 4 Emissora e aos Debenturistas, pedindo sua substituicio.

6.11.2. E facultado aos Debenturistas, ap6és o encerramento do prazo para a subscri¢do e
integralizacéo da totalidade das Debéntures, proceder a substituicdo do Agente Fiduciario e 2
indicagdo de seu substituto, em Assembleia Geral de Debenturistas especialmente convocada
para esse fim.

6.11.3. Caso ocorra a efetiva substituigdo do Agente Fiduciario, esse substituto recebera a
mesma remuneragao paga ao Agente Fiduciario em todos os seus termos e condi¢fes, sendo
que a primeira parcela anual devida ao substituto sera calculada pro rata temporis, a partir da
data de inicio do exercicio de sua fungdo como agente fiduciario da Emissao. Esta remuneragéo
podera ser alterada de comum acordo entre a Emissora e o agente fiduciario substituto, desde
que previamente aprovada pela Assembleia Geral de Debenturistas.

6.11.4. Em qualquer hipétese, a substituicio do Agente Fiduciario ficara sujeita & comunicagéo
prévia 8 CVM e ao atendimento dos requisitos previstos na Instrugdo CVM 28 e eventuais
normas posteriores aplicaveis.

6.11.5. A substituicdo do Agente Fiducidrio em carater permanente devera ser objeto de
aditamento & presente Escritura de Emiss3o.

6.11.5.1 O Agente Fiduciario substituto devera, imediatamente apds sua homeacao, comunica-
ta aos Debenturistas em forma de aviso nos termos do item 4.19, acima.

6.11.6. Aplicam-se as hipoteses de substituicdo do Agente Fiduciario as normas e preceitos a
este respeito promulgados por atos da CVM.



Clausula Sétima ~ DA ASSEMBLEIA GERAL DE DESENTURISTAS

7.1. Os Debenturistas poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia geral, de acordo
com o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por Agdes, a fim de deliberarem sobre
matéria de interesse da comunhio dos Debenturistas.

7.2. A Assembleia Geral de Debenturistas podera ser convocada pelo Agente Fiduciario, pela
Emissora, ou por titulares de Debéntures que representem, no minimo, 10% (dez por cento) das
Debéntures em Circulagéo (conforme definido no item 7.6 desta Escritura de Emissao).

7.3. Aplicar-se-a a Assembleia Geral de Debenturistas, no que couber, o disposto na Lei das
Sociedades por A¢Ges a respeito das assembleias gerais de acionistas.

74. A Assembleia Geral de Debenturistas instalar-se-a, em primeira convocagdo, com a
presenca de titulares de Debéntures que representem, no minimo, metade das Debéntures em
Circulag@o e, em segunda convocagio, com qualquer ntimero.

7.5. Cada Debénture conferira a seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais de
Debenturistas, sendo admitida a constituicdo de mandatarios, titulares de Debéntures ou n&o.

7.6. Para efeito da constituigio do quorum de instalagéo efou de deliberagdo a qgue se refere
esta Clausula Sétima, serdo consideradas "Debéntures em Circulagiio” todas as Debéntures
em circulagéo no mercado, excluidas as Debéntures que a Emissora possuir em tesouraria, ou
que sejam de propriedade de seus controladores (inclusive dos Garantidores) ou de qualquer
de suas controladas ou coligadas, bem como dos respectivos diretores ou conselheiros e
respectivos conjuges. Para efeitos de quorum de deliberago néo serdo computados, ainda, os
votos em branco.

7.7. Sera facultada a presenca dos representantes legais da Emissora e da Garantidora nas
Assembleias Gerais de Debenturistas.

7.8. O Agente Fiduciario devera comparecer 4 Assembleia Geral de Debenturistas e prestar aos
Debenturistas as informagdes que lhe forem solicitadas.

7.9. A presidéncia da Assembleia Geral de Debenturistas cabera ac Debenturista eleito pelos
demais Debenturistas ou aquele que for designado pela CVM.

7.10. Exceto conforme estabelecido nesta Escritura de Emissdo, as deliberagcées serdo
tomadas por Debenturistas que representem 75% (setenta e cinco por cento) das Debéntures
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em Circulagéo, inclusive com relagéo a alteragdes nas clausulas ou condlg.oes predlslas nesta
Escritura de Emissao que ndo apresentem outro quorum especifice: :

7.11. As seguintes deliberagées relativas as caracteristicas das Debéntures, que poderdo ser
propostas exclusivamente pela Emissora, dependerdo da aprovacao por Debenturistas que
representem pelo menos 90% (noventa por cento) das Debéntures em Circulagdo, seja em
primeira convocagdo da Assembleia Geral de Debenturistas ou em qualquer convocagdo
subsequente: (i) a Remuneragéo das Debéntures:; (i) a Data de Pagamento da Remuneragéo
Fixa; (iii) o prazo de vencimento das Debéntures; (iv) os valores e datas de amortizagso do
principal das Debéntures; (v) a alteragéo, substituigdo ou o reforgo das garantias; (vi) alteragéo
efou renuincia a qualquer das hipéteses de vencimento antecipado estabelecidas no item 4.13,
acima; (vii) modificagdo dos quoruns de deliberagio estabelecidos nesta Clausula Sétima,; (viii)
alteracdo das obrigagBes adicionais da Emissora estabelecidas na Clausula Quinta; (ix)
alteragio das obrigagdes do Agente Fiduciario, estabelecidas na Clausula Sexta; efou (x)
alteragbes nos procedimentos aplicaveis as Assembleias Gerais de Debenturistas,
estabelecidas nesta Clausula Sétima.

7.12. As deliberagées tomadas pelos Debenturistas em Assembleias Gerais de Debenturistas,
no ambito de sua competéncia legal, observados os quoruns estabelecidos nesta Escritura de
Emissdo, serdo existentes, validas e eficazes perante a Emissora e obrigardo a todos os
titulares de Debéntures em Circulagdo, independentemente de terem comparecido &
Assembleia Geral de Debenturistas ou do voto proferido nas respectivas Assembleias Gerais de
Debenturistas.

7.13. Independentemente das formalidades previstas na Lei e nesta Escritura de Emissdo serdo
consideradas regulares as deliberagées tomadas pelos Debenturistas em Assembleia Geral de
Debenturistas a que comparecerem os titulares de todas as Debéntures em Circulacgao.

Clausula Oitava - DAS DECLARAGOES DA EMISSORA E DOS GARANTIDORES
8.1. A Emissora neste ato declara que:

(@) & uma sociedade por agdes devidamente organizada, constituida e existente sob a
forma de sociedade por agGes de acordo com as leis brasileiras;

(b) estd devidamente autorizada e obteve todas as licencas e autorizagdes
necessarias, inclusive as societarias, a celebragdo desta Escritura de Emissio, a
emiss@o das Debéntures e ao cumprimento de suas obrigagbes aqui previstas,
tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necesséarios para
tanto;
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(c)  os representantes legais que assinam esta Escritura de Eniissdo t2m.poderes
estatutarios efou delegados para assumir, em seu nome, as obrigagtes ora
estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente
outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

(d) a celebragio desta Escritura de Emissdo, o cumprimento de suas obrigagtes
previstas nesta Escritura de Emissio e a emissdo e a colocagio das Debéntures
nao infringem ou contrariam (i) qualquer contrato ou documento no qual a
Emissora seja parte ou pelo qual quaisquer de seus bens e propriedades estejam
vinculados, nem ira resultar em (aa) vencimento antecipado de qualquer obrigacao
estabelecida em qualquer destes contratos ou instrumentos: (bb) criagdo de
qualquer énus sobre qualquer ativo ou bem da Emissora; ou {cc) rescisdo de
qualquer desses contratos ou instrumentos; (ii) qualquer lei, decreto ou
regulamento a que a Emissora ou quaisquer de seus bens e propriedades estejam
sujeitos; ou (iii) qualquer ordem, deciséo ou sentenga administrativa, judicial ou
arbitral que afete a Emissora ou quaisquer de seus bens e propriedades;

(e) as demonstrages financeiras relativas aos periodos encerrados em 31 de
dezembro de 2011 e 29 de fevereiro de 2012 representam corretamente a posi¢édo
financeira da Emissora naquela data e foram devidamente elaboradas em
conformidade com os principios fundamentais de contabilidade do Brasil e refletem
corretamente os ativos, passivos e contingéncias da Emissora de forma
consolidada;

4] cumprira todas as obrigagdes assumidas nos termos desta Escritura de Emissao,
incluindo, mas n3o se limitando, & obrigagdo de destinar os recursos obtidos com a
Emiss&o aos fins previstos no item 3.5 desta Escritura de Emisséo;

(@) esta cumprindo, todos os seus aspectos relevantes, as leis, requlamentos, normas
administrativas e determinagdes dos 6rgdos governamentais, autarquias ou
tribunais, aplicaveis a condugdo de seus negécios;

(h) exceto por aqueles mencionados nas suas demonstragdes financeiras ou de outra
forma informados por escrito a totalidade dos Debenturistas, a Emissora ndo tem
conhecimento da existéncia de qualquer agéo judicial, procedimento administrativo
ou arbitral, inquérito ou outro tipo de investigagio governamental que possa vir a
causar impacto substancial e adverso & Emissora;

0/
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(i) as informagbes e declaragdes contidas nesta Escritura de Cmissdo am relagao a
Emissora e a Oferta Restrita, conforme o caso, 520 verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes em todos os aspectos relevantes;

(i) nao ha qualquer ligagdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario gque impega o
Agente Fiduciario de exercer plenamente suas funcgbes;

(k) tem plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de divulgacéo e apuracgio
da Taxa DI, divulgada pela CETIP, e que a farma de calculo da Remuneragéo Fixa
das Debéntures foi acordada por livre vontade entre a Emissora e o Coordenador
Lider, em observancia ao principio da boa-fé;

U] esta Escritura de Emiss&o constitui obrigagéo legal, valida, eficaz e vinculativa da
Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condigbes, com forgca de
titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 585 do Cédigo de Processo Civil
Brasileiro;

(m) ndo é necessaria autorizagdo regulatoria para celebracéo desta Escritura de
Emiss&o, para a celebragdo dos contratos que formalizam as garantias reais e
fidejussérias e para realizagéo da Emissdo e da Oferta;

(n) estd cumprindo as leis, regulamentos, normas administrativas e determinagdes
dos Grgdos governamentais, autarquias ou tribunais aplicaveis ao exercicio de
suas atividades, inclusive com o disposto na legislagdo em vigor pertinente a
Politica Nacional do Meio Ambiente;

(o) esta, assim como suas controladas, em dia com o pagamento de todas as
obrigagées de natureza fributaria (municipal, estadual e federal), trabalhista,
previdenciaria, ambiental e de quaisquer outras obrigagdes impostas por lei,
exceto por aquelas questionadas de boa-fé nas esferas administrativa e/ou judicial
ou cujo descumprimento n&o tenha um efeito adverso relevante na Emissora; e

(p) possui validas, eficazes, em perfeita ordem e em plena vigor todas as autorizagtes
e licengas, inclusive as ambientais, aplicaveis ao regular exercicio de suas
atividades.

8.2. Os Garantidores neste ato declaram e garantem que:

{a) Centaurus e Envista sio sociedades devidamente organizadas, constituidas e
existentes, estando a primeira constituida sob a forma de sociedade anénima e a
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(b)

(©)

(d)

(e)

(f)

(9)

(h)

segunda, sob a forma de sociedade limitada, 2 2sifio devicarnente autolizadas a
conduzir os seus negdcios, com plenos poderes pzra:deter, possuir e opersr seus
bens;

estao devidamente autorizados a celebrar esta Escritura de Emissdo, bem como o
Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Acdes e a Escritura Publica de Alienagdo
Fiduciaria de Imoével, e a cumprir com todas as obrigagfes aqui previstas, tendo
stdo satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

0s representantes legais que assinam esta Escritura de Emissdo tém poderes
estatutarios efou delegados para assumir, em seu nome, as obrigagdes ora
estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente
outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

a celebracdo desta Escritura de Emiss3o, do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Acbes e da Escritura Publica de Alienagao Fiduciaria de Imével e a assuncao por
estes das obrigagGes previstas em referidos instrumentos, bem como a colocagdo
das Debéntures ndo infringem qualquer disposigao legal, contrato ou instrumento
do qual seja parte, nem ira resultar em: (i} vencimento antecipado de qualquer
obrigagéo estabelecida em qualquer desses contratos ou instrumentos; (i) criagéo
de qualquer énus ou gravame sobre qualquer ativo ou bem, exceto por aqueles ja
existentes na presente data e pelos decorrentes do préprio Contrato de Alienagao
Fiduciaria de AgBes e da propria Escritura Publica de Alienagdo Fiduciaria de
Imével; ou (jii) rescis@o de qualquer desses contratos ou instrumentos;

cumprirdo todas as obrigagBes assumidas nos termos desta Escritura de Emissao,
do Contrato de Alienag&o Fiduciaria de AgGes e da Escritura Publica de Alienagdo
Fiduciaria de Imovel;

estdo cumprindo, todos os seus aspectos relevantes, as leis, regulamentos,
normas administrativas e determinagdes dos érgdos governamentais, autarquias
ou tribunais, aplicaveis a condugéo de seus negécios;

nao tém conhecimento da existéncia de qualquer agdo judicial, procedimento
administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de investigagdo governamental
que possa vir a causar impacto substancial e adverso a Garantidora;

as informagdes e declaragdes contidas nesta Escritura de Emisséo em relagéo aos

Garantidores e a Oferta Restrita, conforme o caso, sdo verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes em todos os aspectos relevantes;
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(i) nao é do conhecimento dos Garantidores, qualquer ligagio-entre a Emissora e o
Agente Fiducidrio que impega o Agente Fiduciario de exercer plenamente suas
funcGes, bem como ndo ha qualquer ligagdo entre os Garantidores e o Agente
Fiduciario que impega o Agente Fiduciario de exercer plenamente suas fungdes;

] esta Escritura de Emissdo, o Contrato de Alienacdo Fiducidria de Agdes e a
Escritura Publica de Alienagdo Fiduciaria de Imével constituem obrigagdes legais,
vélidas, eficazes e vinculativas dos Garantidores, exequiveis de acordo com os
seus termos e condigdes, com forga de titulo executivo extrajudicial nos termos do
artigo 585 do Codigo de Processo Civil Brasileiro;

k) possuem validas, eficazes, em perfeita ordem e em pleno vigor todas as
autorizagbes e licengas, inclusive as ambientais exigidas pelas autoridades
federais, estaduais e municipais relevantes aplicaveis ao regular exercicio de suas
atividades, estando todas elas validas, inclusive declaram e garantem que
solicitarao e manterdo validas todas e quaisquer autorizagdes de que trata esse
item, as quais venham a ser futuramente necessarias e exigidas pelas autoridades
federais, estaduais e municipais relevantes para exercicio exceto por aquelas cuja
falta ndo possa, direta ou indiretamente, comprometer o pontual e integral
cumprimento de qualquer de suas atividades; ou de suas obrigages previstas
nesta Escritura de Emisséo; e

({)] tém plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de divulgagdo e apuracao
da Taxa DI, divulgada pela CETIP, e que a forma de célculo da Remunerac¢do Fixa
das Debéntures foi acordada por livre vontade da Emissora, em observancia ao
principio da boa-fé.

Clausula Nona — DAS NOTIFICAGCOES

9.1. Quaisquer notificagGes, comunicagbes, avisos efou documentos a serem feitos pela
Emissora, pelos Garantidores ou pelo Coordenador Lider deverdo ser feitas por escrito, por
carta registrada com protocolo ou aviso de recebimento expedido pelo cormreio, carta com
entrega pessoal (courier) ou fac-simile, e serdo consideradas entregues (i) se por carta
registrada com protocolo ou aviso de recebimento expedido pelo cormeio, na data constante do
protocolo ou aviso de recebimento; (ii) se por entrega pessoal ou courier, quando entregues nos
enderegos dos destinatarios; e (iii) se por fac-simile, quando transmitidas.

Para a Emissora:
OCEANIC INCORPORAGOES E ADMINISTRAGAO S.A.
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Rua Olimpiadas, n® 194, 3° andar, sala 08

Sao Paulo/SP

CEP 04551-000

At.: Sr. Marco Antonio de Souza

c.c.: Srs. Carlos Eduardo Malagoni e Alberto Mattos de Souza
Telefone: (11) 3047-8191

Fac-simile: (11) 3047-8191

Correio Eletronico: marco.souza@crgsa.com.br
carlos.malagoni@crgsa.com.br
alberto.mattos@crgsa.com.br

Para os Garantidores:

MARCO ANTONIO DE SOUZA

c.c. Sr. Alberto Mattos de Souza

Rua Olimpiadas, n® 194, 3° andar

Séao Paulo/SP

CEP 04551-000

Telefone: (11) 3047-8191

Fac-simile: (11) 3047-8191

Correio Eletrénico: marco.souza@crgsa.com.br
alberto.mattos@crgsa.com.br

CENTAURUS REALTY GROUP INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Rua Olimpiadas, n® 194, 3° andar

Sao Paulo/SP

CEP 04551-000

At.: Sr. Marco Antonio de Souza

c.c.: Srs. Carlos Eduardo Malagoni e Alberto Mattos de Souza
Telefone: (11) 3047-8191

Fac-simile: (11) 3047-8191

Correio Eletronico: marco.souza@crgsa.com.br
carlos.malagoni@crgsa.com.br

alberto.mattos@crgsa.com.br

ENVISTA INCORPORAGOES LTDA.

Rua Olimpiadas, n® 194, 3° andar

Sao Paulo/SP

CEP 04551-000

At.: Sr. Marco Antonio de Souza

c.c.: Srs. Carlos Eduardo Malagoni e Alberto Mattos de Souza
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Telefone: (11) 3047-8191

F-ac-simile: (11) 3047-8191

Correio Eletronico: marco.souza@crgsa.com.br
carlos.malagoni@crgsa.com.br
alberto.mattos@crgsa.com.br

Para o Agente Fiduciario:

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida das Américas, n® 500, bloco 13, sala 205Rio de Janeiro/RJ

CEP 22640-100

At.: Srs. Gustavo Dezouzart Teixeira Pinto e Maria Carolina Vieira Abrantes
Telefone: {21) 3514-0000

Fac-simile; (21) 3514-0099

Correio Eletrénico: gustavo.dezouzart@oliveiratrust.com.br
ger2@oliveiratrust.com.br

Para a Instituigao Mandataria e Agente Escriturador:
ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.400, 10° andar, itaim Bibi
Sao Paulo - SP

At.: Sra. Ana Paula Gralhéz Stringueta

Telefone: (11) 5029-1528

Fac-simile: (11) 5028-1535

Correio Eletronico: ana.stringueta@itau-unibanco.com.br

Para a CETIP

CETIP S.A. - MERCADOS ORGANIZADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°. 1.663, 4° andar, Jardim Paulistano
Séo Paulo - SP

CEP 01452-001

At.: Geréncia de Valores Mobiliarios

Telefone: (11) 3111-1596

Fac-simile; (11) 3111-1564

Correio Eletrénico: gr.debentures@cetip.com.br

Clausula Décima — DAS DISPOSICOES GERAIS

10.1. N&o se presume a renincia a qualquer dos direitos decorrentes da presente Escritura de
Emissdo. Dessa forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer
direito, faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou acs Debenturistas em razio
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de qualquer inadimplemento das obrigagées da Emissora ou Jos Garantidc res, pteiudicara tais
direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como urr.a renunma a0s -me3mos ou
concordancia com tal inadimplemento, nem constituira novagdo ou modificagdo de quaisquer
outras obrigagcdes assumidas pela Emissora ou pelos Garantidores nesta Escritura de Emissdo
ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

10.2. A presente Escritura de Emissdo é firmada em carater irrevogavel e irretratavel, salvo na
hipétese de ndo preenchimento dos requisitos relacionados na Clausula Segunda supra,
obrigando as partes por si e seus sucessores.

10.3. Caso qualquer das disposices desta Escritura de Emissdo venha a ser julgada ilegal,
invélida ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposigdes néo afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituir a disposicdo afetada por outra que, na
medida do possivel, produza o mesmo efeito.

10.4. A presente Escritura de Emissao e as Debéntures constituem titulo executivo extrajudicial,
nos termos do artigo 585, incisos | e Il, do Cédigo de Processo Civil, e as obrigagbes nelas
encerradas estio sujeitas a execugao especifica, de acordo com os artigos 632 e seguintes, do
Cédigo de Processo Civil.

10.5. Esta Escritura de Emisséo é regida pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.

10.6. Os prazos estabelecidos na presente Escritura de Emiss3o serdo computados de acordo
com a regra prescrita no artigo 132 do Cédigo Civil, sendo excluido o dia do comeco e incluido
o do vencimento.

10.7. Correr&o por conta da Emissora e dos Fiadores todos os custos incorridos com a Oferta e
registro das garantias das Debéntures, incluindo publicacdes, inscricdes, registros, contratagao
do Agente Fiduciario e despesas deste no exercicio da fungdo para a qual foi contratado, da
Instituicdo Mandataria e Agente Escriturador e dos demais prestadores de servicos, e quaisquer
outros custos relacionados as Debéntures,

Clausula Décima Primeira — DO FORO
11.1. Fica eleito o Foro Central da Comarca de S#o Paulo, com exclusdo de qualquer outro, por
mais privilegiado que seja, para dirimir as questdes porventura oriundas desta Escritura de

Emissao.

E por estarem assim justas e contratadas, firmam a presente Escritura de Emisséo a Emissora,
o Agente Fiduciario e os Garantidores, na qualidade de interveniente anuente, em 7 (sete) vias
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de igual forma e teor e para o mesmo fim, em conjunto com as 2 (duas) -estemunhas abaixo
assinadas. T - '

S&o Paulo, 04 de abril de 2012.

(Assinaturas nas préximas péaginas)
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Regime de Garantia Firme e Melhores Esforgos de Colocag&o, da Oceanic Incorporagdes e
Administragdo S.A.

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

/) /{ “\Hﬂﬁ L/)Zw?é{ 7/“"”"’{7(9[’\/92 _(7%’

Nome: Antonio Amaro R. de 0. e Sitva da Fon
Cargo: Gerente : Procuradora
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ALTY GROUP INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
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