INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA- ¥ -(PR;IMEIBA') 'EMISSAO DE
X DEBENTURES ~ SIMPLES, NAO CONVERSIVE[E; Q‘A‘ .ACOES K Dh ESPECIE
QUIROGRAFARIA, EM SERIE UNICA, PARA DISTRIBUJCAO PUBLICA COM ESFORCOS
RESTRITOS DE COLOCACAO, DA VANDERBILT 23 ErMPRE N.DiMENTQ‘Et IMD'BILIARIOS

Por este instrumento particular, as partes (individualmente denominadas como

“Parte” e em conjunto como “Partes”)

j,
|I

i

VANDERBILT 23 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., companhia fechada, com
sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Pinheiros, 870,
conjunto 242, Parte C, Pinheiros, CEP 05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
14.251.450/0001-61, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social

0.663.821/12-5
L

JUCESP PROTOCOLO

K

(“Emissora”); e

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituicao
financeira com sede na cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Americas, n°® 4200, Bloco 4, Grupo 514, CEP 22640-102, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 17.343.682/0001-38, representando os debenturistas adquirentes
das Debéntures objeto da presente emissao (“Debenturistas”) neste ato representada

na forma de seu Estatuto Social (“Agente Fiduciario”).

Resolvem celebrar o presente “Instrumento Particular de Escritura da 1* (Primeira)
Emissao de Debéntures Simples, nao Conversiveis em Acdes, da Espécie
Quirografaria, em Série Unica, para Distribuicao Publica com Esforcos Restritos de
Colocagao, da Vanderbilt 23 Empreendimentos Imobilidrios S.A.” (“Escritura”), de

acordo com os seguintes termos e condicoes:

CLAUSULA PRIMEIRA - AUTORIZACAOQ

1.1, Deliberacdo da AGE. A presente emissao publica de debéntures nos termos

desta Escritura (“Emissdo”), a celebracao desta Escritura, a oferta publica de
distribuicdo com esforgos restritos de colocacao das Debéntures (“Oferta
Restrita”), nos termos da Instrucao da Comissao de Valores Mobiliarios n°476
de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“CVM” e “ICVYM 476",
respectivamente), bem como a constituicao da Alienacao Fiduciaria (conforme

abaixo definida) serao realizadas com base na deliberacag~da Assembleia




Geral Extraordinaria da Emissora realizada em 06 de junho de
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nos termos do artigo 59, da Lei n° 6,404,.de 15 des dezembroege 1976,

conforme alterada (“Lei das Sociedades pér Ades™d. 3
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CLAUSULA SEGUNDA - DOS REQUISITOS

2.1.

Requisitos. A Emissdo das Debéntures e a Oferta Restrita serdo realizadas com

observancia dos seguintes requisitos (“Requisitos da Emissdo”):

(i)

(i)

(ii)

(iv)

(v)

Arquivamento da Ata da AGE: arquivamento na Junta Comercial do
Estado de Sao Paulo (“JUCESP”) da ata da AGE que deliberou a

Emissao, em conformidade com o artigo 62, inciso |, da Lei das S.A.;

Publicacao da Ata da AGE: publicacao da ata da AGE no Diario Oficial
do Estado de Sao Paulo (“DOESP”) e no Monitor Mercantil, em

conformidade com o artigo 62, inciso |, da Lei das S.A.;

Inscricdo desta Escritura e seus eventuais aditamentos: FEsta

Escritura e seus eventuais aditamentos serdo inscritos na JUCESP, em
conformidade com o artigo 62, inciso I, da Lei das S.A. Observado o
disposto neste item (iii), esta Escritura devera ser inscrita na JUCESP

até o dia util anterior a data de subscricao das Debéntures;

Registro para Distribuicio e Negociacio das Debéntures: As

Debéntures serdo registradas para distribuicio no mercado primario e
negociacao no mercado secundario por meio do SDT - Modulo de
Distribuicao de Titulos (“SDT”) e por meio do SND - Mddulo Nacional de
Debéntures ("SND"), respectivamente, ambos administrados e
operacionalizados pela CETIP S.A. - Mercados Organizados (“CETIP”),
sendo as negociacdes das Debéntures liquidadas financeiramente por

meio da CETIP e as Debéntures custodiadas eletronicamente na CETIP.

Dispensa_de Registro na CVM e na_ Associacdo Brasileira das

Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais: A Oferta Restrita

esta automaticamente dispensada de registro na CVM e na ANBIMA -

Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de
s

Pagina 2 de 52




- [ X LR

. . L -
.

- &

Capitais, respectivamente nos termos do ar'tigo' % da ICVM 476 e do

[ RN N ]
seeae
X EXR]
LE &}
L]
L
L]
LR X R R

artigo 25, paragrafo 1°, do “Codjgo ANBIMA.de.Regulac:‘Slo e.{\ﬂelhores
Praticas para as Ofertas Pﬂblicaé dé Ditiri bu!gu’lo :e' Aquisii:éo.dé Valores

L]
L c.o L ces owe

Mobiliarios”.

CLAUSULA TERCEIRA - CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS DEBENTURES

3.1.

3.2,

3.3.

3.4,

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

Numero da Emissdo. Esta Emissdo constitui a 12 (primeira) emissao de

Debéntures da Emissora.

Numero de Séries. A Emissao sera realizada em série Unica.

Data de Emissao. Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissao das

Debéntures sera dia 11 de junho de 2012 (“Data de Emissao”).

Valor Total da Emissac. O valor total da Emissdao sera de R$90.000.000,00
(noventa milhoes de reais) (“Valor Total da Emissao”).

Quantidade de Debéntures. Serao emitidas 90 (noventa) Debéntures.

Valor Nominal Unitario. O valor nominal unitarioc das Debéntures seri de
R$1.000.000,00 (um milhdo de reais) (“Valor Nominal Unitario”).

Forma e Comprovacdo de Titularidade. As Debéntures serio emitidas sob a

forma nominativa, escritural, sem emissao de certificados ou cautelas, sendo
que para todos os fins de direito a titularidade das Debéntures sera
comprovada pelo extrato emitido pelo Agente Escriturador. Adicionalmente,
sera reconhecido como comprovante de titularidade das Debéntures o extrato
expedido pela CETIP em nome do Debenturista, quando estes titulos
estiverem custodiados eletronicamente no SND.

Classe e Conversibilidade. As Debéntures serdao simples e ndo serdo

conversiveis em a¢oes de emissao da Emissora.

Espécie. As Debéntures sdo da espécie quirografaria, nos termos do artigo 58,

caput, da Lei das S.A., a serem automaticamente convolada{s m espécie com
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mediante celebracdo nesta data do Instrumento *Particular de Alienacdo

Fiducidria de Imodvel em Garantia, seja registrada junto ao 2° Oficio do

Registro de Iméveis de Salvador - Bahia (“Contrato de Alienacao Fiduciaria”);

e (ii) cessao fiduciaria da totalidade dos direitos creditérios do Contrato
Atipico de Locacao de Imével Comercial e Outras Avencas Créditos firmado
entre a Emissora e a Brasil Foods S.A., CNPJ/MF n° 01.838.723/0001-27
(“BRF”), nos termos do Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de
Recebiveis em Garantia, celebrado nesta data entre Emissora e o Agente

Fiduciario (“Cessdo Fiduciaria” e “Contrato de Cessdo Fiduciaria”,

respectivamente).

Forma de Subscricdo. As Debéntures serdo subscritas por, no maximo, 20
(vinte) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 4° da ICVM 476

(“Investidores Qualificados”), mediante assinatura, pelo subscritor, do

boletim de subscricao, conforme minuta constante do Anexo Il a esta Escritura

(“Boletim de Subscricao™).

Prazo de Subscricao. As Debéntures poderéo ser subscritas, a qualquer tempo,

a partir da data de inicio de distribuicdo da Oferta Restrita, observado o
disposto no artigo 8°, paragrafo 2°, da ICVM 476.

Forma de Integralizacdo. As Debéntures serao integralizadas a vista, no ato da

Subscricao (“Data de Integralizacdo”), em moeda corrente nacional, por meio

do SDT, pelo Valor Nominal Unitario (“Preco de Integralizacao™), observados

os termos e condicOes estabelecidos no respectivo Boletim de Subscricdo. O
montante a ser recebido pela Emissora em decorréncia dos valores pagos
pelos Debenturistas a titulo de integralizacao das Debéntures sera depositado,
pelo Coordenador Lider, na conta corrente vinculada n° 8967-2, Agéncia 2372-
8 mantida pela Emissora junto ao Banco Mandatério e Agente Escriturador, de

titularidade da Emissora (“Conta Vinculada”). Os recursos decorrentes da

integralizacao das Debéntures, e depositados pelo Coordenador Lider, ficarao
retidos na Conta Vinculada, onde poderao ser aplicados em titulos de renda
fixa, de alta liquidez. '
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3.12.1.0s recursos retidos na Conta Vmculgglg, deyldamente acres:ldos da
totalidade dos rendimentos oriundos da':: aphc‘a;;oes.ﬁhan'celras ite a-data da
liberacao, ja deduzidos dos impostos 1nc1denfes, serao l1bera&os & Emissora
mediante transferéncia, em conta corrente n° 8964-8, Agencia 2372-8, do
Banco Bradesco BBI S.A. de titularidade da Emissora, ou outra conta que esta

venha a indicar por escrito (“Conta Livre Movimento”), na medida em que for

comprovado o cumprimento dos percentuais de construcao estabelecidos no
cronograma fisico-financeiro das obras civis do Empreendimento. Nenhum
valor adicional sera devido a Emissora, além daqueles que estiverem

depositados na Conta Vinculada.

3.12.2.A liberacao dos recursos para a Conta Livre Movimento sera feita
quinzenalmente, por periodo concluido de construcdo, de acordo com a
evolucao do cronograma fisico-financeiro, e conforme Gltimo relatdrio de

medicao de obra divulgado pelo Agente de Medicao.

3.12.3. Para os fins do item 3.12.1., acima, a medicdao e o acompanhamento
dos percentuais de construcdo do Empreendimento serdo realizados, as
expensas da Emissora, pela Consult Engenharia de Avaliacdes Ltda., inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 48.882.971/0001-39 (“Agente de Medicdo”), que sera

responsavel por elaborar relatério, em base quinzenal.

3.12.4.A efetivacao de cada liberacao sera realizada quinzenalmente, todo
dia 5 (cinco) e dia 20 (vinte) de cada més, conforme relatério de medicao do
Empreendimento a ser elaborado e enviado pelo Agente de Medicdo as Partes
até o dia 1° (primeiro) e dia 15 (quinze) de cada més. A realizacao da primeira
medicao ocorrera em até 10 (dez) dias do depésito dos recursos na Conta
Vinculada. Apés a primeira medigdo o relatério de medicao de obra devera
conter as informacoes relativas ao andamento do Empreendimento, bem como
um comparativo entre o previsto no cronograma fisico-financeiro e o
executado, devendo ainda apontar expressamente eventual atraso do

cronograma.

3.12.5.A liberagado dos recursos da Conta Vinculada na forma aqui prevista

podera ser interrompida caso a relacao entre o capital social da Emissora e o
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hipotese de descumprimento de quaisquer das condicdes previstas na
Escritura de Emissao, os recursos disponiveis na Conta Vinculada poderao ser
utilizados para efeito de pagamento do Valor Nominal Unitario das Debéntures
em Circulacao, acrescido da Remuneracao calculada pro rata temporis, e de
quaisquer outros valores eventualmente devidos pela Emissora nos termos

desta Escritura da Emissao.

Atualizacdao Monetaria. O Valor Nominal Unitario das Debéntures nao sera

atualizado monetariamente.

Remuneracao. As Debéntures fardo jus ao recebimento de juros

remuneratorios, a partir da Data de Integralizacao, incidentes sobre o Valor

“Nominal Unitario de cada uma das Debéntures (ou sobre o Saldo do Valor

Nominal Unitario das Debéntures, conforme aplicavel), correspondentes a
acumulacao de 100% (cem por cento) da variacao acumulada das taxas médias
diarias dos DI - Depésitos Interfinanceiros de 1 (um) dia, “over extra-grupo”,
expressa na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
dias uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela CETIP no Informativo
Diario, disponivel em sua pagina na Internet (http://www.cetip.com.br)
(“Taxa DI”), acrescida exponencialmente de um spread ou sobretaxa de 1,5%
a.a. (um e meio por cento ao ano), base 252 (duzentos e cinquenta e dois)

dias Uteis (“Sobretaxa” e, em conjunto com a Taxa DI, doravante
“Remuneracédo”).

3.14.1. A Remuneracao serad calculada de forma exponencial e cumulativa,

pro rata temporis por dias Uteis decorridos desde a Data de Integralizacio até

a data do efetivo pagamento da Remuneracdo, de acordo com a seguinte

formula:

I =\Ne ~ (Fatorlwros— zl onde:
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VNe - Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario
das  Debéntures, informado/calculado com 6 (seis) casas

decimais, sem arredondamento.

FatorJuros - Fator de juros composto pelo parametro de
flutuacdo acrescido de “Spread”, se houver, calculado com 9
(nove) casas decimais, com arredondamento, apurado da

seguinte forma:
FatorJuros= (FatorDI - FatorSpread). onde:

FatorDl - Produtéorio das taxas DI-Over com uso de
percentual aplicado, da data de inicio de capitalizacéo,
inclusive, até a data de calculo exclusive, calculado com 8
(oito) casas decimais, com arredondamento, apurado da

seguinte forma:

FarorDI = H [t +(7D1,))

A=l
nDI = numero total de Taxas DI consideradas na apuracdo do
produtorio, sendo "n" um nimero inteiro;

K = nimero de ordem das Taxas DI, variando de 1 até n;

TDIk = fator da taxa DIk, calculado com 8 (oito) casas decimais, com
arredondamento, da seguinte forma:

Pdagina 7 de 52




O Y 1) - -
s s " . v @ . [
* 4 & 0 v . w
- 2 B W L] * 0,
* - » 9 - » L]
- [ ] - eed as .
i
{ D Y34
TR Dk 1l -3 1+0nde
T “Lae i L] ‘q}
. - ] 1 + e . .
. v = P - .
. L] L see o0

DIk - Taxa DI-Over divulgada pela CETIP, expressa na
forma percentual ao ano, 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, calculado

conforme formula abaixo:

n
spread 252
Predd g

FatorSpread =
100

onde,

spread = 1,5000; e

n = nimero de Dias Uteis entre a Data de Emissdo ou a Data de Pagamento da
Remuneracao imediatamente anterior, conforme o caso, e a data atual, sendo
“n” um numero inteiro.

3.14.1.1. Observacoes:

(a) O fator resultante da expressdao (1 + TDIk) é considerado com 16

(dezesseis) casas decimais, sem arredondamento;

(b) Efetua-se o produtoério dos fatores diarios (1 + TDIk), sendo que a
cada fator diario acumulado, trunca-se o resultado com 16
(dezesseis) casas decimais, sem arredondamento, aplicando-se o

proximo fator diario, e assim por diante até o Ultimo considerado;

(c) Uma vez os fatores estando acumulados, coyisidera-se o fator /"
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(d) O fator resultante da expressao (FatorDI x FatorSpread) &'considerado
com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento; e
(e) A Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas

decimais divulgado pelo 6rgao responsavel pelo seu calculo.

3.14.2. No caso de indisponibilidade temporaria da Taxa DI quando do
pagamento de qualquer obrigacao pecuniaria prevista nesta Escritura, sera
utilizada, em sua substituicdo, a mesma taxa diaria produzida pela ultima
Taxa DI conhecida, se houver, até a data do célculo, ndo sendo devidas
quaisquer compensacoes financeiras, tanto por parte da Emissora quanto

pelos Debenturistas, quando da divulgacédo posterior da Taxa DI respectiva.

3.14.3. Na auséncia de apuracdo e/ou divulgacdo da Taxa DI por prazo
superior a 20 (vinte) dias apés a data esperada para sua apuracdo e/ou
divulgacao, ou, ainda, no caso de sua extincdo ou impossibilidade de sua
aplicacao por imposicao legal ou determinacdo judicial, a Taxa DI devera ser
substituida pelo substituto determinado legalmente para tanto. No caso de
nao haver substituto legal da Taxa DI, o Agente Fiduciario devera convocar
Assembleia Geral de Debenturistas (conforme definida abaixo) para definir, de
comum acordo com a Emissora o novo parametro a ser aplicado, o qual devera
ser aquele que melhor reflita as condicdes do mercado interbancario vigentes
a época. A referida Assembleia Geral de Debenturistas devera ser convocada
em até 2 (dois) Dias Uteis contados (i) do primeiro dia util subsequente ao
término do prazo de 20 (vinte) dias, ou (ii) do primeiro dia Gtil contado da
data de extincao da Taxa DI ou ainda de impossibilidade de aplicacao da Taxa
DI por imposicao legal ou determinacdo judicial, conforme o caso. A
Assembleia Geral de Debenturistas devera ser realizada em até 08 (oito) dias
corridos da data de sua convocacdo. Até a deliberacio sobre o novo
parametro a ser utilizado para o calculo do valor de quaisquer obrigacoes
pecuniarias previstas nesta Escritura, conforme aplicavel, sera utilizada a
mesma taxa diaria produzida pela ultima Taxa DI divulgada oficialmente, nao

sendo devidas quaisquer compensacdes entre a Emissora e &3 Debenturistas,
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3.14.4. Caso a Taxa DI volte a ser divulgada a qualquer momento antes da
realizagao da Assembleia Geral de Debenturistas mencionada acima, referida
Assembleia Geral de Debenturistas nao sera realizada e a Taxa DI, a partir de
sua divulgacao, passara a ser novamente utilizada para o calculo de quaisquer
obrigagbes pecuniarias previstas nesta Escritura, conforme aplicavel, sendo
certo que até a data de divulgacao da Taxa DI nos termos aqui previstos, a
ultima Taxa DI divulgada sera utilizada para o calculo de quaisquer obrigaces

previstas nesta Escritura.

Prazo e Data de Vencimento. As Debéntures terao prazo de vencimento de 12

(doze) meses a contar da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, em 11 de

junho de 2013 (“Data de Vencimento”), ressalvadas as hipoteses de Resgate

e/ou de vencimento antecipado das Debéntures previstas nesta Escritura. Na
Data de Vencimento, a Emissora obriga-se a proceder ao pagamento das
Debéntures que ainda estejam em circulacdo pelo seu Valor Nominal Unitario,
acrescido dos Juros Remuneratérios (conforme abaixo definido), nos termos

previstos nesta Escritura.

Amortizacao. O Valor Nominal Unitario das Debéntures sera amortizado em
uma Unica parcela, a ser paga na Data de Vencimento. E vedado a Emissora
realizar amortizagdes antecipadas de parcela ou da totalidade das Debéntures
e/ou do Valor Nominal Unitario.

Resgate. E vedado a Emissora realizar o resgate parcial das Debéntures. O
resgate total das Debéntures podera ser realizado exclusivamente nas
seguintes hipoteses, desde que mediante envio de notificacao prévia aos
Debenturistas com 10 (dez) dias de antecedéncia:

i. resgate com recursos provenientes da emissao de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios lastreados nos recebiveis objeto da Cessio
Fiduciaria (definida abaixo) ou de outra eventual estrutura financeira

de longo prazo igualmente lastreada nos recebiveis /6b eto da Cessao
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Debenturista, a qual serd uma condicdo suspensiva a emissao dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios. O resgate de cada Debénture
sera realizado com base no Valor Nominal Unitario acrescido da

Remuneracao; ou

ii.  resgate com recursos outros que nao aqueles descritos no item “i”
acima, adicionalmente ao Valor Nominal Unitario acrescido da
Remuneracdo, o titular das Debéntures fara jus a uma remuneracao
adicional equivalente a 2% (dois por cento) sobre o saldo devedor
resgatado.

3.17.1. A CETIP devera ser comunicada, por meio de correspondéncia,
encaminhada pela Emissora, com a anuéncia do agente fiduciario, da

realizagao do resgate, com no minimo, 2 (dois) dias Uteis de antecedéncia.

3.18. Pagamento da Remuneracao. Os valores relativos a Remuneracao serdo pagos
em uma Unica parcela, devida na Data de Vencimento ou em qualquer data de
resgate das Debéntures.

3.19.  Imunidade/Isencao Tributaria. Caso qualquer Debenturista goze de algum tipo

de imunidade ou isencdo tributaria, este deverd encaminhar ao Banco
Mandatario, com cépia para a Emissora, no prazo minimo de 15 (quinze) dias
uteis da data prevista para quaisquer dos pagamentos relativos as Debéntures,
documentacdo comprobatdria dessa imunidade ou isencao tributaria, sob pena
de ter descontado dos seus rendimentos, decorrentes do pagamento das
Debéntures de sua titularidade, os valores devidos nos termos da legislacao

tributaria em vigor.

3.20. Direito ao Recebimento dos Pagamentos. Fardo jus ao recebimento de

qualquer valor devido aos Debenturistas nos termos desta Escritura aqueles
que forem titulares de Debéntures no encerramento do primeiro Dia Util — /
- / f ¢ ]

imediatamente anterior a respectiva data do pagamento.
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Local do Pagamento. Os pagamentos referentes as Deben;uces e a qua;squer

outros valores devidos pela Emissora nos termos. dest?a. Esca’nt'ura serao.

.... . @

efetuados pela Emissora (i) por meio da CETIP, para’as Debéntlres que o

estejam eletronicamente custodiadas no SND, conforme os seus
procedimentos; ou (ii) na sede do Banco Mandatario, para as Debéntures que

nao estejam eletronicamente custodiadas na CETIP.

Prorrogacao de Prazos. Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao

cumprimento de qualquer obrigagdo pecuniaria ou ndo pecuniaria, por
quaisquer das Partes desta Escritura até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente,
se o vencimento nao coincidir com um Dia Util, exceto para as obrigacoes de
pagamento que devam ser realizados por meio da CETIP, caso em que
somente havera referida prorrogacédo quando a data do pagamento coincidir
com feriado nacional, sabado ou domingo. Para fins da presente Escritura,
“Dia(s) Util(eis)” significa qualquer dia, exceto sabados ou domingos ou os

feriados nacionais.

Encargos Moratorios. Na hipétese de a Emissora nao efetuar, total ou

parcialmente, o pagamento da Remuneracio e/ou amortizacao das
Debéntures nas respectivas datas definidas nesta Escritura, sobre os valores
nao pagos, devidamente acrescidos da Remuneracdo, incidirdo multa de 2%
(dois por cento) sobre o valor do inadimplido; e (ii) juros moratorios de 1%
(um por cento) ao més sobre o valor em atraso, calculados em bases pro rata
temporis desde a data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento,
independentemente de qualquer aviso, notificacao ou interpelacao judicial ou
extrajudicial, sem prejuizo de outras disposicées previstas nesta Escritura

(“Encargos Moratorios”).

Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos. O nao comparecimento do

Debenturista para receber o valor correspondente a quaisquer das obrigacées
pecuniarias da Emissora, nas datas previstas nesta Escritura, ou em
comunicado publicado pela Emissora, ndo lhe dara direito ao recebimento da

Remuneracdo e/ou Encargos Moratérios no periodo relativo ao atraso no

recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a

data do respectivo vencimento ou do comunicado.
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Repactuacao Programada. As Debéntures ndo serdo pbjgtQ de repagtyiacio,
programada. HER °

Colocacado. A colocagdo das Debéntures sera efetuada de acordo com os
procedimentos da SDT, administrado e operacionalizado pela CETIP e nos

termos do Contrato de Distribuicao, observado o disposto na ICYM 476.

3.26.1. As Debéntures serdo objeto de distribuicdo publica com esforcos
restritos de colocacao, nos termos da ICVM 476, sob o regime de garantia
firme de subscricao da totalidade das Debéntures, com coordenacao do Banco
Bradesco BBI S.A., institui¢do financeira integrante do sistema de distribuicao
de valores mabiliarios com estabelecimento na Cidade de Sdo Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n° 1.450, 8° andar, inscrita no CNPJ/MF sob
0 n°® 06.271.464/0073-93 (“Coordenador Lider”), nos termos do “Instrumento

Particular de Contrato de Distribuicdo Publica Primdria, com Garantia Firme

de Colocacdo das Debéntures, Ndo Conversiveis em Acoes, de Emissdo da
Vanderbilt 23 Empreendimentos Imobilidrios S.A.” (“Contrato de
Distribuicao”), e serao destinadas exclusivamente & subscricdo por, no
maximo, 20 (vinte) Investidores Qualificados, observado o estabelecido no
artigo 3° da ICVM 476.

3.26.2. O plano de distribuicdo seguird o procedimento descrito na ICVM 476,
conforme previsto no Contrato de Distribuicdo. Para tanto, o Coordenador
Lider podera procurar, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Qualificados,
sendo possivel a subscricdo ou aquisicdo por, no maximo, 20 (vinte)

Investidores Qualificados.

3.26.3. Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider
aos Investidores Qualificados interessados em adquirir Debéntures no dmbito
da Oferta Restrita, bem como néo existirao reservas antecipadas, nem fixacao

de lotes maximos ou minimos, independentemente de ordem cronolégica.

3.26.4.Nao sera constituido fundo de sustentacdo de liquidez, tampouco sera

celebrado contrato de garantia de liquidez para as Debéntures. Nao sera
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3.27. Banco Mandatario e Agente Escriturador. O banco ‘mandataric e’ agente”"

escriturador das Debéntures sera o Banco Bradesco S.A., instituicao financeira
com sede na Cidade de Osasco, Estado de Sao Paulo, na Cidade de Deus, s/n°
inscrito no CNPJ/MF sob o n® 60.746.948/0001-12 (“Agente Escriturador”).

3.28. Negociacdo. Nos termos dos arts. 13 e 15 da Instrucdo CVM n° 479/09, as
Debéntures somente poderdo ser negociadas entre Investidores Qualificados,
e depois de decorridos 90 (noventa) dias de sua subscricio ou aquisicao pelo

Debenturista.

3.28.1. Decorrido o prazo previsto no item 3.28 acima, as Debéntures poderao
ser negociadas desde que observado o quanto previsto nos arts. 14 e 17 da
Instrucdo CVM n° 476/09.

3.29. Aditamento. Quaisquer aditamentos a esta Escritura deverdo ser firmados
pela Emissora e pelo Agente Fiduciario apds aprovacio em Assembleia Geral
de Debenturistas e posteriormente arquivados na JUCESP, excecao feita a
convolacao das Debéntures em espécie com garantia real, cujo aditamento

independera de aprovacao em Assembleia Geral de Debenturista.

3.30. Publicidade. Todos os atos e decisées decorrentes da Emissdo que, de
qualquer forma, vierem a envolver interesses dos Debenturistas, deverio ser
veiculados, nos termos da ICVM 476, no DOESP e no Monitor Mercantil, bem
como na pagina da Emissora na rede mundial de computadores. A publicacdo
do referido Aviso aos Debenturistas podera ser substituida por
correspondéncia registrada entregue a todos os Debenturistas e ao Agente
Fiduciario.

3.31. Garantia Real. As Debéntures contardo com as garantias reais de (i) Alienacao
Fiduciaria, devidamente descrita e caracterizada no Instrumento Particular
de Alienacdo Fiducidria de Imével em Garantia e no item 3.9 acima, e (ii)
Cessao Fiduciaria, devidamente descritas e caracterizadas no Instrumento
Particular de Cessdo Fiducidria de Recebiveis em Garantja e no item referido (

acima.
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CLAUSULA QUARTA - OBJETO SOCIAL DA EMISSORA E DESTINACAQ,DOS RECJIRSOS ,

4.1,

4.2.

L
L J L ]
- L]

ads
srss|m

Objeto Social. De acordo com o artigo 3° do seu Estatutd Social, o objetd”

social da Emissora consiste, fundamentalmente, na exploracdao do ramo de
incorporacao imobiliaria, incluindo o desenvolvimento e a realizacdo de
empreendimentos imobiliarios relacionados a empreendimentos logisticos, tais

como galpées, parques, armazéns.

Destinacao de Recursos. Os recursos captados pela Emissora nos termos desta

Escritura  serdo utilizados para construcdo e desenvolvimento de
empreendimento logistico destinado a locacao para BRF - Brasil Foods S.A.,
sociedade andnima inscrita no CNPJ/MF sob o n° 58.877.812/0001-08 (“BRF™),
a ser realizado sobre o imével objeto da matricula n°® 15.040 do 2° Oficio do
Registro de Imoveis de Salvador - Bahia, objeto do “Contrato Atipico de
Locacao de Imével Comercial e Outras Avencas” (Built to Suit) (“Contrato de

Locacao Atipica”), celebrado entre Emissora € BRF em 13 de outubro de 2011

(“Empreendimento”).

CLAUSULA QUINTA - ASSEMBLEIA GERAL DE DEBENTURISTAS

5.1.

5.2.

5.3.

Reunido. Os Debenturistas poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em
Assembleia Geral de Debenturistas, de acordo com o disposto no artigo 71 da
Lei das S.A., a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao
dos Debenturistas.

Convocacao. A Assembleia Geral de Debenturistas podera ser convocada pelo
Agente Fiduciario, pela Emissora, por Debenturistas que representem, no

minimo, a maioria absoluta das Debéntures em Circulacao ou pela CVM.

Procedimento de Convocacdo. A convocacdo da Assembleia Geral de

Debenturistas se dara mediante anincio publicado, pelo menos 3 (trés)
vezes, nos orgaos de imprensa nos quais a Emissora costuma efetuar suas

publicacoes, conforme inciso “ii” do item 2.1. acima, respeitadas outras

regras relacionadas a publicacdo de anuncio de convocacdo de assembleias |

-

Pagina 15 de 52




5.4,

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

b 4
-
] [

INLe N
e®aw
LR 4

. v L] »
gerais constantes da Lei das S.A., da regulamentacddo aplicavel € ‘désta

Escritura. + cer o oes
. b

- . .
- - -

L3 NI

. . . .
Aplicacdo da Lei das S.A.. Aplicar-se-4 & Assembleia Geral’de Debenturistas,

anae s
L LI

no que couber, o disposto na Lei das S.A., a respeito das assembleias gerais

de acionistas.

Prazo de Realizacdao. A Assembleia Geral de Debenturistas devera ser

realizada no prazo de 08 (oito) dias, contados da publicacdo do edital de
convocagao ou, caso nao se verifique quorum para realizacdo da Assembleia
Geral de Debenturistas, no prazo de 05 (cinco) dias, contados da nova

publicacao do edital de convocacao.

Instalacao. A Assembleia Geral de Debenturistas instalar-se-a, em primeira
convocagao, com a presenca de Debenturistas que representem, no minimo,
metade das Debéntures em Circulacdo, e, em segunda convocacao, com

qualquer quorum.
Direito a Voto. Cada Debénture conferira a seu titular o direito a um voto
nas Assembleias Gerais de Debenturistas, sendo admitida a constituicio de

mandatarios, titulares de Debéntures ou nio.

Constituicao de Quorum de Instalacao. Para efeito da constituicdo do

quorum de instalagao e/ou deliberacéo a que se refere esta Clausula Quinta,
serao consideradas “Debéntures em Circulacdo” todas as Debéntures em
circulagao no mercado, excluidas as Debéntures que a Emissora possuir em
tesouraria, ou que sejam de propriedade de seus controladores ou de
qualquer de suas controladas ou coligadas, bem como dos respectivos
diretores ou conselheiros e respectivos conjuges. Para efeitos de quérum de
deliberacao nao seraoc computados, ainda, os votos em branco.

Representacdo da Emissora. Sera facultada a presenca dos representantes

legais da Emissora nas Assembleias Gerais de Debenturistas, exceto quando

formalmente solicitado pelo Agente Fiduciario, a critério dos Debenturistas,

hipotese em que sera obrigatéria.

Pdgina 16 de 52




5.10.

5.11.

5.12.

5.13.

5.14.

.
L ]
.

X 1 34
apPiw

“a-,

T Can . R . ", LY L I T
Presidéncia. A presidéncia da Assembleia Geral de Debenturistas cabera ao

¢ = L4

Debenturista eleito pelos Debenturistas ou aquele que for designadq pela,
- 4 - " @ - -®
CVvm.

- L L]

[T Y]
L L 11

.
+
L

aes

.
.
s . * -

-
.
~e

Quoruns de Deliberacao. Exceto conforme estabelecido nesta Escritura, as

deliberagbes serao tomadas, ressalvados quéruns especificos estabelecidos
nesta Escritura, em primeira convocacdo, por Debenturistas que
representem, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) das Debéntures em
Circulacao e, em segunda convocacdo, por Debenturistas que representem a
maioria das Debéntures detidas pelos Debenturistas presentes, sendo

admitida a constituicdo de mandatarios, Debenturistas ou nao.

Quoruns Especificos de Deliberacao. As seguintes deliberacdes relativas as
caracteristicas das Debéntures, que poderao ser propostas exclusivamente
pela Emissora, dependeréao da aprovagao por Debenturistas que representem
pelo menos 90% (noventa por cento) das Debéntures em Circulacio, seja em
primeira convocacao da Assembleia Geral de Debenturistas ou em qualquer
convocacao subsequente: (i) a Remuneracdo das Debéntures; (ii) a data de
pagamento da Remuneragdo; (iii) a Data de Vencimento das Debéntures; (iv)
o valor e data de amortizagao do principal das Debéntures; (v) as hipdteses
de vencimento antecipado estabelecidas no item 8.1.; (vi) modificacdo dos
quoruns de deliberacdo estabelecidos nesta Clausula Quinta; (vii) alteracao
das obrigacbes da Emissora estabelecidas na Clausula Sexta; (viii) alteracdo
das obrigacGes do Agente Fiduciario, estabelecidas na Clausula Nona; ou (ix)
alteracbes nos procedimentos aplicaveis as Assembleias Gerais de

Debenturistas, estabelecidas nesta Clausula Quinta.

Auséncia de Quoéruns Especificos. Toda e qualquer alteracdo nas clausulas ou

condicoes previstas nesta Escritura que ndo tiver quérum especifico
dependera da aprovacao de Debenturistas que representem 2/3 (dois tercos)

das Debéntures em Circulacao.

Existéncia, Validade e Eficacia. As deliberacées tomadas pelos Debenturistas

em Assembleias Gerais de Debenturistas, no ambito de sua competéncia

legal, observados os qudruns estabelecidos nesta Escritura, serao existentes,
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Regularidade das Deliberacdes. Independentemente das formalidades

previstas na Lei e nesta Escritura, serdo consideradas regulares as
deliberacoes tomadas pelos Debenturistas em Assembleia Geral de
Debenturistas a que comparecerem os titulares de todas as Debéntures em

Circulacao.

CLAUSULA SEXTA - OBRIGACOES DA EMISSORA

6.1.

Obrigacdes da Emissora. Até a Data de Vencimento e o integral pagamento
das obrigacées, a Emissora, sem prejuizo das demais obrigacées previstas

nesta Escritura, se obriga a:

(i) preparar demonstra¢oes financeiras de encerramento de exercicio e,
se for o caso, demonstracées consolidadas, em conformidade com a Lei

das S.A., e com as regras emitidas pela CVM;

(ii) submeter suas demonstracdes financeiras a auditoria, por auditor

independente registrado na CVM;

(i) divulgar suas demonstracdes financeiras, acompanhadas de notas
explicativas e parecer dos auditores independentes, em sua pagina na
rede mundial de computadores, dentro de 3 (trés) meses contados do

encerramento do exercicio social;

iv)  manter os documentos mencionados no item “iii” acima em sua pagina
p

na rede mundial de computadores, por um prazo de 3 (trés) anos;
(v) observar as disposicoes da Instrugdo CVM n° 358, de 3 de janeiro de

2002, conforme alterada (“ICVM 358”), no tocante a dever de sigilo e

vedagdes a negociacao;
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fornecer as informacgdes solicitadas pela CVM;

fornecer ao Agente Fiduciario:

a)

b)

apés o término de cada exercicio social, dentro do prazo
legalmente estabelecido, (i) copia de suas demonstracoes
financeiras completas consolidadas relativas ao exercicio
social entao encerrado, preparadas de acordo com os
principios contabeis geralmente aceitos no Brasil; (ii)
anualmente, a relacao entre o capital social da Emissora e o
Endividamento Financeiro apurada e revisada anualmente
pelos auditores independentes contratados pela Emissora,
tendo por base as demonstragées financeiras completas,
auditadas ou revisadas por tais profissionais, referentes ao
encerramento social, bem como relatério demonstrando a
apuracao da relacao entre o capital social da Emissora e o
Endividamento Financeiro, explicitando a memoria de calculo
contendo todas as rubricas necessarias a sua apuracdo, sob
pena de impossibilidade de conferéncia pelo Agente
Fiduciario, podendo este solicitar a Emissora e/ou aos seus
auditores independentes todos os eventuais esclarecimentos
adicionais; e (iii) declaracao de representante legal da
Emissora atestando a veracidade, auséncia de vicios e
suficiéncia da relag@o entre o capital social da Emissora e o

Endividamento Financeiro;

dentro de 10 (dez) dias uteis, qualquer informacdo que,
razoavelmente, lhe venha a ser solicitada pelo Agente
Fiduciario, a fim de que este possa cumprir as suas obrigacoes

nos termos desta Escritura e da Instrucao CVM n° 28/83;
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Escritura;

d) atas de assembleias gerais da Emissora que, de alguma forma,
envolvam interesse dos Debenturistas, no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data em que forem (ou devessem ter
sido) publicados ou, se ndo forem publicados, da data em que
forem realizados; e

e) desde que seja do seu conhecimento, informacées sobre
qualquer descumprimento nao sanado, de natureza pecuniaria
ou nao, de quaisquer clausulas, termos ou condicdes desta
Escritura, no prazo de até 05 (cinco) dias, contados da data do
descumprimento.

(ix) ~ manter validos e regulares todos os alvaras, licencas, autorizacdes ou
aprovacoes necessarios ao regular funcionamento da Emissora,

efetuando todo e qualquer pagamento necessario para tanto;

(x) manter em dia o pagamento de todas as suas obrigacdes de natureza
tributaria (municipal, estadual e federal), trabalhista, previdenciaria e
ambiental, e quaisquer outras obrigagdes impostas por lei ou
regulamento, no que for materialmente relevante;

(xi) ~ fazer com que seus representante(s) compareca(m) as Assembleias
Gerais de Debenturistas, sempre que solicitado pelos Debenturistas,
mediante comunicacdo prévia, de 15 (quinze) Dias Uteis para a
realizacao da referida assembleia;

(xii)  aplicar os recursos obtidos conforme mencionados na Clausula 4.2

acima;

(xiii) proceder a publicidade de suas informacdes econdmico-financeiras, se
exigido e nos termos da Lei das S.A.;
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nao praticar qualquer ato em desacordo com seu Estatuto Social e esta

Escritura;

manter a relagao entre o capital social da Emissora e o Endividamento

Financeiro desta na razao igual ou superior a 1/5 (um quinto);

a construtora especializada incumbida de construir o Empreendimento
contrate seguro performance para as obras do Empreendimento
equivalente a 20% (vinte por cento) do custo total das referidas obras
no prazo maximo de até 30 (trinta) dias a contar da data de celebracao
desta Escritura;

obtencao de anuéncia prévia dos Debenturistas para (a) a contratacdo
de novo Endividamento Financeiro, conforme abaixo definido, da
Emissora; e (b) a alienacdo, troca, arrendamento, cessao, permuta ou
oneracao, de qualquer forma e a qualquer titulo, de quaisquer ativos
tangiveis ou intangiveis, sejam imdveis ou méveis, titulos, direitos,

valores mobiliarios e/ou investimento em participacdes da Emissora;

cumprir as leis, regulamentos, normas administrativas e determinacdes
dos orgaos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a
conducao de seus negocios, exceto por aquelas questionadas de boa-fé
nas esferas administrativa e/ou judicial ou cujo descumprimento nio
afete de forma adversa sua capacidade de honrar suas obrigacées nos

termos desta Escritura;

manter seguros conforme as praticas atuais na data de celebracio
desta Escritura;

notificar, na mesma data da ocorréncia, o Agente Fiduciario sobre a

ocorréncia de qualquer um dos Eventos de Inadifplemento previstos

no item 8.1. desta Escritura;
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alteracdo nas condicdes financeiras: secdnomigas, « “comergiaigs "
operacionais, regulatdrias ou societarias ou nos negéc‘ios ‘da Emi.s'sare;,"
bem como quaisquer eventos ou situacées que (i) possam afetar
negativamente, impossibilitar ou dificultar de forma justificada o
cumprimento, pela Emissora, de suas obrigacdes decorrentes desta
Escritura e das Debéntures; ou (ii) faga com que as demonstracdes
financeiras da Emissora ndo mais reflitam a sua real condicao

financeira;

manter-se adimplente com relacao a todos os tributos, taxas e/ou
contribuicoes decorrentes da Oferta Restrita, exceto aqueles objeto de

contestacao administrativa ou judicial;

notificar o Agente Fiduciario, dentro do prazo de 10 (dez) Dias Uteis,
sobre quaisquer autuacdes pelos Orgaos governamentais, de carater
fiscal, ambiental ou de defesa da concorréncia, entre outros, em
relacao a Emissora, de valor individual ou agregado (sempre quando da

mesma natureza) superior a RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais);

encaminhar qualquer informacao relevante sobre a presente Emissao
que lhe venha a ser solicitada pelo Agente Fiduciario e quaisquer
informagdes a respeito da ocorréncia de qualquer dos eventos
indicados no item 8.1., no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis apds a
cobranca feita pelo Agente Fiducidrio ou apds ter tomado

conhecimento da ocorréncia de qualquer Evento de Inadimplemento;

encaminhar ao Agente Fiduciario copia de qualquer correspondéncia ou
notificacdo judicial ou extrajudicial recebida pela Emissora,
relacionada a um Evento de Inadimplemento das obrigacées assumidas
nesta Escritura, em prazo nao superior a 05 (cinco) Dias Uteis apds o
seu recebimento;
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(xxvii) manter contratado durante o prazo de vigéncia das Debéntures, as suas

expensas, o Banco Mandatario, Agente Escrjturador, a LETIRe 0 égen't.e_
: .: ] ; L 1]

Fiduciario; s e
'.. .‘l .

(xxviii) efetuar o pagamento de todas as despesas comprovadas pelo Agente

(xxix)

(xxx)

(xxxi)

(xxxii)

Fiduciario, que venham a ser necessarias para proteger os direitos e
interesses dos Debenturistas ou para realizar seus créditos, inclusive
honorarios advocaticios e outras despesas e custos incorridos em
virtude da cobranca de qualquer quantia devida ao Debenturista nos
termos desta Escritura;

cumprir, em seus aspectos relevantes, o disposto na legislacdo em
vigor pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente, as Resolucdes
do Conama - Conselho Nacional do Meio Ambiente e as demais
legislagdes e regulamentagcbes ambientais supletivas, adotando as
medidas e agdes preventivas ou reparatdrias, destinadas a evitar e
corrigir eventuais danos ambientais apurados, decorrentes da atividade
descrita em seu objeto social, responsabilizando-se, Unica e
exclusivamente, pela destinagdo dos recursos financeiros obtidos com

a Emissao;

cumprir com todas as determinacées emanadas da CVM, no que se
refere a Oferta Restrita, com envio de documentos, se for o caso,
prestando, ainda, todas as informacdes que lhes forem solicitadas pela
CVM e pela CETIP;

nao transferir ou por qualquer forma ceder, ou prometer ceder, a
terceiros os direitos e obrigacdes que respectivamente adquiriu e
assumiu na presente Escritura, sem a prévia anuéncia dos
Debenturistas, reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas,

conforme Clausula Quinta, especialmente convocada para esse fim;

caso o Agente Fiduciario ndo o faca, convocar, nos termos da Clausula
Quinta desta Escritura, Assembleia Geral de Debenturistas para
deliberar sobre quaisquer matérias que estejam direta ou

indiretamente relacionadas a presente Emissao;
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(xxxiii) nao realizar operagdes ou praticar qualquer at,q,..em desacordo Com sew
objeto social, especialmente aquele§ squé- possegn; d1retq Qu
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indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprlmento das

obrigagcdes assumidas nesta Escritura;

(xxxiv) enviar a CETIP: (i) documentos e informacoes exigidas por esta
entidade no prazo de 02 (dois) Dias Uteis a contar do recebimento de
notificacdo nesse sentido; e (ii) atender integralmente as demais
obrigacoes previstas no Comunicado CETIP n.° 28, de 2 de abril de
2009;

(xxxv) comparecer as Assembleias Gerais de Debenturistas sempre que
solicitado e convocado nos prazos previstos nesta Escritura; e

(xxxvi) cumprir rigorosamente a legislacdo ambiental e trabalhista em vigor,
adotando as medidas e acbes preventivas ou reparatorias, destinadas a
evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus
trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto
social. A Emissora obriga-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias
exigidas para suas atividades econémicas, preservando o meio
ambiente e atendendo as determinacées dos Orgdos Municipais,
Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou
regulamentar as normas ambientais em vigor. A Emissora
responsabiliza-se, ainda, de forma irrevogavel e irretratavel, e obriga-
se a indenizar e resguardar o Coordenador Lider, suas respectivas
controladas, controladores, coligadas, sociedades sob controle comum
Ou os respectivos administradores, empregados e/ou prepostos na
forma do disposto na clausula de Indenizacdo do Contrato de
Distribuicao.

Efeito Material Adverso. Para fins desta Escritura, “Efeito Material Adverso”

significa qualquer circunsténcia ou fato, atual ou contingente, alteracao ou
efeito sobre a Emissora, que modifique adversamente a condicao econbémica,

financeira, operacional, juridica ou de qualquer outra natureza da Emissora
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6.3. Endividamento Financeiro. Para fins desta Pscrifura, *En8ividanientd

Financeiro” corresponde a qualquer nova operagao realizada pela Emissora no
mercado financeiro e/ou de capitais a partir da celebracao desta Escritura,
incluindo, a soma do saldo dos empréstimos e financiamentos, debéntures,
notas promissorias em circulacao, avais, fiancas e demais garantias prestadas,

com excegao de debéntures conversiveis em acoes.

CLAUSULA SETIMA - DECLARACOES E GARANTIAS DA EMISSORA DAS DEBENTURES

7.1. Declaracbes e Garantias. A Emissora presta, na presente data, as seguintes

declaracées e garantias aos Debenturistas e ao Agente Fiduciario,
responsabilizando-se pela sua veracidade, completude, precisiac e
regularidade:

(i) A Emissora é sociedade por acdes de capital fechado validamente
constituida e existente de acordo com a legislacdo brasileira, estando
habilitada a conduzir seus negdcios, como atualmente os tém
conduzido, e possui todas as autorizacdes administrativas e

governamentais necessarias para exercer suas atividades;

(ii) A Emissora tem todos os direitos, poderes e autoridade necessarios e
plena capacidade legal para celebrar esta Escritura e cumprir as suas
obrigacbes daqui decorrentes, bem como para efetuar a Emissio e
consumar todas as operagdes aqui previstas, tendo sido praticados
todos os atos necessarios e obtidas todas as autorizacdes necessarias

para a Emissdo;

(i) Inexiste qualquer impedimento legal ou contratual em relacdo a
Emissora para a efetivacao desta Escritura e da Emissao, as quais nao
ocasionarao nem resultardo: (a) no vencimento antecipado ou
inadimplemento de qualquer obrigacdo decorrente de qualquer dos .
seus contratos, acordos ou compromissos; ou (b) na rescisdo de ) J.-‘:

qualquer um desses contratos, acordos, compromissos obrigacdes;
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(iv)  Esta Escritura ou qualquer outro mstrumento que tenha srdq ent{ggue'
ou celebrado em decorréncia dela constituerp ol;rlga;oes l?gE.IIS:"
validas e vinculantes a Emissora, exequwel contra ela de acordo com
seus termos. A celebracdo desta Escritura e a consumacdo das
operacoes aqui previstas nao estao sujeitas a qualquer autorizacao ou
ordem de qualquer autoridade governamental, ente publico ou
qualquer outra pessoa ou entidade, exceto da JUCESP, no caso do

arquivamento da AGE e da inscricao desta Escritura;

(v) A Emissora tem, na presente data, capital social total subscrito no
valor de RS 34.500.000,00 (trinta e quatro milhdes e quinhentos mil
reais) dividido em 34.500.000 (trinta e quatro milhdes e quinhentos
mil) acoes ordinarias e integralizado no valor de R$ 23.000.100,00
(vinte e trés milhdes e cem reais) dividido em 23.000.100 (vinte e trés
milhdes e cem) agdes ordinarias, nominativas, sem valor nominal.
Todas as acoes foram validamente emitidas e subscritas e encontram-
se devidamente registradas nos livros, demonstracoes financeiras e
registros apropriados, e estdo livres e desembaracadas de todo e

qualquer gravame ou onus;

(vi)  Desde a data de sua constituicio até esta data, a Emissora nao tem
conhecimento de qualquer obrigacéo, responsabilidade, irregularidade
ou passivo, de qualquer natureza, contingente ou nio, que nao esteja
refletido ou que nao esteja devidamente refletido ou provisionado em
suas demonstracoes financeiras, no que é materialmente relevante

(“Demonstracdes Financeiras Emissora”);

(vii)  Nao tem conhecimento de nenhuma obrigacdo ou contingéncia da
Emissora, de qualquer natureza, incluindo, sem limitacdo, as de
natureza civel, trabalhista, fiscal, previdenciaria, securitaria,
tributaria, ambiental, financeira, consumerista e regulatoria,
decorrente de fato, ato ou omissdo cujo fato gerador tenha ocorrido
até esta data, e que, de qualquer forma, tenha criado ou possa criar
quaisquer perdas ou contingéncias nido refletidas ou indevidamente H

refletidas nas Demonstracdes Financeiras da Emiss
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(viii) A Emissora cumpre e continuara cumprlndo :odas as le!s norgw E\..
regulamentos, portarias, decisoes ]ud1c1a1s ou administrativas de
qualquer ente publico ou autoridade governamental, relacionadas ao
disposto nesta Escritura;

(ix)  No melhor conhecimento da Emissora e no que é materialmente
relevante, ndao ha qualquer demanda administrativa ou judicial
pendente ou potencial contra a Emissora, questionando a nao
observancia de qualquer lei, norma ou regulamentacdo de matéria
ambiental, obrigando se a cumprir, no que for aplicavel, com o
disposto na legislacdo em vigor pertinente a Politica Nacional do Meio
Ambiente, as Resolugcdes do Conama - Conselho Nacional do Meio
Ambiente e as demais legislacbes e regulamentacdes ambientais
supletivas, adotando as medidas e acées preventivas ou reparatérias,
destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ambientais apurados,
procedendo a todas as diligéncias exigidas para a atividade da espécie,
preservando o meio ambiente e atendendo as determinacées dos
orgaos municipais, estaduais e federais, que subsidiariamente venham

a legislar ou a regulamentar as normas ambientais em vigor;

(x) A Emissora pagou, e continua pagando todos os tributos devidos e
desconhece a existéncia de qualquer auto de infracao, procedimento
administrativo, processo judicial ou reivindicacio de lancamento,
cobranca ou fiscalizacdo relativamente a tributos. A Emissora
apresentou e continua apresentando: (a) todas as declaracdes de
tributos que devem ser por ela apresentadas relativamente a periodos
fiscais que antecedem ou terminem nesta, no que lhe for aplicavel; e
(b) todas as informacdes exigidas pela Secretaria da Receita Federal,
Ministério do Trabalho, Caixa Econdémica Federal, INSS ou demais

orgaos/entidades, no que lhe for aplicavel;

(xi)  Desconhece a existéncia de qualquer processo ou acao civel, penal ou
Ji

administrativo, arbitragem ou inquérito publico pendente contra a
Emissora ou por ela iniciados. Nao ha também qpaj squer fato? /L/
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(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)
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conhecidos que facam com que tais processos sejam esperados;
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A Emissora nao realiza, nem autoriza sel.ts.idnzhistraglures a realizatse

quaisquer atos de corrup¢ao;

Nao omitiu nenhum fato de qualquer natureza que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em alteracao substancial na sua
situacao  econémico-financeira ou juridica em prejuizo dos

Debenturistas;

Os representantes legais que assinam esta Escritura tém poderes
estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as obrigacées
ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes
legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno

vigor;

Tem todas as autorizacdes e licencas relevantes exigidas pelas
autoridades federais, estaduais e municipais para o exercicio de suas

atividades, sendo todas validas;

A sua demonstracdo financeira relativa ao exercicio social encerrado
em 31 de dezembro de 2011 é verdadeira, completa e correta em
todos os aspectos na data em que foi preparada, bem como reflete, de
forma clara e precisa, a posicao financeira e patrimonial, os

resultados, operacgdes e fluxos de caixa da Emissora no periodo;

Cumprira todas as obrigacées assumidas nos termos desta Escritura,
incluindo, mas néo se limitando a, a obrigacao de destinar os recursos

obtidos com a Emissao aos fins previstos nesta Escritura;

Tem plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de
divulgacao e apuracao da Taxa DI, divulgada pela CETIP, e que a forma
de calculo da Remuneracdo foi acordada por livre vontade entre a
Emissora, o Agente Fiducidrio e o Coordenador Lider, em observancia

ao principio da boa-fé;
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(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)
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Nao ha qualquer ligacdo entre a Emissora e o Agente Eiduciario que
1] . ™ :

.t . .
impeca o Agente Fiduciario de exercer pl‘en:ameqte s;la;, fuhcoes; - *

Todas as informacoes (consideradas como um todo) prestadas pela
Emissora no ambito da presente Oferta Restrita, ou
concomitantemente, a presente data, para fins de analise e aprovacao
da emissao das Debéntures, sao corretas e verdadeiras em todos os
seus aspectos relevantes na data na qual referidas informacoes foram
prestadas e nao omitem qualquer fato relevante necessario para fazer
com que referidas informacoes (consideradas como um todo) ndo
sejam enganosas em referido tempo a luz das circunstancias nas quais

foram prestadas;

Todas as declaracoes e garantias relacionadas a Emissora sao, na data
de assinatura desta Escritura, verdadeiras, corretas consistentes e

suficientes em todos os seus aspectos relevantes;

Nenhum registro, consentimento, autorizacdo, aprovacao, licenca,
ordem de, ou qualificagcdo perante qualquer autoridade governamental
ou orgao regulatorio, é exigido para o cumprimento, pela Emissora, de
suas obrigacoes nos termos desta Escritura e das Debéntures, ou para a
realizacdo da Emissao, exceto (i) a inscricdo desta Escritura e da AGE
na JUCESP; (ii) o registro das Debéntures na CETIP; e (iii) os registros
do Contrato de Alienacao Fiduciaria e do Contrato de Cessao Fiduciaria

nos competentes Cartdrios de Titulos e Documentos;

Esta Escritura constitui obrigacoes legais, validas e vinculativas da
Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condicbes, com
forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 585 do
Cddigo de Processo Civil Brasileiro; e

Tem plena ciéncia de que, nos termos do artigo 9° da ICVM 476, nao
podera realizar outra oferta publica de debéntures da mesma espécie
de sua emissao dentro do prazo de 4 (quatro) meses contados da data
do encerramento da Oferta Restrita, a menos que a npva oferta seja
submetida a registro na CVM.
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10 (dez) dias Uteis, caso quaisquer das declaragces aC|u1 pre’stadas tornem-se

total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

CLAUSULA OITAVA - VENCIMENTO ANTECIPADO

8.1.

Eventos de Inadimplemento. Ressalvado o disposto na Clausula 8.3 abaixo, as

obrigacbes da Emissora constantes desta Escritura poderdo ser declaradas
antecipadamente vencidas e imediatamente exigiveis da Emissora,
independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacdo judicial ou
extrajudicial, o pagamento do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor
Nominal Unitario das Debéntures em Circulacao, acrescido da Remuneracao,
calculada pro rata temporis por dias Uteis decorridos desde a Data de
Integralizacdo até a data do efetivo pagamento da Remuneracdo e demais
encargos devidos e nao pagos até a data do vencimento antecipado, na
ocorréncia dos eventos de vencimento antecipado (“Evento de

Inadimplemento”) estabelecidos abaixo:

(i) Falta de cumprimento pela Emissora da Debénture, no prazo e pela
forma devidos, de qualquer obrigacao pecuniaria, principal ou
acessoria, contraida junto aos Debenturistas em decorréncia desta
Escritura, e em especial aquelas referentes ao pagamento do principal,
juros e demais encargos pactuados nas Debéntures, observados os
termos da Escritura, desde que tal descumprimento nao seja sanado no

prazo de 01 (um) Dia Util a contar da ocorréncia do inadimplemento;

(ii) Inadimplemento, pela Emissora, de qualquer obrigacdo nao pecuniaria
prevista nesta Escritura, no Contrato de Alienacao Fiduciaria e no
Contrato de Cessao Fiduciaria, nao sanado no prazo de 10 (dez) Dias
Uteis contados do recebimento de aviso por escrito acerca do
descumprimento que lhe for enviado diretamente pelo Agente
Fiduciario, sendo que a este prazo ndo se aplicam as obrigacées para
quais tenha sido estipulado prazo especifico;
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)
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Caso a relacdo entre o capital social da EmisSora € o 'End'rwdamento
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dias;

Nao utilizacdo comprovada, pela Emissora, dos recursos liquidos

obtidos com a Emissao estritamente nos termos da clausula 4.2 acima;

5e a Emissora requerer recuperagdo judicial ou extrajudicial ou
judicial, independentemente de deferimento do processamento da

recuperacao ou de sua concessao pelo juiz competente;

Extingao, liquidacao, dissolucdo, insolvéncia, pedido de autofaléncia,
pedido de faléncia nao elidido no prazo legal ou decretacio de faléncia

da Emissora;

Se a Emissora sofrer qualquer operacdo de incorporacdo, fusdao ou
cisao, ressalvado o disposto na clausula 8.2 abaixo ou, tiver, total ou
parcialmente, qualquer participacao societaria cedida, transferida ou
por qualquer forma alienada a terceiros, resultando, desta forma, na
transferéncia do seu Controle para sociedade nao pertencente ao
grupo econdmico da LOGBRAS PARTICIPACOES E DESENVOLVIMENTO
LOGISTICO S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 13.790.409/0001 -09,

sociedade controladora da Emissora (“LOGBRAS”);

Alteracao do objeto social da Emissora, conforme disposto em seu
estatuto social, que resulte (a) em alteracdo relevante no setor de
atuacao; ou (b) na avaliagdo dos Debenturistas, apos manifestacao
expressa da Emissora realizada no prazo de até 10 (dez) dias contados
da data de ocorréncia da alteracdo, possa causar um Efeito Material
Adverso; ou (c) na concessao de direito de retirada aos acionistas da

Emissora;

5e a Alienagdo Fiduciaria e/ou a Cessdo Fiduciaria se tornar, por
qualquer motivo, invélida ou ineficaz ou passar a ser inabil ou

impropria, ou, ainda, em caso de depreciacdo, pekda, defraudacao,

Pagina 31 de 52




(x)

(xi)

(xii)
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desapropriacédo, perecimento, sinistro ou aualduer causa, inclusive por
fato imputavel a terceiro, que ocasjong 4 sua Rerda eu a d.iminuigéo de
seu valor, e a Emissora, intimatgaga.r’e;forgé-lfa,:ﬁéo a.:;ubéhifuir ou
complementar no prazo de 30 (trin'ta) dias contados da ﬁafiffc.a'n;éo do

Agente Fiduciario nesse sentido;

Nao renovacao, cancelamento, revogacdao ou suspensao das
autorizacoes, alvaras e licencas, inclusive as ambientais, relevantes
para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela Emissora,

que cause um Efeito Material Adverso nas condicdées econdmicas e

financeiras da Emissora, exceto se, dentro do prazo de 20 (vinte) dias a
contar da data de tal ndo renovacdo, cancelamento, revogacao ou
suspensao  a Emissora comprove a existéncia de provimento
jurisdicional autorizando a regular continuidade das atividades da
Emissora até a renovagcdo ou obtencdo da referida licenca ou

autorizacao;

reducao de capital social da Emissora, exceto: (a) se houver a anuéncia
prévia de, no minimo, a maioria das Debéntures em Circulacdo, em
Assembleia Geral de Debenturistas especialmente convocada para esse
fim; ou (b) nos casos de reducéo de capital realizada com o objetivo

de absorver prejuizos, nos termos do artigo 173 da Lei das S.A.;

alienagao de ativos da Emissora: (a) que resulte em reducéo igual ou
superior a 10% (dez por cento) do ativo total da Emissora, calculado
com base na respectiva demonstracao financeira referente ao exercicio
imediatamente anterior; ou (b) que resulte em relevante reducao na

geracao de caixa da Emissora na avaliacao dos Debenturistas;

caso as obrigacbes de pagar da Emissora previstas na Escritura: (a)
sejam subordinadas a quaisquer dividas que venham a ser por ela
contraidas, e/ou (b) nao concorram em condicdes pari passu com as
demais dividas garantidas da Emissora, ressalvadas as obrigacoes que
gozem de preferéncia por forca de disposicao legal;
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)
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autuacao pelos orgaos governamentals de’ carater’ fiscal, contra a qual

ndo tenham sido interpostos os recy;;os chge_tbentes ]uqhual ou
administrativamente, ambiental bu: d_é'.defésd dd' concdrren.c‘ra que

possa vir a afetar de maneira re’ievante a capac1dade 6perac1ona1,

legal ou financeira da Emissora;

se a Emissora transferir, ceder ou prometer ceder a terceiros os
direitos e obrigacdes decorrentes desta Escritura, sem o prévio e

expresso consentimento dos Debenturistas;

Prolacdo de qualquer decisao judicial ou administrativa, transitada em
julgado, ou sentencas arbitrais definitivas contra a Emissora, em valor
igual ou superior a RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) ou valor
equivalente em moeda estrangeira, e referido valor nao seja pago no
prazo legal, e desde que, referida decisao possa prejudicar um Efeito
Material Adverso;

Arresto, sequestro ou penhora de bens de valor superior a RS
10.000.000,00 (dez milhoes de reais) da Emissora, nao substituidos no
prazo de 30 (trinta) Dias Uteis;

A Emissora deixar de apresentar em até 10 (dez) Dias Uteis, uma vez
solicitados pelo Agente Fiduciario, apoés assim solicitado pelos
Debenturistas, os comprovantes de pagamentos de quaisquer impostos,

taxas ou contribuicdes que sejam de sua responsabilidade;

Pratica ou omissdo de ato em desacordo com a Escritura e/ou com o

Estatuto Social da Emissora vigente nesta data;

Ato de qualquer autoridade governamental com o objetivo de
sequestrar, expropriar, nacionalizar, desapropriar ou de qualquer
modo adquirir, compulsoriamente, totalidade ou parte substancial dos
ativos, propriedades, das acdes do capital social da Emissora e que

cause um Efeito Material Adverso na capacidade financeiro-econdmica

da Emissora;
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(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)
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qualquer Efeito Material Adversp, qqalsqupr ,qas de;taragoes ou

garantias prestadas pela Emlsscﬁ'a, nes.ta Bcfltufa no: Contfato de

L Q.J

Alienacao Fiduciaria e/ou no Contrato cTe Cessdo Pdumané

caso o Contrato de Alienacao Fiduciaria nao seja devidamente
registrado, no competente Cartorio de Registro de Iméveis, na forma
da lei, dentro de 30 (trinta) dias, contados da Data de Emissao,
prorrogaveis por mais 30 (trinta) dias, desde que a Emissora comprove
que adotou todas as medidas necessarias e que o efetivo registro nao

foi providenciado por culpa exclusiva de terceiros;

Caso o Contrato de Cessdo Fiduciaria nao seja devidamente registrado
no competente Cartoério de Registro de Titulos e Documentos dentro do
prazo de 05 (cinco) dias, prorrogaveis por mais 05 (cinco) dias contados
da Data de Emissao;

Transformagcao da Emissora em sociedade limitada, nos termos dos
artigos 220 a 222 da Lei das S.A.

Rescisao, resilicdo e/ou término do Contrato de Locacéo Atipica;

Haja a alteracdo no projeto modificativo, projeto definitivo, memorial
descritivo, cronograma ou orcamento do Empreendimento, em
desacordo com o Contrato de Locacdo Atipica que impacte
negativamente o regular fluxo financeiro decorrente dos aluguéis
devidos pela BRF;

Por vistoria do agente de obras a ser contratado pelo Agente Fiduciario
a pedido do(s) Debenturista(s), deliberado em Assembleia Geral e as
expensas da Emissora, for constatada inobservancia reiterada das
normas de seguranca para a realizacao das obras do Empreendimento,

conforme a legislacao em vigor;

(xxviii) Seja proferida qualquer decisao administrativa ou judicial, e nio seja a
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(xxix)

(xxx)

(xxxi)

(xxxii)
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qualquer razdo, que reconheca v10'[agao de le1s de ‘zoneamento, o

descumprimento de diretrizes do ptape;amento prbano,.ocugagao do
L] LJ

solo, potencial construtivo, contreﬂaamda i éontessao ﬁcle potenmal

construtivo, acesso viario, cod1go ‘de obras e preservat;ao do

patrimonio urbano, ambiental e histérico;

Nao se verifique, (i) dentro de um prazo de 90 (noventa) dias apos a
conclusao das obras do Empreendimento, a apresentacdo, pela
Emissora, do competente Auto de Conclusao de Obra - "Habite-se" do
Empreendimento; e (ii) dentro de um prazo de 180 (cento e oitenta)
dias apds a conclusdo das obras do Empreendimento, a apresentacio,
pela Emissora, da Certiddo Negativa de Débitos emitida pelo Instituto
Nacional de Seguro Social - INSS referente a obra, ressalvada as
hipoteses de caso fortuito e/ou forca maior;

Vencimento antecipado ou inadimplemento, pela Emissora, de
quaisquer contratos, instrumentos ou obrigacdes a que esteja sujeita,
em valor, individual ou agregado, superior a RS 10.000.000,00 (dez
milhoes de reais), salvo se no prazo de 05 (cinco) dias a Emissora

comprovar o efetivo adimplemento;

Se a Emissora sofrer protestos de titulo(s) com valor que
individualmente ou agregados sejam superiores a RS 10.000.000,00
(dez milhdes de reais) ou valor equivalente em moeda estrangeira,
salvo se (i) o protesto tiver sido efetuado por erro ou ma-fé de
terceiros, desde que validamente comprovado pela Emissora ou (ii) se

for cancelado ou sustado dentro de 20 (vinte) dias;

Inadimplemento, pela Emissora, de qualquer obrigacédo financeira, no
mercado local ou internacional, em valor, individual ou agregado, igual
ou superior a RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), ou seu

equivalente em outras moedas;

(xxxiii) Decretacdo de vencimento antecipado de qualquer operacao financeira

(empréstimos locais e nos mercados internacionais, instrumentos
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(xxxiv) Nao cumprimento de qualquer decisdo ou*senfenca jldicial trahéitada’
em julgado contra a Emissora, desde que nao garantido o juizo, da
qual nao caiba qualquer recurso, em valor agregado igual ou superior a

RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais);

(xxxv) Cancelamento, revogacao ou rescisao de quaisquer documentos

referentes a presente Oferta Restrita;

(xxxvi) Caso sejam realizadas aquisicio de sociedades ou participacdes
societarias que sejam consideradas relevantes, nos termos do artigo
245, inciso | da Lei das S.A., ou de ativos que sejam considerados
investimentos relevantes, nos termos do artigo 247, paragrafo Unico da
Lei das S.A., seja com pagamento em dinheiro ou em acdes, que sejam
realizadas sem a aprovacdo prévia de debenturistas reunidos em

Assembleia especialmente convocada para este fim.

8.1.1. Para os fins desta Escritura o termo “Controle” utilizado nesta

Escritura tem o sentido conferido pelo artigo 116 da Lei das S.A.

Reorganizacdes Societarias: Para fins de clareza, o disposto no item “vii” da

clausula 8.1 ndo cria qualquer restricio a realizacao de operacoes de cisdo,
fusao, incorporacao ou qualquer forma de reorganizacio societaria
envolvendo a Emissora e/ou Controladores, diretos e/ou indiretos, desde
que, como resultado desta operacao, a LOGBRAS mantenha o Controle direto

ou indireto da Emissora e/ou Controladores.

Vencimento _Automatico. Ocorrendo quaisquer dos Eventos de

Inadimplemento previstos na clausula 8.1. acima, incisos “i”, “iii”, “iv”

LT ) “ ik 231

V7T ST, X, XA, v, xvT, “xxav?, “xxv”) “xxxdii”?, “xxxy” e
“xxxvi”, todas as obrigacoes objeto desta Escritura tornar-se-do
automaticamente vencidas, independentemente de aviso ou notificacao,
judicial ou extrajudicial. '
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8.3.1. Observados os prazos de cura, quando aplicaveis, na ocorréncia dos
eventos previstos nas demais alineas do item 8.1. agipa, 0 Agente Fidliciério
. ® - - w . . -

devera publicar convocacdo de Assembleia Ger4l 8e Deber?ufisg:és, conforme’

previsto na Clausula Quinta acima, no prazo de D8 (6ito) Dias Uteis a contar
da data em que tomar ciéncia do evento ou for assim informado por quaisquer
dos Debenturistas, para deliberar sobre a eventual ndo decretacio de
vencimento antecipado das Debéntures, a qual dependerad da aprovacdo de
75% (setenta e cinco por cento) das Debéntures em Circulacdo, hipotese na

qual o Agente Fiduciario nao declarara o vencimento antecipado.

8.3.2. Na hipotese (i) de nao instalacao da Assembleia Geral de Debenturistas
mencionada no item 8.3.1. acima por falta de quorum, mesmo apds segunda
convocacao ou (ii) de ndo ser alcangado o quorum minimo para deliberacao
acerca do nao vencimento antecipado, o Agente Fiduciario convocara a
realizacao de segunda Assembleia Geral de Debenturistas, hipotese em que,
caso nao seja novamente alcancado 0 quérum minimo, o Agente Fiduciario
devera declarar o vencimento antecipado das Debéntures, mediante imediato

envio de notificacao a Emissora, neste sentido.

8.3.3. Em caso de vencimento antecipado automatico das Debéntures, a
Emissora obriga-se a imediatamente efetuar o pagamento do Valor Nominal
Unitario das Debéntures em Circulacdo, acrescido da Remuneracao calculada
pro rata temporis, e de quaisquer outros valores eventualmente devidos pela
Emissora nos termos desta Escritura da Emissao, desde a Data da
Integralizacdo até a data do efetivo pagamento, podendo, inclusive, ser
resgatado o saldo existente na Conta Vinculada, para fins do pagamento

acima descrito.

8.3.4. Para os vencimentos antecipados nao automaticos, nos termos do item
8.3.1. acima, a obrigacdo de efetuar o pagamento passara a ser exigivel (i) 01
(um) Dia Util apés o recebimento de notificacao enviada pelo Agente
Fiduciario ou (ii) 01 (um) Dia Util apés a realizacdo da Assembleia Geral de
Debenturistas, caso a Emissora tenha sido intimada a comparecer a
mencionada Assembleia Geral de Debenturistas, independentemente de ter

comparecido ou assinado a ata da referida Assembleia Geral de Debenturistas.

Caso a Emissora néo efetue o pagamento no prazo descrito negte item, o saldo
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8.3.5. O Agente Fiduciario devera comunicar a CETIP sobré a declaracao do
vencimento antecipado das Debéntures, que devera ocorrer, com, no minimo,
2 (dois) Dias Uteis de antecedéncia da data do pagamento a que se refere o
item 8.3.3. acima.

Fornecimento de Informacdes. A Emissora compromete-se a fornecer

informagoes por escrito ao Agente Fiduciario sobre a ocorréncia de quaisquer
das hipdteses de vencimento antecipado, de natureza pecuniaria ou nio, no
prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis de sua ocorréncia. O nao envio das
informagées por notificacdo pela Emissora no prazo aqui previsto nao
prejudica a possibilidade de ser declarado o vencimento antecipado pelo
Agente Fiduciario.

CLAUSULA NONA - AGENTE FIDUCIARIO

9.1.

9.2.

Nomeacao. A Emissora constitui e nomeia Agente Fiduciario da Emissao objeto
desta Escritura, Pentagono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios,
qualificada no predmbulo desta Escritura, a qual, neste ato e pela melhor
forma de direito, aceita a nomeacao para, nos termos da lei e da presente

Escritura, representar a comunh&o de Debenturistas.

Declaracoes do Agente Fiduciario. O Agente Fiducidrio dos Debenturistas,

nomeado na presente Escritura, sob as penas da lei, declara e garante a
Emissora:

(i) nao ter qualquer impedimento legal, conforme artigo 66, paragrafo 3°
da Lei das S.A., e o artigo 10 da Instrucdo da CVM n° 28/83, para
exercer a funcao que lhe é conferida;

(i1) aceitar a funcdo que lhe é conferida, assumindo integralmente os
deveres e atribuicbes previstos na legislacdo especifica e nesta

Escritura;

(i)  aceitar integralmente a presente Escritura, todas as suas clausulas e
condicdes;
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(v)  estar ciente da Circular n® 1.832, de 31§d§ qﬁf_ubro;d;e 4990, dqf?ap:(.;o
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Central do Brasil;

(vi)  estar devidamente autorizado a celebrar esta Escritura e a cumprir
com suas obrigacoes aqui previstas, tendo satisfeito todos os requisitos
legais e estatutarios necessarios para tanto;

(vii)  nao se encontrar em nenhuma das situacoes de conflito de interesse
previstas no artigo 10 da Instrucao CVM n° 28/83;

(viii) estar devidamente qualificado a exercer as atividades de agente
fiduciario, nos termos da regulamentagao aplicavel vigente;

(ix)  que esta Escritura constitui uma obrigacao legal, vélida, vinculativa e
eficaz do Agente Fiduciario, exequivel de acordo com os seus termos e
condicoes;

(x) que a celebracao desta Escritura e o cumprimento de suas obrigacoes
aqui previstas nao infringem qualquer obrigacdo anteriormente
assumida pelo Agente Fiduciario;

(xi)  as pessoas que o representam na assinatura desta Escritura tém
poderes bastantes para tanto; e

(xil)  que verificou a veracidade das informacdes contidas nesta Escritura.

Substituicao. Nas hipoteses de auséncia, impedimentos temporarios, renuncia,
intervencao, liquidacao judicial ou extrajudicial, faléncia, ou qualquer outro
caso de vacancia do Agente Fiduciario, sera realizada, dentro do prazo
maximo de 30 (trinta) dias, contados do evento que a determinar, Assembleia
Geral de Debenturistas para a escolha do novo Agente Fiduciario, a qual
podera ser convocada pelo proprio Agente Fiduciario a ser substituido, pela
Emissora, por Debenturistas que representem a totalidade das Debéntures em
circulagao, ou pela CVM. Na hipdtese da convocacdo nao ocorrer em até 15
(quinze) dias antes do término do prazo acima citado, cabera & Emissora
efetua-la, observado o prazo de 15 (quinze) dias para a primeira convocacao e
8 (oito) dias para a segunda convocacdo, sendo certo que a CVM podera
nomear substituto provisério enquanto nao se consumar o processo de escolha
do novo Agente Fiduciario. A remuneracdo do novo Agente Fiduciario sera

determinada observado o disposto na Clausula 9.3.6 abaixo. /
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9.3.2. E facultado aos Debenturistas, apos o encerramento do prazo para a
distribuicao das Debéntures, proceder a substituicao do Agente Fiduciario e a
indicacao de seu substituto, em Assembleia Geral de Debenturistas
especialmente convocada para esse fim. A substituicao do Agente Fiduciario
fica sujeita a comunicacdo prévia a Emissora e a manifestacao da CVM acerca
do atendimento aos requisitos previstos no artigo 8° da Instrucdo CVM n°
28/83 e eventuais normas posteriores.

9.3.3. A substituicdo do Agente Fiduciario devera ser objeto de aditamento a
esta Escritura.

9.3.4. Em caso de renlncia do Agente Fiduciario, este devera permanecer no
exercicio de suas fungdes até sua efetiva substituicdo.

9.3.5. O Agente Fiduciario iniciara o exercicio de suas funcées na data da
presente Escritura ou de eventual aditamento relativo a substituicdo, devendo
permanecer no exercicio de suas funcdes até a data de vencimento das

Debéntures ou até sua efetiva substituicao.

9.3.6. Caso ocorra a efetiva substituicao do Agente Fiduciario, esse substituto
recebera a mesma remuneracgao recebida pelo Agente Fiduciario em todos os
seus termos e condices, sendo que a primeira parcela anual devida ao
substituto sera calculada pro rata temporis, a partir da data de inicio do
exercicio de sua funcao como agente fiduciario. Esta remuneracao podera ser
alterada de comum acordo entre a Emissora e o Agente Fiduciario substituto,

como forma de remuneragao aos servicos por ele prestados.
9.3.7. Em qualquer hipdtese, a substituicdo do Agente Fiduciario ficara

sujeita a comunicacéo prévia a CVM e ao atendimento dos requisitos previstos

na Instrucao CVM 28 e eventuais normas posteriores aplicaveis.
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(ifi)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viti)

(ix)

(x)

L] L] L] L ] L]
. » [ ] .’ L ] - L]
L I L ] - & @ L L]
a : : .I. .l. .. * : .:. ..l
proteger os direitos e interesses dos *Debénturistas, empregando no

exercicio da funcdo o cuidado e a diligéncia que toda pessoa ativa e
proba costuma empregar na administracao de seus proprios bens;
renunciar a funcdo na hipotese de superveniéncia de conflito de
interesses ou de qualquer outra modalidade de inaptid&o;

acompanhar a observancia da periodicidade na prestacdo das
informagdes obrigatorias, alertando os Debenturistas acerca de
eventuais omissdes ou inverdades constantes de tais informacoes;
solicitar, quando considerar necessario, auditoria extraordinaria na
Emissora, de forma justificada, cujos custos deverdo ser arcados pela
Emissora;

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

verificar, no momento de aceitar a funcdo, a veracidade das
informagoes contidas nesta Escritura, diligenciando no sentido de que
sejam sanadas as omissdes, falhas ou defeitos de que tenha
conhecimento;

promover, as expensas da Emissora, caso este nao o faca, os registros
desta Escritura e respectivos aditamentos, sanando as lacunas e
irregularidades porventura neles existentes. Neste caso, o oficial do
registro notificara a administracdo da Emissora para que esta lhe
forneca as indicagoes e documentos necessarios;

emitir parecer sobre a suficiéncia das informacdes constantes das
eventuais propostas de modificacdes nas condicées das Debéntures, se
for o caso;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel cumprimento de suas
funcoes, certidées atualizadas dos distribuidores civeis, das varas da
Fazenda Publica, cartérios de protesto, varas trabalhistas e
procuradoria da Fazenda PUblica da localidade da sede da Emissora;
convocar, quando necessario, Assembleia Geral de Debenturistas,
mediante anuncio publicado, pelo menos 3 (trés) vezes, na forma da
legislacao aplicavel;
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comparecer a Assembleia Geral de Debeénturistas a fim de prestar as
informagdes que lhe forem solicitadas;, ... « ses ¢ o

elaborar relatério destinado aos Detgerftu.rfs.tas, Enés :t'érmos Eio .arfigo

68, § 1°, alinea b, da Lei das S.A., o qual devera EonEer, ao'rﬁ.engs: as

seguintes informacoes abaixo. Para tanto, a Emissora enviard o

organograma, e todos os atos societarios necessarios a realizacao do

relatorio que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, os quais
deverao ser devidamente encaminhados pela Emissora até o prazo
maximo de 30 (trinta) dias antes do encerramento do prazo para
disponibilizagdo do relatério, bem como as demonstracoes financeiras
auditadas da Emissora, que deverao ser devidamente encaminhados
pela Emissora até o prazo maximo de 15 (quinze) dias antes do
encerramento do prazo para disponibilizacdo do relatério. O referido
organograma do grupo societario da Emissora devera conter, inclusive,

seus controladores, controladas, controle comum, coligadas e

integrantes de bloco de controle, conforme aplicavel, no

encerramento de cada exercicio social:

a) eventual omissao ou inveracidade de que tenha conhecimento,
contida nas informagbes divulgadas pela Emissora, ou, ainda, o
inadimplemento ou atraso na obrigatdria prestacdo de
informacoes pela Emissora;

b) alteracoes estatutarias ocorridas no periodo;

c) comentarios sobre as demonstracoes financeiras da Emissora
enfocando os indicadores econdmicos, financeiros e a estrutura

de capital da Emissora;

d) posicao da distribuicdo ou colocacdo das Debéntures no
mercado;
e) amortizacdo do Valor Nominal Unitario e pagamento de

Remuneracao das Debéntures realizados no periodo, bem como
aquisicoes e vendas de Debéntures efetuadas pela Emissora;

f) acompanhamento da destinacao dos recursos captados através
da Emissao, de acordo com os dados obtidos junto aos
administradores da Emissora;

g) cumprimento de outras obrigacoes assumidas pela Emissora

nesta Escritura;
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privadas, feitas pela propria Emlssara, por sociedade coligada,
controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo da
emissora em que tenha atuado como Agente Fiduciario, bem

como os seguintes dados sobre tais emissoes:

1) denominacao da companhia ofertante;

2) valor da emissao;

3) quantidade de debéntures emitidas;

4) espécie;

5) prazo de vencimento das debéntures;

6) tipo e valor dos bens dados em garantia e denominacéo

dos garantidores; e
7) eventos de resgate, amortizacao, conversao,
repactuacao e inadimplemento no periodo;
8) relacao dos bens e valores entregues ao Agente
Fiduciario em garantia.
(xiii) colocar o relatério de que trata o item acima & disposicao dos
Debenturistas no prazo maximo de 4 (quatro) meses, a contar do

encerramento do exercicio social da Emissora, ao menos nos seguintes

locais:
a) na sede da Emissora;
b) no escritorio do Agente Fiduciario;

c) na CETIP;

d) na CVM; e

e) na sede do Coordenador Lider da Oferta Restrita, na hipotese
de o prazo para a apresentacdo do relatorio vencer antes do
encerramento do prazo de distribuicdo das Debéntures;

(xiv)  publicar, as expensas da Emissora, nos 6rgaos da imprensa onde a
Emissora deva efetuar suas publicacbes anlncio, comunicando aos
Debenturistas de que o relatdrio acima mencionado se encontra a sua
disposicao nos locais indicados no item acima;

(xv)  manter atualizada a relacdo dos Debenturistas e seus enderecos,

mediante, inclusive, gestao de informacdes junto a Emissora, o Agente

Escriturador e a CETIP, sendo que, para fins de™atendimento ao
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disposto neste inciso, a Emissora expressamente autoriza o Agente
Escriturador e a CETIP a atenderem quaesquer sol1c‘tau;oes,te1ta§.pelo
Agente Fiduciario, inclusive refer*er:te a qui.gEzgao a' qualquer
momento, da posicao de Debéntures e seus respectivos titulares;

(xvi) coordenar o sorteio das Debéntures a serem resgatadas parcialmente
ou amortizadas antecipadamente, se for o caso;

(xvii) fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes desta Escritura,
especialmente daquelas que impdem obrigacées de fazer e de nao
fazer; e

(xviii) notificar os Debenturistas, se possivel individualmente, no prazo
maximo de 15 (quinze) dias Uteis, da ciéncia de qualquer
inadimplemento, pela Emissora, de obrigaces assumidas na presente
Escritura, indicando o local em que fornecera aos interessados mais
esclarecimentos, enviando comunicacgao de igual teor 8 CVM e a CETIP;

(xix)  divulgar as informacoes referidas no item 9.4 (xii) “i” em sua pagina
na rede mundial de computadores tao logo delas tenha conhecimento;
e

(xx)  disponibilizar diariamente, o Valor Unitario das Debéntures, calculado
pela Emissora, aos Debenturistas e aos participantes do mercado,

através de sua central de atendimento e/ou de seu website.

9.4.1. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario, o Agente
Fiduciario assumira que os documentos originais ou copias autenticadas de
documentos encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido, sdo
auténticos e verdadeiros, nao tendo sido objeto de fraude ou adulteracao. O
Agente Fiduciario ndo sera, ainda, sob qualquer hipotese, responsavel pela
elaboracao de documentos societarios da Emissora, sendo certo que a
elaboracdo de tais documentos permanecera sob obrigacao legal e

regulamentar da Emissora, nos termos da legislacao aplicavel.

9.4.2. O Agente Fiduciario nao sera responsavel por verificar a suficiéncia,
validade, qualidade, veracidade ou completude das informacdes técnicas e
financeiras constantes de qualquer documento que lhe seja enviado com o fim
de informar, complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacodes

desta Escritura, exceto por aqueles ja previstos na presente Escritura.
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9.4.3. Os atos ou manifestagdes por parte do Agente Fiduciario que criarem
responsabilidade para os Debenturistas Ejo'u* ‘exoaesarem tence1 o¢ de
obrigacées para com eles, bem como .adueles re:lgclqnados a9 «avido
cumprimento das obrigacées assumidas neste instrumento, somente serao
validos quando previamente assim deliberado pelos Debenturistas reunidos em

Assembleia Geral de Debenturistas.

9.4.4. O Agente Fiduciario ndo emitira qualquer tipo de opinido ou fara
qualquer juizo sobre a orientacdo acerca de qualquer fato da emissdao que
seja de competéncia de definicdo pelos Debenturistas, comprometendo-se
tao-somente a agir em conformidade com as instrucdes que lhe forem
transmitidas pelos Debenturistas. Neste sentido, o Agente Fiduciario nao
possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos
juridicos decorrentes do estrito cumprimento das orientacées dos
Debenturistas a ele transmitidas, conforme definidas pelos Debenturistas e
reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos
que venham a ser causados em decorréncia disto aos Debenturistas ou a
Emissora. A atuacdo do Agente Fiduciario limita-se ao escopo da Instrucao
CVM n” 28/83, conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei das S.A.,
estando isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade
adicional que nao tenha decorrido da legislacdo aplicavel.

Atribuicoes Especificas. Em caso de qualquer inadimplemento, o Agente

Fiduciario utilizara quaisquer procedimentos judiciais ou extrajudiciais para a
protecao e defesa dos interesses da comunhdo dos Debenturistas e da

realizacao de seus créditos devendo, para tanto:

(i) declarar, observadas as condicdes da presente Escritura,
antecipadamente vencidas as Debéntures e cobrar seu principal e
acessorios;

(i) tomar toda e qualquer providéncia necessaria para a realizacdo dos
créditos dos Debenturistas;

(i) requerer a faléncia e/ou a insolvéncia da Emissora, se assim necessario
e cabivel;

(iv)  executar a garantia de Alienacao Fiduciaria e/ou de Cessao Fiduciaria, /
em favor dos Debenturistas; e
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Remuneracao. Sera devido ao Agente Fiduciario ou a instituicdo que vier a
substitui-lo nesta qualidade, a titulo de honorarios pelo desempenho dos
deveres e atribui¢bes que lhe competem, nos termos da lei e desta Escritura,
uma remuneracao a ser paga da seguinte forma: parcelas anuais de RS
6.000,00 (seis mil reais), sendo o primeiro pagamento devido, e os restantes
no mesmo dia dos anos subsequentes, sendo remetida a documentacao
apropriada a cobranca desta remuneracao pelo Agente Fiduciario a Emissora

com 5 (cinco) dias de antecedéncia.

9.6.1. As parcelas citadas na Clausula 9.6 supra serdo reajustadas pela
variagdo acumulada do indice Geral de Precos - Mercado, calculado e
divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas (“IGP-M”), ou na falta deste, ou ainda
na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo, a
partir da data do primeiro pagamento, até as datas de pagamento seguintes,
calculadas pro rata die, se necessario. A remuneracao do Agente Fiduciario
sera devida mesmo apds o vencimento final das Debéntures, caso o Agente
Fiduciario ainda esteja atuando na cobranca de inadimpléncias ndo sanadas
pela Emissora.

9.6.2. As parcelas citadas nas clausulas 9.6 e 9.6.1 supra serao acrescidas dos
seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS
(Contribuicao ao Programa de Integracao Social), CSLL (Contribuicao Social
sobre o Lucro Liquido), COFINS (Contribuicdo para o Financiamento da
Seguridade Social) e quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a
remuneracao do Agente Fiduciario, excetuando-se o IR (Imposto de Renda),

nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

9.6.3. Todas as despesas decorrentes de procedimentos legais, inclusive as
administrativas, em que o Agente Fiduciario comprovadamente venha a
incorrer para resguardar os interesses dos Debenturistas deverio ser

previamente aprovadas, sempre que possivel, e adiantadas pelos

Debenturistas e, posteriormente, conforme previsto em lei, ressarcidas pela
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Emissora. Tais despesas a serem adiantadas peI&s Debenturistas c'o'rregpondem
a depositos, custas e taxas judiciarias nag agQes prgposta:s pel{) A.g,e.nte
Fiduciario, enquanto representante da céni.m.ﬁéo d:bs§ [}e'bentllrista'a' Os
honorarios de sucumbéncia em acées judiciais seérao igﬁalrﬁente EﬁboFt.a;dos
pelos Debenturistas, bem como a remuneracdo do Agente Fiduciario na
hipotese da Emissora permanecer em inadimpléncia com relacao ao
pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente
Fiduciario solicitar garantia dos Debenturistas para cobertura do risco de

sucumbéncia.

9.6.4. O pagamento da remuneracao do Agente Fiduciario devera ser feito
mediante deposito em conta-corrente a ser indicada por este no momento
oportuno, servindo o comprovante do depésito como prova de quitacdo do

pagamento.

9.6.5. Em caso de mora no pagamento da remuneracdo do Agente Fiduciario,
0s débitos em atraso ficarao sujeitos a juros de mora de 1% (um por cento) ao
més e multa ndo compensatoria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido,
ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizacdo monetaria pelo
indice Geral de Precos ao Mercado - IGP-M, calculado pela Fundacao Getulio
Vargas, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo

pagamento, calculado pro rata die.

Despesas. A Emissora, e, conforme aplicavel, os Debenturistas, ressarcirao o
Agente Fiduciario de todas as despesas razoadveis em que ele tenha
comprovadamente incorrido para proteger os direitos e interesses dos
Debenturistas, ou para realizar seus créditos, desde que tais despesas tenham
sido, sempre que possivel, previamente comunicadas e aprovadas pela
Emissora. O Agente Fiduciario, no entanto, fica desde ja ciente e concorda
com o risco de nao ter tais despesas reembolsadas caso tenham sido
realizadas em discordancia com (i) critérios de bom senso e razoabilidade
geralmente aceitos em relagdes comerciais do género; ou (ii) a funcao
fiduciaria que lhe é inerente.

9.7.1. O ressarcimento, a que se refere este item, sera efetuado em até 7

(sete) Dias Uteis contados da entrega a Emissora dos documentos
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9.7.2. As despesas a que se refere este item compreenderdo, inclusive, as

seguintes:

(i) publicacdo de relatorios, avisos e notificacdes conforme
previsto nesta Escritura, e outras que vierem a ser exigidas por
regulamentos aplicaveis;

(ii) extracao de certidoes;

(if))  locomogdes entre Estados, e respectivas hospedagens, quando
necessarias ao desempenho das funcées;

(iv) eventuais levantamentos adicionais e especiais ou periciais que
vierem a ser imprescindiveis, se ocorrerem omissées e/ou
obscuridades nas informacdes pertinentes aos estritos

interesses dos Debenturistas.

9.7.3. O crédito do Agente Fiduciario por despesas que tenha feito para
proteger direitos e interesses ou realizar créditos dos Debenturistas, que nao
tenham sido saldados na forma da Clausula 9.7.1 acima, sera acrescido a
divida da Emissora e gozara das mesmas garantias das Debéntures, preferindo

a estas na ordem de pagamento.

9.7.4. Se qualquer quantia devida aos Debenturistas em virtude desta
Escritura for paga por meio de acéo judicial ou sua cobranca for feita através
de advogados, a Emissora devera pagar, em complemento a todos os valores
devidos previstos nesta Escritura e relativos as Debéntures, honorarios

advocaticios e outras despesas e custas incorridas devido a tal cobranca.

CLAUSULA DEZ - DISPOSICOES GERAIS

10.1.

Prazo de Vigéncia. Esta Escritura permanecera em vigor e produzira efeitos a

partir desta data até a data em que o Agente Fiduciario tenha dado quitagao
de todos os pagamentos a devidos pela Emissora aos Debenturistas nos termos
desta Escritura. '
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10.2. Comunicacées. Todas e quaisquer notificacoes, solicitacées, aprovacdes e

L
-e
- L]
demais comunicacées com a Emissora sergo segpre .f.eisa?. por eescrito e
. & . »
. . . * o W=, LI o, . "
enviadas por carta registrada, servico de <ourter, cofrgio ele.tfc.m].,c:cl ou

. L] L ] L]
transmissao de fax, nos seguintes enderecos ou niumeros de fax constantes

abaixo:

Para a Emissora:

VANDERBILT 23 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Rua dos Pinheiros, 870, conjunto 242, Pinheiros

Sao Paulo - SP

At.: Srs. Gabriel Ribeiro e Luiz Augusto Faria do Amaral
Telefone: (11) 5105-1400 - (11) 4872-2600

E-mail: gabriel.ribeiro@espb.com.br - luiz@trx.com.br

Para o Agente Fiduciario:

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
Avenida das Américas, n° 4.200, Bloco 4, Grupo 514

Rio de Janeiro - RJ, CEP 22640-102

At.: Sr. Marco Aurélio Ferreira (Backoffice) / Srt?. Nathalia Machado
E-mail: backoffice@pentagonotrustee.com.br

/ juridico@pentagonotrustee.com.br

Website: www.pentagonotrustee.com.br

Telefone: (21) 3385-4565

Fax: (21) 3385-4046

10.2.1. As notificagcdes, comunicagdes, citacées, intimacdes e avisos serdo
considerados entregues na data afixada no comprovante de entrega da

correspondéncia ou correio eletronico.

10.2.2. Todos os atos e decisbes relevantes decorrentes desta Escritura que,
de qualquer forma, vierem a envolver, direta ou indiretamente, os interesses
dos Debenturistas, deverao ser comunicados ao Agente Fiduciario em até 2

(dois) dias Uteis contados da sua ocorréncia.

Y
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Despesas. Todos os custos incorridos com a estruturagao Emissao, mscn(;ao
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Aditamento. Nenhuma mudanca, alteracdo ou aditivo de qualquer disposicao
desta Escritura tera efeito, salvo se previamente e por escrito acordado entre
Emissora e os Debenturistas.

Titulos Executivos e Execucdo Especifica. Esta Escritura e as Debéntures

constituem titulos executivos extrajudiciais nos termos dos incisos | e Il do
Artigo 585, do Codigo de Processo Civil, reconhecendo as partes desde ja que,
independentemente de quaisquer outras medidas cabiveis, as obrigacoes
assumidas nos termos desta Escritura comportam execucdo especifica,
submetendo-se as disposicoes dos artigos 632 e seguintes, do Codigo de
Processo Civil, sem prejuizo do direito de declarar o vencimento antecipado
das Debéntures nos termos desta Escritura.

Independéncia_das Disposicoes. Se qualquer disposicao desta Escritura for

considerada nula, inexequivel, invalida ou inoperante, nenhuma outra
disposicao sera consequentemente afetada. Da mesma forma, todas as demais
disposicoes desta Escritura deverao permanecer validas e exequiveis como se
tal disposicao nula, inexequivel, invalida ou inoperante nao fosse parte deste
instrumento. Nesse caso, a Emissora compromete-se a negociar com os
Debenturistas a substituicdo de tal disposicao nula, inexequivel, invalida ou

inoperante.

Renuncia. O nao exercicio de qualquer direito decorrente desta Escritura por
qualquer Parte nao constituira renincia de tal direito.

Sucessores. Esta Escritura vincula a Emissora e o0s seus respectivos sucessores

e cessionarios.

CLAUSULA ONZE - FORO DE ELEICAO

11.1

acordo com a legislacdo vigente na Republica Federativa do Brasil. ”

Legislacao. Os termos e condicbes desta Escritura devem ser interpretados de
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11.2. Foro de Eleicdo. As Partes estabelecem o forg cgniral da Capjtal do,Estado de
.. . . . *e * :
Sao Paulo como o Unico competente para conBeger*de cEJa:lql.uér progedimento

. - - - . . -
judicial, renunciando expressamente as Partes'a Qualquér outro, por mais
privilegiado que seja ou venha a ser.

A Emissora e 0 Agente Fiduciario assinam esta Escritura em 04 (quatro) vias, de igual

teor, para um so efeito, juntamente com as 2 (duas) testemunhas abaixo.

Sao Paulo, 11 de junho de 2012.

VAN_prRBILT 23 EMPREENDIMENTOS IM\JBILIARI(I/S S.A.
. / Emissora das Debéntures
Nome: Gabriel Ribeiro Nome: Luiz Augusto Faria do Amaral

Cargo: Diretor Cargo: Diretor

PENTAGONO S.A. DISTRI#UIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
) Agente Fiducidrio
Fao o AUAK o T Aty r#
Nome: /77~ Nome:

Cargo: 7/« T0(L Cargo:

TESTEMUNHAS:

2. v uux A no

Nome: {!’H f“{~<g 1% l'?wx:f

CPF/MF _‘“)/).ff ﬂﬁé, of fCD C/(Krs
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DATA: [-]

[-]? Via

BOLETIM DE SUBSCRICAO DE DEBENTURE SIMPLES, NAO
CONVERSIVEL EM AGOES, DA ESPECE QUIROGRAFARIA,
EM SERIE UNICA, PARA DISTRIBUJCXO, "PUBLICA sCOM
ESFORCOS RESTRITOS DE COLOCACAO, DA VANDERBILT
23 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. (“EMISSORA DA

DEBENTURE”)

Para os fins deste Boletim de Subscricao, adotam-se as definicdes constantes da Escritura de Primeira
Emissao de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Acoes, da Espécie Quirografaria, em Série Unica,
para Distribuicao Publica com Esforcos Restritos de Colocacao, da VANDERBILT 23 EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS S.A., firmada em 11 de junho de 2012 (“Escritura”).

EMISSORA DA DEBENTURE

Emissora da Debénture:

no NIRE

sob o n.

VANDERBILT 23 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade
fechada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua dos Pinheiros, n°® 870, conjunto 242, Parte C, Pinheiros, CEP
05422-001, inscrita no CNPJ/MF sob n. 14.251.450/0001-61, inscrita

35.300.435.401,

devidamente arquivados na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo.

com atos

constitutivos

CARACTERISTICAS DA EMISSAD

Valor Nominal | Valor Total da
Dados da Emissao . ~
Série Qtd. Unitario Emissao
Local Data Emissdo RS RS
Sao Paulo |11/06/12 |1° Unica 90 1.000.000,00 90.000.000,00

FORMA DE PAGAMENTO DA DEBENTURE

AMORTIZACAO Juros Remuneratorios
Atualizacao Monetaria Forma de Pagamento Taxa Forma de Pagamento
_ _ Nos termos da .
Nos termos da Escritura Nos termos da Escritura Escri Nos termos da Escritura
scritura

OUTRAS CARACTERISTICAS DA EMISSAO
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Forma: Nominativa, escritural, sem emissao de cautelas ou certificados.
Garantias: As  debéntures sdo _sda«-sespégig "equiroggafgrig e  serdo
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sejam perfeitamente constituidas a Alienacdo Fiducidria e a Cessao

Fiducidria.
Data da Escritura: 11 de junho de 2012
QUALIFICAGAO DO SUBSCRITOR
Denominacao Social: CPF/MF, ou CNPJ/MF:
Endereco: N°
Cidade: UF: Pais:

DEBENTURE SUBSCRITA

VALOR DE INTEGRALIZACAO POR

QUANTIDADE X VALOR TOTAL A SER INTEGRALIZADO
DEBENTURE

90 RS 1.000.000,00 RS 90.000.000,00

FORMA DE INTEGRALIZACAO

Cada Debénture sera integralizada a vista, no ato da Subscricao (“Data de Integralizacdo”), em moeda

corrente nacional, pelo Valor Nominal Unitario, mediante Transferéncia Eletrénica Disponivel - TED para

a conta corrente vinculada n° 8967-2, Agéncia 2372-8, do Banco Bradesco, de titularidade da Emissora

(“Conta Vinculada”), observados os termos e condicoes estabelecidos neste Boletim de Subscricao e na
Escritura. Os recursos decorrentes da integralizacao das Debéntures ficardo retidos na Conta Vinculada,
onde poderao ser aplicados em titulos de renda fixa, de alta liquidez, e serao liberados para a Emissora
conforme relatorios periddicos de medicao fisica e financeira do cronograma de obras do

Empreendimento, a ser elaborado por empresa de engenharia especializada.

ADESAO AOS TERMOS E CONDICOES

Condicoes:

O Subscritor, neste ato, declara, em carater irrevogavel e irretratavel, em relacao a Emissao, para os

devidos fins que conhece, que esta de acordo e por isso adere a todas as disposicdes constantes deste

Boletim de Subscricao e da Escritura, a qual foi firmada (i) de acordo com a autorizacao da AGE e (ii)
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realizada em observancia ao disposto no artigo 59 da Lei das Sociedades por Acées e na Instrucao da
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O Subscritor declara, ainda, para os devidos fins que:
(i) ¢ investidor qualificado nos termos do Art. 109 da Instrugdo CVM 409 e tem ciéncia de

que esta ¢ uma emissdo realizada nos termos da Instrucao CVM 476, portanto esta
automaticamente dispensada de registro na CVM.
(if) tem ciéncia de que:

a. a Oferta Restrita esta automaticamente dispensada de registro de distribuicao
publica na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrucao CVM 476, por tratar-se de
oferta publica com esforgos restritos de colocacao;

b. em cumprimento do artigo 7° da Instrucao CVM 476, (i) a Oferta nao foi registrada
na CVM e (ii) as Debéntures ofertadas estao sujeitas as restricdes de negociacao
previstas na Instrucdo CVM 476; e

C. as Debéntures estao sendo colocadas junto aos investidores pelo Coordenador

Lider, em regime de garantia firme de colocacdo, nos termos previstos no
Contrato de Distribuicao.

Os termos utilizados neste Boletim de Subscricdo em letras maiusculas terdo o significado que lhes &
descrito na Escritura.

[Local], [-] de 2012.

[-]

Subscritor

VANDERBILT 23 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Emissora da Debénture

Testemunha 1: Testemunha 2:
Nome: Nome:
CPF/MF: CPF/MF:




