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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 1 EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES,
NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, COM GARANTIA
FIDEJUSSORIA, EM SERIE UNICA, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA cOM ESFORCOS

RESTRITOS DE COLOCACAO DA UrcoN SPE 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
ENTRE

UprcoN SPE 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
como Emissora,

SLwW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA. representando a comunhdo dos titulares
adquirentes das debéntures objeto da presente emissdo

UPCON INCORPORADORA S.A.,

SR. FABIO FREITAS ROMANO,

SR. GILBERTO BERNARDO BENEVIDES,

SR. GUILHERME AUGUSTO SOARES BENEVIDES
E

SRA. ANDREA BOUVIER ROMANO
na qualidade de Intervenientes Garantidores
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 1* EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES,
NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, COM GARANTIA
FIDEJUSSORIA, EM SERIE I’JNICA, PARA DISTRIBUICAG PUBLICA COM ESFORCOS

RESTRITOS DE COLOCACAO DA UPCON SPE 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

Pelo presente instrumento, de um lado

(a) Upcon SPE 18 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade por agdes, sem
registro de companhia aberta perante a CVM — Comissfo de Valores Mobiliarios, com sede
na cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n® 12.399,
Edificio Landmark Nag6es Unidas, conjuntos 21B e 22B, Brooklin Novo, CEP 04578-000,
inscrita no CNPJ/MF sob o n.° 17.147.991/0001-32, neste ato representada na forma de seu
Estatuto Social (“Emissora” ou “Companhia™); e

e, de outro lado,

b SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., com sede na cidade de Sio
Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 717, 6° e 10° andares,
Itaim Bibi, CEP 04530-001, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 50.657.675/0001-86, neste ato
representada na forma de seu Contrato Social (o “Agente Fiducidrio”), nomeada neste
instrumento para representar a comunhfo dos interesses dos titulares das Debéntures
(conforme abaixo definidas) (os “Debenturistas™), nos termos da Lei n® 6.404, de 15 de
dezembro de 1976, conforme alterada (a “Lei das Sociedades por A¢des™);

e, ainda, na qualidade de Intervenientes Garantidores:

(©) UPCON INCORPORADORA S.A., sociedade por a¢des de capital fechado, com sede
na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nagdes Unidas, n® 12399,
conjunto 21B, CEP 04795-100, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 08.168.657/0001-74, neste
ato representada na forma de seus documentos constitutivos (“Upcon”);

(D SR. FABIO FREITAS ROMANO, brasileiro, casado em regime de comunh&o parcial de
bens com a Sra. Andrea Bouvier Romano, portador da Cédula de Identidade R.G. n°
250453137 SSP/SP, inscrito no CPF/MF sob n° 282.219.698-26,, domiciliado na Cidade de
Sdo Paulo, no Estado de Sdo Paulo, na Rua Elizabeth Barbegian Baldinato, n® 130, Apto.
201, Morumbi, CEP 05630-070 (“Sr. Fabio”);

total de bens, portador da Cédula de Identidade R.G. n° 4808197 SSP/SP, inscrito no—
CPF./MF sob n° 756.749.718-20, domiciliado na cidade de S3o Paulo, no estado de Sao
Paulo, na Rua Arandu , n® 222, apt.261, Bloco D, Brooklin, CEP 04562-030 (‘;S.r_.'

Gilberto”); e

(e) SR. GILBERTO BERNARDO BENEVIDES brasileiro, casado em regime de separacfio Q
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(f)  SR. GUILHERME AUGUSTO SOARES BENEVIDES, brasileiro, solteiro, portador da
Cédula de Identidade R.G. n° 325024753 SSP/SP, inscrito no CPF./MF sob n°
168.235.028-27, domiciliado na cidade de S#o Paulo, no estado de S3o Paulo, na Rua
Florida, n° 1.901, apt 331 Torre Flaming, Cidade das Mongdes, CEP 04565-001 (“Sr.
Guilherme”)

(2) SRA. ANDREA BOUVIER ROMANO, brasileira, casada em regime de comunhio
parcial de bens com o Sr. Fabio Freitas Romano, portadora da Cédula de Identidade R.G.
no 28.174.170-0 SSP/SP, inscrita no CPF/MF sob no 277.613.668-45, domiciliada na
Cidade de Sdo Paulo, no Estado de S&o Paulo, na Rua Elizabeth Barbegian Baldinato, n°
130, Apto. 201, Morumbi, CEP 05630-070 (“Sra. Andrea” e, em conjunto com Upcon, Sr.
Fabio, Sr. Gilberto e Sr. Guilherme, “Garantidores”, ou, cada qual isoladamente,
“Garantidor”);

vém por deste firmar o presente “Instrumento Particular de Escritura da 1* Emissio de
Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em A¢des, da Espécie Quirografiria, com Garantia
Fidejussoria, em Série Unica, para Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos de
Colocago, da Upcon SPE 18 Empreendimentos Imobiliarios S.A.” (“Escritura™), mediante
as seguintes clausulas e condic¢des: -

CLAUSULAT
AUTORIZACAO

1.1. A presente Escritura é firmada com base (i) na deliberacio da Assembleia Geral
Extraordinaria realizada em 03 de setembro de 2013 (“AGE”), na qual foram deliberadas as
condigdes da Emissdo, conforme disposto no artigo 59 da Lei n° 6.404 de 15 de dezembro
de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por A¢des”); e (ii) da Assembleia Geral
Extraordinaria da Upcon, realizada em 30 de agosto de 2013 (“AGE da Garantidora”), na
qual foi aprovada a prestacdo da Fianga, em garantia das obrigacBes assumidas pela
Emissora nesta Escritura (conforme definida na Clausula 4.14 a seguir), em favor dos
Debenturistas. A AGE e a AGE da Garantidora encontram-se em fase de registro perante a
Junta Comercial do Estado de S&o Paulo — JUCESP.

CLAUSULAII ,‘
~ REQUISITOS Q
)

Esta 1* emissdo de debéntures simples da Emissora, nfo conversiveis em acdes, da espécie
quirograféria, em série Unica, para distribuigdo publica com esforgos restritos de colocago,
sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, (a “Emissdo”) serd realizada caft
observancia dos seguintes requisitos:




2.1. Dispensa de Registro na Comissdo de Valores Mobilidrios ¢ na ANBIMA —
Associacgiio Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais (a
“ANBIMA”)

2.1.1 A Emissdo serd realizada nos termos da Instrugdo da Comissio de Valores
Mobiliarios (a “CVM?”) n°® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (a “Instrucfio
CVM 476”) e das demais disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis, estando, portanto,
automaticamente dispensada do registro de distribui¢do de que trata o artigo 19 da Lei n°
6.3835, de 7 de dezembro de 1976.

2.1.2 A Emissdo ndo sera registrada na ANBIMA por se tratar de emissdo publica com
esforcos restritos de colocagdo, estando, portanto, automaticamente dispensada de registro
na ANBIMA, nos termos do artigo 25, §1° do Cddigo ANBIMA de Regulagio e Melhores
Préticas para as Ofertas Publicas de Distribui¢8io ¢ Aquisi¢do de Valores Mobiliarios.

2.2.  Arquivamento na Junta Comercial do Estado de Sio Paulo e Publicacio das
Atas de Assembleia Geral Extraordinaria

2.2.1 A ata da AGE que deliberou a Emissdo, bem como a ata da AGE da Garantidora
foram protocoladas para registro na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo (“JUCESP”) e
publicadas no (i) Diario Oficial do Estado de S3o Paulo e (ii) Monitor Mercantil (“Jornais

de Publicaco™).
2.3.  Arquivamento da Escritura de Emissio na JUCESP e Registro da Fianca

2.3.1 Esta Escritura e eventuais aditamentos (“Aditamentos”) serfio arquivados perante a
JUCESP, conforme disposto no artigo 62, inciso II, da Lei das Sociedades por Acdes,
sendo certo que 1 (uma) via original da presente Escritura e de seus eventuais aditamentos
deverfio ser enviadas no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis ao Agente Fiducirio apds seu
efetivo registro perante o Cartorio de Titulos e Documentos mencionado na Clausula 2.3.2
a seguir.

2.3.2  Em virtude da Fianca, estabelecida na Clausula 4.14 desta Escritura, a presente e
seus eventuais aditamentos deverfio ser protocolizados para registro, em até 5 (cinco) Dias
Uteis contados de seu registro na JUCESP, no competente Cartorio de Registro de Titulos e
Documentos localizado na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na forma prevista na
Lein.? 6.015, de 31 de dezembro de 1973; observado, ainda o disposto no item acima. )

2.4.  Registro para Colocagiio e Negociacido

2.4.1 As Debéntures serdo registradas para (a) distribui¢fo publica no mercado primario »7
por meio do MDA — Moédulo de Distribuicdo de Ativos (“MDA”), administrado e
operacionalizado pela CETIP S.A. — Mercados Organizados (“CETIP”), sendo a
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distribuigfio liquidada financeiramente e as Debéntures custodiadas eletronicamente na
CETIP; e (b) negociago, observado o disposto na Clausula 2.4.2. a seguir, no mercado
secundario por meio do Cetip 21 - Titulos e valores Mobiliarios (“Cetip 21”), administrado
e operacionalizado pela CETIP, sendo as negocia¢Ges liquidadas ﬁnancelramente e as
Debéntures custodiadas eletronicamente na CETIP.

2.4.2 Nio obstante o descrito na Clausula 2.4.1 acima, as Debéntures somente poderdo
ser negociadas entre Investidores Qualificados (conforme definido a seguir) depois de
decorridos 90 (noventa) dias de sua subscrigfo ou aquisi¢do, conforme disposto nos artigos
13 ¢ 15 da InstrugBio CVM 476, e do cumprimento, pela Emissora, das disposi¢des do
artigo 17 da referida Instrugio.

CLAUSULA I
CARACTERISTICAS DA EMISSAO

3.1.  Objeto Social da Emissora

3.1.1 De acordo com seu Estatuto Social, a Emissora tem como objeto social: aquisi¢do dos
imoveis localizados na Cidade de S30 Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Itacema, n° 53,
57,71 e 77, objeto, respectivamente, das matriculas n°s 17.006, 183.795, 58.466 ¢ 80.178,
todas do 4° Registro de Imoveis de S&o Paulo, SP e a realizagdo, no imével resultante da
unificacdo desses imdveis, da incorporacdo de um empreendimento imobilidrio na forma da
Lei 4.591/64 e das disposi¢Ges do Codigo Civil Brasileiro em vigor e a alienagio a terceiros
das unidades autdnomas que comporfo esse empreendimento, bem como a realiza¢io de
qualquer atividade relacionada direta ou indiretamente, a realizacdo desse empreendimento.

3.2. Namero da Emissio
3.2.1 A presente Escritura constitui a 1* Emissfio de Debéntures da Emissora.
3.3.  Valor Total da Emissio

3.3.1 O valor total da Emisséio ¢ de R$ 10.400.000,00 (dez milh3es e quatrocentos mil
reais), na Data de Emissdo.

3.4. Nuamero de Séries

3.4.1 A Emissdo sera realizada em uma 0Onica série.

3.5. Colocacio e Procedimento de Distribuicao



3.5.1 As Debéntures serfio objeto de distribuicio ptiblica com esforcos restritos de
colocago (a “Oferta Restrita”), sob o regime de melhores esforcos de colocago, para a
totalidade das Debéntures emitidas, a ser prestada pela Planner Corretora de Valores
S.A. (a “Planner” ou o “Coordenador Lider”), nos termos do “Contrato de Coordenacdo,
Colocagdo e Distribuicdo Publica de Debéntures Simples, Ndo Converstveis em A¢des, da
Série Unica, da Espécie Quirografaria, com Garantia F: idejussoria, com Esforcos Restritos
de Colocagdo, sob Regime de Melhores Esforcos de Colocagdo, da 1° Emissdo da Upcon
SPE 18 Empreendimentos Imobilidrios S.A.” (o “Contrato de Distribui¢io”).

3.5.2 O plano de distribuicio das Debéntures seguird o procedimento descrito na
Instruc¢do CVM 476, conforme previsto no Contrato de Distribuigdo (o “Plano de
Distribui¢d0”). Para tanto, o Coordenador Lider podera acessar no maximo 50 (cinquenta)
Investidores Qualificados, sendo possivel a subscricdo ou aquisi¢do por, no méximo, 20
(vinte) Investidores Qualificados, em conformidade com o artigo 3° da Instrugio CVM 476.

3.5.3 O Coordenador Lider, com expressa e prévia anuéncia da Emissora, organizara Plano
de Distribui¢do nos termos da Instrucdo CVM 476, tendo como publico alvo investidores
qualificados, assim definidos nos termos do artigo 109 da Instrucdo CVM n.° 409, de 18 de
agosto de 2004, conforme alterada (o “Instruco CVM 409”), observado ainda o disposto
no artigo 4° da Instrugdo CVM 476 (os “Investidores Qualificados”).

3.5.3.1 A Emissora obriga-se a: (i) ndo contatar ou fornecer informagdes acerca da Oferta
Restrita a qualquer investidor, exceto se previamente acordado com o
Coordenador Lider; e (ii) informar ao Coordenador Lider até o Dia Util
imediatamente subsequente a ocorréncia de contato que receba de potenciais
investidores que venham a manifestar seu interesse na Oferta Restrita.

3.5.3.2 Nio existirfio reservas antecipadas, nem fixagfo de lotes minimos ou maximos
para a Emisséo.

3.5.3.3 N3ao sera constituido fundo de manutengdo de liquidez e ndo sera firmado contrato
de estabilizac8o de pregos com relagdo as Debéntures.

3.5.3.4 Nio sera concedido qualquer tipo de desconto pelos Coordenadores aos
Investidores Qualificados interessados em adquirir as Debéntures.

3.5.4  Para os fins do disposto no paragrafo 2° do artigo 14 e no artigo 24 da Instrugfio

CVM n° 400 de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucio CVM 400™), a /-

Emissdo e a Oferta Restrita ndo poderio ser aumentadas a critério da Emissora ou do7—

Coordenador Lider. é/

3.6. Banco Liquidante e Escriturador Mandatario



3.6.1 O banco liquidante e o escriturador mandatario da Emissdo serd o ITAU CORRETORA
DE VALORES S.A., com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida -
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.400, 10° andar, CEP 04538-132, inscrito no CNPJ sob o n°
61.194.353/0001-64 (“Banco Liquidante” e “Escriturador Mandatério”).

3.7.  Destinac¢iio dos Recursos

3.7.1 Os recursos oriundos da captacio por meio da Emissdo de Debéntures serdo
destinados exclusivamente para o desenvolvimento de empreendimento imobiliario
localizado a Rua Itacema, 53 Itaim Bibi a ser composto por unidades residenciais de alto
padrdo dispostas em 6 unidades por cada andar, com as seguintes tipologias: Tipo 51,70m2,
Tipo 58,70m? Duplex 99,40m? Duplex 117,06m? Duplex 119,40m?, Duplex 188,90m?,
totalizando 42 unidades (o “Empreendimento”), incluindo, mas nio se limitando ao
pagamento do prego de aquisi¢do dos terrenos nos quais o Empreendimento sera edificado
(os “Terrenos do Empreendimento”).

CLAUSULA IV
CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

4.1.  Caracteristicas Basicas

4.1.1 Data de Emissdo: Para todos os fins e efeitos, a data de Emissdo das Debentures
serd o dia 06 de setembro de 2013 (“Data de Emissdo”).

4.1.2  Conversibilidade e Forma: As Debéntures serfio emitidas sob a forma simples,
ndo conversiveis em agdes de emissdo da Companhia, escriturais € nominativas, sem
emissdo de cautelas e certificados.

4.1.3  Espécie: As Debéntures serfio da espécie quirografaria, com garantia fidejusséria.

4.1.4 Prazo e Data de Vencimento: As Debéntures terfio prazo de vencimento de 49
(quarenta € nove) meses contados da Data de Emissdo, com vencimento final, portanto, em
06 de outubro de 2017 (a “Data de Vencimento”). Na Data de Vencimento, a Emissora
obriga-se a proceder a liquidagdo das Debéntures que ainda estiverem em circulagio, pelo
saldo de seu Valor Nominal Unitario (conforme definido na Clausula 4.1.5 desta Escritura),
acrescido da remuneragdo, calculada pro rata temporis, de acordo com o estabelecido na (\Z

Cléusula 4.3 a seguir. ™

4.1.5 Valor Nominal Unitario: O valor nominal unitario das Debéntures serd de
R$1.000,00 (um mil reais), na Data de Emissdo (“Valor Nominal Unitario”).

[



4.1.6  Quantidade de i);ebéntures Emitidas: Séféb emitidas  10.400 (dez mil ¢
quatrocentas) Debéntures, totalizando um montante de R$ 10.400.000,00 (dez milhdes e
quatrocentos mil reais) na Data de Emissdo (“Debéntures”).

4.2.  Atualizac¢do do Valor Nominal

4.2.1. As Debéntures terdo o seu Valor Nominal Unitério atualizado (a “Atualizacdo”) a
partir da data da primeira integralizagio das Debéntures, pelo Indice Nacional de Precos ao
Consumidor Amplo - [PCA (o “IPCA”), apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica - IBGE (o “Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures”),
sendo o produto da Atualizagio incorporado mensalmente ao Valor Nominal Unitéario das
Debéntures automaticamente, segundo a seguinte férmula:

VNa=VNe x C
Sendo:

VNa Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento;

VNe Valor Nominal Unitario das Debéntures ou saldo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento;

C Fator acumulado das variacGes mensais dos indices utilizados, calculado com 8
(oito) casas decimais, sem arredondamento, apurado da seguinte forma:

c-T (le J_
k= | UNL

n Numero total de indices considerados na atualizagio do ativo, sendo “n” um
nlimero inteiro.

Nl Valor do nmero-indice do més anterior ao més de atualizacfo, caso a
atualizagfo seja em data anterior ou na propria data de aniversario do ativo. Apds a data de
aniversario, valor do nimero-indice do més de atualizag#o. )
Nl Valor do niimero-indice do més anterior ao més “k”.

dup Nomero de dias tteis entre a data de aniversério anterior ¢ a data de célculg/
limitado ao ntmero total de dias Gteis de vigéncia do indice de prego, sendo “dup” unf
nimero inteiro.
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dut Numero de dias fiteis contidos entre a data de aniversario anterior e a préxima
data de aniversario, sendo “dut” um numero inteiro.

4.2.1.1. Os fatores resultantes das expressdes [NI(k) /NI(k-1)] sfo considerados com 8
casas decimais, sem arredondamento.

4.2.1.2. O produtdrio ¢ executado a partir do fator mais recente, acrescentando-se, em
seguida, os mais remotos. Os resultados intermediarios sdo calculados com 16
casas decimais, sem arredondamento.

4.2.2. No caso de indisponibilidade temporaria do IPCA, sera utilizada, em sua
substitui¢do na apuragfo do fator “C”, o Giltimo nimero-indice divulgado, calculado pro
rata temporis por Dias Uteis, ndo cabendo, porém, quando da divulgacio do nimero-indice
devido, quaisquer compensacdes financeiras, tanto por parte da Emissora quanto pelos
Debenturistas.

4.2.3. No caso de extincdo, indisponibilidade temporaria ou auséncia do IPCA por mais
de 10 (dez) dias consecutivos apos a data esperada para sua apuracdo e/ou divulgacdo, ou,
ainda, no caso de sua extingdo ou impossibilidade de sua aplicacfio por imposi¢do legal ou
determinagdo judicial, o Valor Nominal Unitério das debéntures sera atualizado pelo Indice
Geral de Precos — Mercado, calculado e divulgado pela Fundagio Getllio Vargas (o “IGP-
M)

4.2.3.1. No caso de extingdo, indisponibilidade temporaria ou auséncia do IGP-M por mais
de 10 (dez) dias consecutivos apos a data esperada para sua apuragdo e/ou
divulgagdo, ou, ainda, no caso de sua extingfo ou impossibilidade de sua aplicagio
por imposigdo legal ou determinacfio judicial, o Agente Fiducidrio devera
convocar a Assembleia Geral de Debenturistas (a “AGD”), no prazo maximo de 2
(dois) Dias Uteis ap6s o término do acima referido prazo de 10 (dez) dias
consecutivos, para definir, de comum acordo com a Emissora, observada a
regulamentaciio aplicavel, o novo parimetro a ser aplicado (o “Indice Substituto”).
Até a deliberaciio desse pardmetro sera utilizado, para o calculo do valor de
quaisquer obrigac¢des previstas nesta Escritura, o Gltimo valor de IGP-M divulgado
oficialmente, pro rata temporis desde a data do evento até a data da definigdo ou
aplicagdo, conforme o caso, do novo parimetro, nfo sendo devidas quaisquer
compensacdes financeiras entre a Emissora e os titulares das Debéntures quando
da divulgacdo posterior do indice de atualizagdo que seria aplicavel.

4.2.3.2. Para efeitos das defini¢cdes indicadas acima, consideram-se “datas de aniversario
os dias 05 de cada més, e caso referida data nio seja Dia Util, o primeiro Dia Utj
subsequente. Considera-se como més de atualizagdio, o periodo menSal
compreendido entre duas datas de aniversarios consecutivas.
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4.2.4. Caso o IPCA e/ou OIGP—M venham a ser dii/u‘lgédos antes da realizacdo da AGD, a
referida AGD nfio sera mais realizada, e o IPCA e/ou IGP-M, conforme o caso, divulgado
passard novamente a ser utilizado para o célculo dos rendimentos das Debéntures.

4.3. Remuneracio

4.3.1 Os Encargos Financeiros incidentes sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado das
Debéntures, calculado na forma da Clausula 4.2.1. desta Escritura, corresponderfio a taxa de
9% (nove por cento) ao ano (a “Taxa de Remuneracio”), base 252 (duzentos ¢ cinquenta ¢
dois) dias uteis, calculados a partir da data da primeira integralizacdo das Debéntures, em
regime de capitalizacio composta de forma pro rata temporis por Dias Uteis e pagos na
Data de Vencimento das Debéntures (a “Remuneracfio”). O calculo da Remuneragio
obedecera a seguinte formula:

J =VNax{Farorduros-1}

onde:

J = valor dos juros devidos no final de cada Periodo de Capitaliza¢éio, calculado com 8
(oito) casas decimais sem arredondamento;

VNa = wvalor nominal atualizado calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;
FatorJuros = fator de juros fixos calculado com 8 (oito) casas decimais, com

arredondamento, apurado da seguinte forma:

br
, DT

i 252
FatorJuros=<|| —+1
100

Sendo:
i taxa de juros fixa estabelecida na Clausula 4.3.1 acima; e
n=  Numero de dias futeis entre o 1* (primeiro) dia do respectivo Periodo de

Capitalizacdo, inclusive, e a data de calculo, exclusive, sendo “n” um nGmero inteiro
limitado a 252 (duzentos e cinquenta e dois).




DT = Namero total de dias tteis entre a Giltima Data de Pagamento de Juros, inclusive, e a
proxima Data de Pagamento de Juros exclusive, sendo DT um ntmero inteiro limitado a
252 (duzentos e cinquenta e dois).

DP = Numero total de dias uteis entre a ultima Data de Pagamento de Juros, inclusive, e a
data atual, exclusive, sendo DP um ntimero inteiro limitado a 252 (duzentos ¢ cinquenta e
dois).

4.3.1.1. Define-se “Periodo de Capitalizacdo” como sendo o intervalo de tempo que se
inicia na data da primeira integralizagdo das Debéntures, , inclusive, e se encerra
na data de cada pagamento Cada Periodo de Capitaliza¢do sucede o anterior sem
solucdo de continuidade.

4.3.1.2. Periodicidade de Pagamentos da Remuneragdo: A Remuneragio correspondente
aos Periodos de Capitalizagdo serd paga em uma unica parcela na Data de
Vencimento das Debéntures.

4.3.1.3. Eventos de Alteracdo da Taxa de Remuneracfio: Na hipétese de inadimplemento
das obrigacdes estabelecidas nas alineas “hh”, “ii”, “jj” e/ou “kk” da Clausula 7.1
desta Escritura, a Taxa da Remuneracio serd automaticamente alterada para 15%
(quinze por cento) ao ano, retroagindo a vigéncia de referido percentual 4 Data de
Emissfo, devendo ser considerado para o calculo da Remuneragio desde a data da
primeira integralizacfo das Debéntures. Para efeitos de contabilizagdo do valor de
Remuneracgfo, o ajuste do valor da Remuneragdo acumulada sera realizado no 5°
(quinto) dia til imediatamente subsequente a ciéncia, pelo Agente Fiduciario, da
ocorréncia do inadimplemento em questfo. A alteracio de Taxa de Remuneragio
acima prevista devera ser aplicada independemente da declaragio de vencimento
antecipado das Debéntures em conexfo com os referidos inadimplementos.

4.4. Forma e Local de Pagamento

~4.4.1. Os pagamentos a que fizerem jus os Debenturistas, nos termos da Clausula 4.2 ¢ da
Clausula 4.3 desta Escritura, bem como aqueles relativos a quaisquer outros valores
devidos nos termos da presente Escritura, serfio efetuados em moeda corrente nacional, no
mesmo dia de seu vencimento utilizando-se, conforme o caso: (i) os procedimentos
adotados pela CETIP, para as debéntures que estiverem custodiadas eletronicamente na
CETIP; ou (ii) para os titulares de Debéntures da Emissdo que ndo estejam custodiadas
eletronicamente na CETIP, por meio do Banco Liquidante da presente Emisséo.

wm "
4.5. Prorrogacio dos Prazos (///

4.5.1 Considerar-se-do automaticamente prorrogados os prazos referentes ao pagamento
de qualquer obrigagfo por quaisquer das partes, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se/,
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o vencimento coincidir com dia em que no houver expediente comercial ou bancario na
cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, sem nenhum acréscimo aos valores a serem
pagos, ressalvados os casos cujos pagamentos devam ser realizados por meio da CETIP,
hipétese em que somente havera prorrogacéo quando a data de pagamento coincidir com
feriado nacional, sabado ou domingo.

4.6. Encargos Moratérios e Multa

4.6.1 Sem prejuizo do disposto na Clausula VI a seguir, ocorrendo impontualidade no
pagamento de qualquer quantia devida aos titulares das Debéntures, os débitos em atraso
ficar8o sujeitos a (i) juros de mora calculados desde a data do inadimplemento até a data do
efetivo pagamento, pela taxa de 1% (um por cento) ao més sobre o montante devido,
independentemente de aviso, notificacio ou interpelagdo judicial ou extrajudicial; e (ii)
multa moratdria convencional, irredutivel e de natureza compensatéria, de 2% (dois por
cento) sobre o valor devido e ndo pago.

4.7.  Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos

4.7.1 O nfo comparecimento do Debenturista para receber o valor correspondente a
quaisquer das obrigacOes pecunidrias da Emissora, nas datas previstas nesta Escritura, ou
em comunicado publicado pela Emissora, nfo lhe darid direito ao recebimento de
remuneragdo e/ou encargos moratorios e/ou multa, conforme acima mencionados, no
periodo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos
adquiridos até a data do respectivo vencimento.

4.8. Forma de Subscri¢iio e Integralizaciio
4.8.1 A integralizacdio sera realizada & vista, na data de subscri¢do, em moeda corrente
nacional, de acordo com as normas de liquidagdo aplicaveis 4 CETIP pelo Preco de

Subscrigdo (conforme definido a seguir).

4.9.  Preco de Subscricio

4.9.1 As Debéntures serio subscritas e integralizadas pelo seu Valor Nominal Umtamo‘
Atualizado, acrescido da Remunerago, calculada pro rata temporis desde a data daz

primeira integralizagéio das Debéntures até a data da efetiva integralizacfio, de acordo co
disposto na Clausula 4.2 desta Escritura (o “Preco de Subscri¢io”).

4.10. Repacfua(;ﬁo

4.10.1 Nio havera repactuacdo das Debéntures.

4.11. Publicidade ;‘;
[
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4.11.1 Todos os atos e decisdes a serem tomados decorrentes desta Emissiio que, de
qualquer forma, vierem a envolver interesses dos Debenturistas, deverfio ser
obrigatoriamente comunicados na forma de avisos, nos Jornais de Publicacio, bem como na
pagina da Emissora na rede internacional de computadores — internet
http://www.upconincorporadora.com.br.

4.12. Comprovacio de Titularidade das Debéntures

4.12.1 A Emissora ndo emitira certificados de Debéntures. Para todos os fins de direito, a
titularidade das Debéntures serd comprovada pelo extrato emitido pelo Escriturador
Mandatério. Adicionalmente, serd reconhecido como comprovante de titularidade das
Debéntures, o extrato, expedido pela CETIP, em nome do Debenturista, quando esses
titulos estiverem custodiados eletronicamente na CETIP.

4.13. Imunidade de Debenturistas

4.13.1 Caso qualquer Debenturista goze de algum tipo de imunidade ou isencfo tributaria,
este devera encaminhar ao Banco Liquidante, no prazo minimo de 10 (dez) Dias Uteis antes
da data prevista para recebimento de quaisquer valores relativos as Debéntures,
documentagdo comprobatéria dessa imunidade ou isengdo tributdria, sob pena de ter
descontados dos seus rendimentos os valores devidos nos termos da legislagio tributaria em
vigor.

4.14.  Garantias

4.14.1 As Debéntures contarfio com garantia de fianca dos Garantidores, qualificados no
predmbulo desta Escritura, na qualidade de devedores solidarios de todas as obrigacdes
pecunidrias, assumidas pela Emissora nesta Escritura, nos termos da Clausula XI desta
Escritura (a “Fianca”).

CLAUSULA V
RESGATE ANTECIPADO,
RESGATE ANTECIPADO OBRIGATORIO E AQUISICAO FACULTATIVA

S.1.  Resgate Antecipado Obrigatorio

5.1.1 Na ocorréncia do Evento de Resgate Antecipado Obrigatorio (conforme definido na
Clausula 5.1.2 a seguir), a Emissora devera realizar o resgate antecipado total ou parciaéw
das Debéntures (“Resgate Antecipado™), com o consequente cancelamento das mesmas, da
seguinte forma: :




(a)  nadatade formalizagéo do Evento de Resgei'tépAﬁtecipado, a Emissora comunicara
o Agente Fiduciario sobre a realizacdo do Resgate Antecipado;

(b)  na mesma data, o Agente Fiducidrio deverd comunicar os Debenturistas sobre o
Resgate  Antecipado, cabendo aos Debenturistas confirmarem ciéncia ao
procedimento iniciado;

(¢) o nimero de Debéntures objeto de Resgate Antecipado, devera corresponder ao
montante necessario para a aquisi¢do, pelo Debenturista, da(s) Unidade(s) Objeto
que foram objeto do Evento de Resgate Antecipado; e

(d) o pagamento do Resgate Antecipado dar-se-4 por meio da transferéncia da
propriedade plena da(s) Unidades(s) Objeto, exclusivamente, sem a incidéncia do
disposto na Clausula 4.2 e 4.3.

5.1.2 Para os fins desta Emissdo, entende-se como Evento de Resgate Antecipado
Obrigatorio:

(a) exercicio da opcio de compra de Unidade Objeto, conforme estabelecido,
respectivamente no Contrato de Opcdo de Compra de Imoveis, celebrado entre a
Emissora e o Landix WGL 1 Fundo de Investimento Imobilidrio em 06 de setembro
de 2013 (“Contrato de Opco de Compra™); ou

(b)  exercicio da opgdo de venda de Unidades Objeto, conforme estabelecido,
respectivamente no Contrato de Opg¢fo de Venda de Imoveis, celebrado entre a
Emissora e o Landix WGL [ Fundo de Investimento Imobiliario em 06 de setembro
de 2013 (“Contrato de Opgo de Venda”).

5.1.3 Caso o pagamento do Resgate Antecipado seja exercido na forma indicada no alinea
“d” da Clausula 5.1.1 desta Escritura, o referido pagamento sera feito fora do ambiente da
CETIP.

5.2.  Aquisicio Facultativa

5.2.1 A Emissora poderd, a qualquer tempo, adquirir Debéntures em Circulagfo,
observado o disposto no pardgrafo 2° do artigo 55 da Lei das Sociedades por Agdes. As (\
Debéntures adquiridas pela Emissora poderfio ser canceladas, permanecer na tesouraria da /
Emissora, ou ser novamente colocadas no mercado. As Debéntures adquiridas | elq,,,?;ilw"
Emissora para permanéncia em tesouraria nos termos desta clausula, se e quan}dof'
recolocadas no mercado, farfo jus 2 mesma Remuneragdo das demais Debéntum%
Circulaggo. '



CLAUSULAVI
VENCIMENTO ANTECIPADO

6.1 O Agente Fiducidrio podera declarar antecipadamente vencidas todas as obrigagdes
constantes desta Escritura e exigir o imediato pagamento pela Emissora do Valor Nominal
Unitario das Debéntures em Circulagfo, acrescido da Remuneragdo devida até a data do seu
efetivo pagamento, na ocorréncia de uma ou mais das seguintes hipoteses (os “Eventos de
Vencimento Antecipado”):

(a) nfo pagamento, pela Emissora e/ou pelos Garantidores, no prazo de 1 (um) Dia Util
apés a data em que tal pagamento tornar-se exigivel, de qualquer obrigacgio
pecunidria relacionada as Debéntures e em especial aquelas referentes ao pagamento
do principal, Remuneragfo e demais encargos pactuados nas Debéntures;

(b)  descumprimento pela Emissora e/ou pelos Garantidores de qualquer obrigac¢do n#o
pecunidria relacionada as Debéntures prevista nesta Escritura, nfo sanada no prazo
de 30 (trinta) dias da comunicaggo do referido descumprimento: (i) pela Emissora
ao Agente Fiduciario, ou (ii) pelo Agente Fiduciario ou por qualquer terceiro 3
Emissora e/ou 8 Upcon, dos dois o que ocorrer primeiro, sendo que esse prazo nio
se aplica as obrigagOes para as quais tenha sido estipulado prazo especifico, ocasifio
em prevalecera o referido prazo;

(©) a conclusdo do processo de auditoria juridica dos Terrenos do Empreendimento
pelos assessores legais contratados pelo Agente Fiduciario, de forma nfo satisfatoria
a critério do Agente Fiduciario, ndio sendo os vicios apontados no procedimento de
auditoria juridica sanados no prazo de até 15 (quinze) dias, contatos da notificagio
do Agente Fiduciario a Emissora;

(d)  interrupcdo das obras do Empreendimento Imobiliario por periodo continuo de 60
(sessenta) dias corridos, em decorréncia de embargo por autoridade competente
fundamentado por descumprimento de alguma norma em vigor aplicavel 4 atividade
de incorporagdo imobilidria e/ou por conta da utilizagdo de meios inadequados para
a conducfio do Empreendimento Imobiliario;

(e) descumprimento pela Emissora obrigacdes por ela assumidas no Contrato de Opgfo
de Compra, incluindo, mas nfio se limitando as Condi¢bes Para Aquisi¢do de
Unidades Objeto, ndo sanada no prazo de 30 (trinta) dias da comunicagio do
referido descumprimento: (i) pela Emissora ao Agente Fiduciario, ou (ii) pel
Agente Fiducidrio ou por qualquer terceiro & Emissora, dos dois o que ocorrer
primeiro, sendo que esse prazo néo se aplica as obriga¢Ges para as quais tenha sido
estipulado prazo de cura especifico, ocasifio em que prevalecerd o referido prazo;+




(f)  nfo cumprimento de qualquer decisdo transitada em julgado contra a Emissora e/ou
contra a Upcon, em valor unitario ou agregado superior a (i) R$500.000,00
(quinhentos mil reais);

(g)  provarem-se falsas ou revelarem-se incorretas ou enganosas, na data em que foram
prestadas, quaisquer das declaragdes ou garantias prestadas pela Emissora, durante a
vigéncia das Debéntures, inclusive, mas nfo se limitando as declaragdes ou
garantias prestadas nos documentos relacionados a Emissfo e/ou ao
Empreendimento Imobiliario;

(h) extingdo, liquidagfo ou dissolucdo da Emissora e/ou da Upcon;

1 insolvéncia ou pedido de autofaléncia da Emissora e/ou da Upcon ou pedido de
faléncia da Emissora e/ou da Upcon , ndo elidido no prazo legal;

) pedido por parte da Emissora, da Upcon, de qualquer plano de recuperagio judicial
ou extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter
sido requerida ou obtida homologago judicial do referido plano, ou se a Emissora
ou a Upcon, ingressar em juizo com requerimento de recuperagdo judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua
concessdo pelo juiz competente;

(k)  distribuicdio de dividendos, pagamento de juros sobre o capital proprio ou a
realizacdo de quaisquer outros pagamentos a seus acionistas, pela Emissora e/ou
pela Upcon, caso a Emissora e/ou a Upcon estejam em mora com qualquer de suas
obrigacdes estabelecidas nesta Escritura, ressalvado, entretanto, o pagamento do
dividendo minimo obrigatdrio previsto no artigo 202 da Lei das Sociedades por
Acbes;

Q) transformacdo da Emissora em sociedade limitada, nos termos dos artigos 220 a 222
da Lei das Sociedades por Agdes;

(m)  deliberagdo de reducdio do capital social da Emissora e/ou da Upcon existente na
Data de Emissdo, exceto (i) nos casos de redugdo de capital realizada com o
objetivo de absorver prejuizos, nos termos do artigo 173 e 174 da Lei das
Sociedades por Acgdes; ou (ii) se previamente autorizado pelos titulares de
Debéntures representando 75% (setenta e cinco por cento) das Debéntures em
Circulagfo reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas;

(n)  inadimplemento de quaisquer obrigacGes financeiras a que esteja sujeita a Emissora
e/ou a Upcon, no mercado local ou internacional em valor, individual ou agregado,
superior a (i) R$500.000,00 (quinhentos mil reais) para a Emissora e para a Upcon ,
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ndo sanado em até 10 (dez) dias corridos, caso nfio exista um prazo de cura pré-
estabelecido no instrumento relativo & obrigacéo financeira em questdo;

vencimento antecipado de quaisquer obrigacOes financeiras a que esteja sujeita a
Emissora e/ou a Upcon, no mercado local ou internacional em valor, individual ou
agregado, superior a (i) R$500.000,00 (quinhentos mil reais);

protesto de titulos contra a Emissora, a Upcon em valor individual ou agregado
superior a R$500.000,00 (quinhentos mil reais), por cujo pagamento a Emissora ou
Upcon seja responsavel, salvo se, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do
referido protesto, seja validamente comprovado pela Emissora ou Upcon, conforme
0 caso, que (i) o protesto foi efetuado por erro ou ma-fé de terceiros; (ii) o protesto
for cancelado, ou ainda, (iii) forem prestadas garantias em juizo;

transferéncia ou qualquer forma de cessdo ou promessa de cesso a terceiros, pela
Emissora e/ou Garantidores das obrigagdes assumidas nesta Escritura, sem a prévia
anuéncia dos Debenturistas reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas
especialmente convocada para este fim;

ocorréncia de incorporag@io da Emissora por quaisquer terceiros, e/ou realizagio de
incorporacdo de ac¢des da Emissora, de fusdo, cisdo ou qualquer forma de
reorganizacdo societdria envolvendo a Emissora que nfo tenha sido previamente
aprovada pelos Debenturistas reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas
especialmente convocada para esse fim, salvo se tal reorganizacfo societaria ocorrer
dentro do grupo econdmico da Emissora;

ocorréncia de qualquer alteracdio na composi¢do do quadro de acionistas da
Emissora, ou qualquer venda, cess3o ou outra transferéncia, direta ou indireta, de
agOes do capital social da Emissora em qualquer operagéo isolada ou qualquer série
de operagdes que resultem na alteracfio, direta ou indireta, do controle acionario da
Emissora , sem o prévio consentimento dos Debenturistas, considerando-se como
“controle aciondrio” o significado estabelecido pelo artigo 116 da Lei das
Sociedades Por Agdes, salvo se a alteracio no quadro de acionistas da Emissora
ocorrer dentro do mesmo grupo econémico;

ndo cumprimento de qualquer decisdo administrativa contra a qual ndo seja obtido
efeito suspensivo dentro do prazo legal para que seja cumprido e que possa,
comprovadamente, impactar de maneira significativa as condi¢des econdmicas,
financeiras e/ou operacionais da Emissora e/ou da Upcon e que possa afetar a
capacidade da Emissora e/ou da Upcon de efetuar os pagamentos previstos nest
Escritura;
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(u)  mudanga ou alteracdo no objeto social da Emissora e/ou da Upcon que impe¢a o
exercicio das atividades por ela praticadas na Data de Emissdo;

(v)  ndo renovacdo, cancelamento, revogacdo ou suspensio das autoriza¢bes e licencas,
inclusive as ambientais, necessarias para o regular exercicio das atividades
desenvolvidas pela Emissora e que possam impactar adversamente as condi¢Oes
econdmicas, financeiras e/ou operacionais da Emissora e/ou do Empreendimento,
exceto se, dentro do prazo de 15 (quinze) dias a contar da data de tal ndo renovacio,
cancelamento, revogagdo ou suspensdo a Emissora, comprove a existéncia de
provimento jurisdicional autorizando a regular continuidade das atividades da
Emissora até a renovago ou obtengdo da referida licenga ou autorizago;

(w)  se, exceco feita (i) a outorga de alienagfio fiduciaria ou de hipoteca sobre os
Terrenos do Empreendimento e/ou (ii) de cessfo fiduciaria de créditos relativos a
venda de unidades do Empreendimento Imobiliario, ambos os casos em garantia de
eventual operacdio financeira a ser contratada para captagdo dos recursos para a
constru¢do do Empreendimento Imobilidrio, durante a vigéncia desta Escritura de
Emissdo, for constituida ou prestada qualquer garantia (real ou fidejusséria), cessfo
fiducidria, alienagfo fiduciaria, penhora, arrolamento, arresto, sequestro, penhor,
hipoteca, usufruto, arrendamento, vinculagdo de bens, concessio de privilégio ou
preferéncia ou qualquer outro Onus real, gravame ou direito real de garantia
("Gravames") sobre os bens e/ou direitos da Emissora;

(x)  descumprimento da destinag@io dos recursos captados por meio da Emissfo; e -

(y)  comprovagdo de que quaisquer declaracdes prestadas pela Emissora e/ou pelos
Garantidores em qualquer dos documentos relacionados a Oferta Restrita sdo falsas,
incorretas ou enganosas.

6.1.1 Os valores a que se referem os itens (g), (0), (p) e (q) serfo reajustados
monetariamente, a cada ano partir da data da Escritura, pela variagdo acumulada do IPCA -
indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, divulgado pelo IBGE - Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica.

6.1.2 Na ocorréncia de quaisquer dos eventos previstos na Clausula 6.1. acima, o Agente
Fiducidrio deverd convocar, em até 3 (trés) Dias Uteis contados da data em que tiver
ciéncia do referido evento ou do fim do periodo de cura, conforme o caso, Assembleia
Geral de Debenturistas para deliberar sobre a eventual declara¢do do vencimento
antecipado das Debéntures.

6.1.3. Na Assembleia Geral de Debenturistas mencionada na Clausula 6.1.2 acima, que sera
instalada observadas as disposi¢do da Clausula Nona desta Escritura, os Debenturistas
poderdo optar, por deliberagdo de Debenturistas que representem, no minimo, 75% (sefenta ,
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e cinco por cento) das Debéntures em Circulagdo, por ndo declarar antecipadamente
vencidas as Debéntures.

6.1.4. Na hipotese de nfo instalagdo da Assembleia Geral de Debenturistas mencionada na
Clausula 6.1.2 acima, por falta de quorum, ou de néo ser aprovado o exercicio da faculdade
prevista na Cldusula 6.1.3 acima por Debenturistas que representem, no minimo, 75%
(setenta e cinco por cento) das Debéntures em Circulagio, o Agente Fiduciario devera
declarar o vencimento antecipado das Debéntures.

6.1.4.1. Em caso de declaracdo do vencimento antecipado das Debéntures pelo Agente
Fiduciario, a Emissora obriga-se a efetuar o pagamento do saldo devedor do Valor
Nominal Unitario das Debéntures em Circulagfo acrescido da Remuneragio,
calculada pro rata temporis desde a Data de Emissdo, até a data do efetivo
pagamento, e de quaisquer outros valores eventualmente devidos pela Emissora
nos termos desta Escritura, em 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagio por
escrito a ser enviada pelo Agente Fiduciario & Emissora. O Agente Fiduciario
encaminhard tal notificagio em até 1 (um) Dia Util contado da Data de
Vencimento Antecipado, nos termos desta Clausula VI.

CLAUSULA VII
OBRIGACOES ADICIONAIS DA EMISSORA

7.1. Observadas as demais obrigages previstas nesta Escritura, enquanto o saldo
devedor do Valor Nominal Unitério das Debéntures ndo for integralmente pago, a Emissora
obriga-se, ainda, sempre que solicitada, a:

(a) fornecer ao Agente Fiducidrio:

() apos 90 (noventa) dias corridos apds o término de cada exercicio social, ou
na data de sua divulgacfio, o que ocorrer primeiro, (a) cOpia de suas
demonstracdes financeiras completas relativas ao exercicio social entfo
encerrado, acompanhadas de parecer dos auditores independentes, caso nio
estejam disponiveis na CVM, e (b) declaragio assinada por representante da
Emissora atestando o cumprimento das obrigacdes dispostas na presente
Escritura;

(i)  em até 10 (dez) dias contados do recebimento de solicitacdo, qualquer
informacgdo relacionada com a presente Emissdo que lhe venha a ser
solicitada pelo Agente Fiduciario, em relagdo a qual ndo exista prazo
especifico estabelecido nesta Escritura, na medida em que o fornecimento de
tais informagdes ndo seja vedado por legislagdo a que a Emissora ou seu
grupo econdmico estejam sujeitos; ; /
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(b)
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(iii)  informacgdes a respeito da ocorréncia de qualquer dos eventos indicados na
Cléausula Sexta acima, no prazo de 3 (trés) Dias Uteis ap6s seu conhecimento
pela Emissora; e

(iv)  em até 30 (trinta) dias contados da solicitagio pelo Agente Fiduciario os
documentos necessarios a realiza¢do do relatério anual, elaborado conforme
alinea “I” da Cldusula 8.4.1. desta Escritura, os quais deverfo incluir o
organograma, todos os dados financeiros e atos societarios, conforme
Instrugdo CVM 28 (conforme definida a seguir) referentes ao exercicio
social imediatamente anterior aquele em que a informacéo seja fornecida,
que venham a ser solicitados pelo Agente Fiduciario, nos termos da
legislacfo aplicavel. O organograma do grupo societario da Emissora devera
conter,  inclusive, controladores, controladas, sociedades sob controle
comum, coligadas e sociedades integrantes do bloco de controle.

proceder a adequada publicidade de suas informagdes econdmico-financeiras, nos
termos da Lei das Sociedades por A¢oes;

manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de acordo
com os principios contabeis geralmente aceitos no Brasil;

cumprir todas as determina¢des emanadas da CVM, se for o caso, inclusive
mediante envio de documentos, prestando, ainda, as informacgdes que lhe forem
solicitadas por aquela autarquia e/ou pela CETIP;

atender de modo eficiente os Debenturistas representados pelo Agente Fiduciario;

comunicar imediatamente ao Agente Fiduciario, ao Coordenador Lider e
autoridades cabiveis no prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis ap6s seu recebimento (i)
copia de qualquer correspondéncia ou notificagdo judicial recebida pela Emissora
e/ou pela Upcon que possa ter ou causar um efeito adverso relevante nas condi¢Bes
financeiras, econdmicas, comerciais, operacionais, regulatorias ou societarias ou nos
negocios da Emissora e/ou no cumprimento, pela Emissora, de suas obrigacdes
decorrentes desta Escritura de Emissdo e das Debéntures, no todo ou em parte (em
conjunto, “Efeito Adverso Relevante”); e (ii) informagdes sobre qualquer evento
que possa ter ou causar um Efeito Adverso Relevante;

ndo praticar qualquer ato em desacordo com seu Estatuto Social e/ou esta Escritura;

aplicar os recursos obtidos por meio da Emissdo das Debéntures estritamenté

conforme descrito na Clausula 3.7 acima, devendo comunicar em até 3 (trés) Dias
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Uteis ao Agente Fiduciario qualquer ocorréncia que importe” em modificagdo da
utilizagfio dos recursos, conforme previsto na Clausula 3.7 acima;

manter validas e regulares as licencas ambientais relevantes pertinentes as suas
atividades, bem como cumprir todas as exigéncias técnicas nelas estabelecidas,
exceto no que se referir a licengas cuja perda, revogacio ou cancelamento nfo possa
resultar em impacto adverso relevante para as atividades da Emissora ou para a sua
capacidade em honrar as obrigacGes relativas as Debéntures;

exceto com relagdo aqueles pagamentos que estejam sendo questionados pela
Emissora na esfera judicial ou administrativa, manter em dia o pagamento de todos
os tributos devidos as Fazendas Federal, Estadual ou Municipal;

contratar e manter contratados, as suas expensas, os prestadores de servigos
inerentes as obrigacdes previstas nesta Escritura, incluindo o Agente Fiduciario, o
Banco Mandatario e o sistema de negociagdo das Debéntures no mercado
secunddrio (Cetip21);

cumprir, em todos os aspectos materiais, todas as leis, regras, regulamentos e ordens
aplicaveis, em qualquer jurisdigfo na qual realize negdcios ou possua ativos;

preparar demonstragdes financeiras de encerramento de exercicio e, se for o caso,
demonstragbes consolidadas, em conformidade com a Lei das Sociedades
Anonimas, e com as regras emitidas pela CVM;

observar as disposi¢des da Instrucdo CVM n.° 358, de 3 de janeiro de 2002,
conforme alterada (“Instruciio CVM 358”) no tocante a dever de sigilo e vedages a
negociagdo, bem como divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a
ocorréncia de fato relevante, conforme definido pelo art. 2° da Instru¢io CVM 358,
comunicando imediatamente ao Agente Fiduciario e ao Coordenador Lider;

submeter suas demonstragdes financeiras a auditoria, por auditor independente
registrado na CVM;

divulgar suas demonstra¢des 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;

manter os documentos mencionados no item (r) acima em sua pagina na rede
mundial de computadores, por um prazo de 3 (trés) anos;
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(aa)

encaminhar ao Agente Fiducidrio copias das atas de assembleias gerais que
deliberem a respeito de matérias relacionadas & Emissio e que de alguma forma
envolvam o interesse dos Debenturistas, no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis contados
da data em que forem publicados ou, se ndo forem publicados, da data em que
forem realizados;

ndo divulgar ao publico informagdes referentes a Emissora, & Emissio ou as
Debéntures, em desacordo com o disposto na regulamentagfo aplicavel, incluindo,
mas ndo se limitando, ao disposto na Instru¢io CVM 476 e no artigo 48 da
Instrugdo CVM 400;

abster-se de negociar valores mobilidrios de sua emissdo, até o envio da
comunicacdo de encerramento da Oferta a CVM (“Comunicacdo de
Encerramento”), salvo nas hipoteses previstas no inciso 11 do artigo 48 da Instrugéo
CVM 400;

abster-se, até o envio da Comunicacfio de Encerramento a CVM, de (a) revelar
informacdes relativas & Emissfio, exceto aquilo que for necessario a consecugdo de
seus objetivos, advertindo os destinatarios sobre o carater reservado da informagio
transmitida e (b) utilizar as informacGes referentes & Emissfio, exceto para fins
estritamente relacionados com a preparacdo da Emiss3o;

manter as Debéntures registradas para negociacdo no mercado secundario durante
todo o prazo de vigéncia das Debéntures, arcando com os custos do referido
registro;

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

conduzir todas as operagcdes com partes relacionadas, em valores de mercados
equitativos;

autorizar o Coordenador Lider, nos limites da legislagdo em vigor, a divulgar os
termos da Emissdo, inclusive marketing com o logo da Emissora, por qualquer
meio;

prestar informagdes verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos
Investidores Qualificados uma tomada de decisfo fundamentada a respeito da

Emissio;

com suas coligadas, controladas ou sociedade sob controle comum, apresentar

documentos que ndo contenham impropriedades que possam prejudicar a

regularidade da Emissdo;

H
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(bb)  realizar a manutenc@o de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes, os quais ddo a ela ou qualquer controlada, direta ou indireta, condicio
fundamental de funcionamento;

(cc)  tomar todas as medidas necessarias para: (i) preservar todos os seus direitos, titulos
de propriedade, e ativos necessarios para continuar conduzindo seus negécios e os
negocios de suas subsidiarias dentro do respectivo objeto social; (ii) pagar ou de
outra forma quitar, quando devidas, todas as suas obrigacOes trabalhistas,
comerciais e outras; e (iv) estender as medidas dispostas nos itens (i) e (ii) para as
sociedades sob seu controle;

(dd)  realizar, previamente a aquisi¢do do Terrenos do Empreendimento: (i) analisar a
situagfo juridica dos mesmos com vistas a identificar a existéncia de 6nus de
qualquer natureza; (ii) analisar a situag@o fisica do terreno € o sistema construtivo a

~ser utilizado, com wvistas a verificar a compatibilidade do terreno com o
Empreendimento Imobiliario sob os critérios técnico e financeiro; (ii) verificar a
adequacdo do Empreendimento Imobilidrio ao cédigo de uso e ocupacdo do solo
aplicavel aos Terrenos do Empreendimento Imobiliario, bem como a possibilidade
de aquisic@o de potencial construtivo adicional, conforme aplicavel;

(ee) entregar ao Agente Fiduciario copia da documentagdo relativa a aquisicdo dos
Terrenos do Empreendimento em até 5 (cinco) dias Uteis contados da celebragio dos
mesmos, acompanhada de declaracdo de que atendeu as obrigagdes estabelecidas na
alinea “dd” desta Clausula, e de evidéncias do cumprimento das mesmas;

(ff)  entregar ao Agente Fiduciario (i) copia do protocolo do pedido de registro da
documentacfio relativa a aquisicdo dos Terrenos do Empreendimento perante os
cartérios competentes em até 5 (cinco) dias uteis contados da celebragiio dos
mesmos; ¢ (ii) comprovagdo de registro da documentagdo relativa & aquisi¢do dos
Terrenos do Empreendimento perante os cartorios competentes em até 5 (cinco) dias
uteis contados da obtencéio do referido registro; e

(gg) informar no prazo de até 5 (cinco) dias Uteis, contatos da assinatura dos respectivos
contratos (i) a ocorréncia de incorporagdo da Upcon por quaisquer terceiros, e/ou
realizag¢do de incorporacdo de acdes da Emissora, de fusdo, cisdo ou qualquer forma
de reorganizagfo societaria envolvendo a Upcon, salvo se tal reorganizagio
societéria ocorrer dentro do grupo econémico da Emissora; e (ii) ocorréncia de
qualquer alteracdo na composi¢do do quadro de acionistas da Upcon, ou qualquer
venda, cessdo ou outra transferéncia, direta ou indireta, de a¢des do capital social da
Upcon em qualquer operagfo isolada ou qualquer série de operagdes que resultem
na alteracdio, direta ou indireta, do controle acionario da Upcon, considerando-se
como ‘‘controle acionario” o significado estabelecido pelo artigo 116 da Lei das ,
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8.1.

Sociedades Por Agdes, salvo se a alteracdo no quadro’ de ‘acionistas da Upcon
ocorrer dentro do mesmo grupo econdmico;

obter, perante as autoridades competentes, da aprovacfo da incorporagdo do
Empreendimento Imobilidrio no prazo de até 421 (quatrocentos e vinte um) dias
contados da Data de Emissao;

dar inicio as obras do Empreendimento Imobiliario em até 273 (duzentos e setenta ¢
trés) dias contados da_aprovacgéo da incorporaciio do Empreendimento Imobilidrio;

obter o “Habite-se” referente as unidades do Empreendimento Imobiliario, bem
como todas as demais licengas e autorizacdes que venham a ser necessarias para a
ocupacdo e uso regular das Unidades Objeto no prazo de até 1486 (um mil
quatrocentos e oitenta e seis) dias contados da Data de Emissdo, e/ou 792
(setecentos e noventa e dois) dias contados da data de inicio das obras do
Empreendimento Imobiliario, dos dois o que ocorrer primeiro;

cumprir as obrigacdes por ela assumidas no Contrato de Op¢do de Compra;

cumprir o cronograma de desenvolvimento do Empreendimento, apresentado pela
Emissora ao Agente Fiduciario na data da primeira subscri¢do de Debéntures;

CLAUSULA VIII
AGENTE FIDUCIARIO

Nomeacio

8.1.1. A Emissora constitui € nomeia a SLW Corretora de Valores ¢ Ciambio Ltda.,
devidamente qualificada no preAmbulo desta Escritura, como Agente Fiduciario da Emiss&o
objeto desta Escritura. O Agente Fiducidrio, neste ato e pela melhor forma de direito, aceita
a nomeacdo para, nos termos da lei e da presente Escritura, representar a comunhdo dos
Debenturistas.

8.2.

Declaracio

8.2.1. O Agente Fiduciario dos Debenturistas, nomeado na presente Escritura, declara, sob
as penas da lei:

(a) ndo ter qualquer impedimento legal, conforme artigo 66, paragrafo 3° da Lei das //

Sociedades por A¢es, e o artigo 10 da Instrugdo CVM n® 28 de 23 de novembro de
1983, e as altera¢des posteriores para exercer a fungfo que lhe € conferida;
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(b)  aceitar a fun¢io que lhe € conferida, assumindo integralmente os deveres e
atribuigdes previstos na legislagfio especifica e nesta Escritura;

(©) aceitar integralmente a presente Escritura, todas as suas clausulas e condigdes;
(d)  ndo ter qualquer ligacdo com a Emissora que o impeca de exercer suas fungdes;

(e) estar ciente da Circular n° 1.832, de 31 de outubro de 1990, do Banco Central do
Brasil;

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

(g) ndo se encontrar em nenhuma das situacles de conflito de interesse previstas no
artigo 10 da Instrugdio CVM n.° 28 de 23 de novembro de 1983;

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

() que esta Escritura constitui uma obrigacfo legal, valida, vinculativa e eficaz do
Agente Fiduciario, exequivel de acordo com os seus termos € condigdes;

] que a celebragdo desta Escritura e o cumprimento de suas obriga¢des aqui previstas
ndo infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente Fiducidrio; e

&) que verificou a veracidade das informagdes contidas nesta Escritura.
8.3.  Substituicio

8.3.1. Nas hipdteses de auséncia, impedimentos temporarios, reniincia, intervencao,
liquidacdo judicial ou extrajudicial, faléncia, ou qualquer outro caso de vacancia, 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 préprio Agente Fiduciério a ser substituido, pela Emissora, por
Debenturistas que representem 10% (dez por cento), no minimo, das Debéntures em
Circulacdo, ou pela CVM. Na hipotese da convocagdo ndo ocorrer em até 15 (quinze) dias 0
antes do término do prazo acima citado, caberd a Emissora efetud-la, observado o prazo de——./>.
15 (quinze) dias para a primeira convocagfo ¢ 8 (oito) dias para a segunda convocagio, )
sendo certo que a CVM podera nomear substituto provisério enquanto nfo se consumar o
processo de escolha do novo Agente Fiduciario. A remuneragfo do novo agente fiduciario
sera a mesma que a do Agente Fiduciario substituido, observado o disposto na Clausula
8.3.6 a seguir. , (/
o
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8.3.2. Na hipétese de ndo poder o Agente Fiducidrio continuar a exercer as suas funcgdes
por circunstancias supervenientes a esta Escritura, devera comunicar imediatamente o fato
aos Debenturistas, pedindo sua substitui¢do.

8.3.3. E facultado aos Debenturistas, apds o encerramento do prazo para a distribuicdo das
Debéntures, proceder a substituicdo do Agente Fiduciario e & indicagdo de seu substituto,
em Assembleia Geral de Debenturistas especialmente convocada para esse fim. A
substituicdo do Agente Fiduciario fica sujeita a sua manifestagfo acerca do atendimento aos
requisitos previstos no artigo 8° da Instrugdo CVM n.° 28 de 23 de novembro de 1983, e
eventuais normas posteriores.

8.3.4. A substituicdo do Agente Fiducidrio devera ser objeto de aditamento a esta
Escritura, devendo o referido aditamento ser arquivado na JUCESP.

8.3.5. O Agente Fiduciario iniciard o exercicio de suas fungdes na data da presente
Escritura ou de eventual Aditamento relativo & substitui¢do, devendo permanecer no
exercicio de suas funcdes até a data do pagamento integral do saldo devedor do Valor
Nominal Unitario das Debéntures ou até sua efetiva substitui¢fo.

8.3.6. Caso ocorra a efetiva substituicdo do Agente Fiduciario, o substituto recebers a
mesma remuneracdo recebida pelo Agente Fiduciario em todos os seus termos e condi¢des,
sendo que a primeira parcela devida ao substituto sera calculada pro rata temporis, a partir
da data de inicio do exercicio de sua funcfo com agente fiduciario. Esta remuneracio
podera ser alterada de comum acordo entre a Emissora e o agente fiducirio substituto,
desde que previamente aprovada pela Assembleia Geral de Debenturistas.

8.3.7. Aplicam-se as hipoteses de substituicdo do Agente Fiducidrio as normas e preceitos
a respeito, baixados por ato(s) da CVM.

8.4.

Deveres

8.4.1. Além de outros previstos em lei, em ato normativo da CVM, ou nesta Escritura,
constituem deveres ¢ atribui¢fes do Agente Fiducidrio:

(a)

(b)

proteger os direitos e interesses dos Debenturistas, empregando, no exercicio da
fungdo, o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar {
na administracfo de seus proprios negocios; a

renunciar a fun¢do, na hipétese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de
qualquer outra modalidade de inaptiddo;




(©)

(d)

(e)

®
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(h)
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(k)

M

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

verificar no momento de aceitar a fun¢fo, a veracidade das informagdes contidas
nesta Escritura, diligenciando para que sejam sanadas as omissdes, falhas ou
defeitos de que tenha conhecimento;

promover, nos competentes orgdos, caso a Emissora ndo o faca, o registro 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 fornecga as indica¢bes e documentos
necessarios;

acompanhar a observancia da periodicidade na prestagdo das informagGes
obrigatorias, alertando os Debenturistas acerca de eventuais omissoes ou inverdades
constantes de tais informagoes;

emitir parecer sobre a suficiéncia das informagdes constantes das propostas de
modificacdes nas condigdes das Debéntures;

solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas fungdes, certiddes
atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartdrios de
protesto, Juntas de Conciliacdo e Julgamento, Procuradoria da Fazenda Publica,
onde se localiza a sede do estabelecimento principal da Emissora;

solicitar, as expensas da Emissora, quando considerar necessario, auditoria
extraordinaria na Emissora;

convocar, quando necessario, a Assembleia Geral de Debenturistas mediante
antincio publicado, pelo menos 3 (trés) vezes, nos 6rgdos de imprensa referidos na
Clausula 4.10, respeitadas outras regras relacionadas a publicagfo constantes da Lei
das Sociedades por A¢des e desta Escritura;

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

elaborar relatério anual destinado aos Debenturistas, nos termos do artigo 68,
paragrafo 1°, alinea (b) da Lei das Sociedades por A¢des, o qual devera conter, ao
menos, as seguintes informagdes:

I.1) eventual omissfo ou incorre¢do de que tenha conhecimento, contida gas
informagGes divulgadas pela Emissora ou ainda, o inadimplemento ou atraso
na obrigatoria prestacdo de informagdes pela Emissora;
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1.2) alteragdes estatutarias ocorridas no periodo;

1.3) comentérios sobre as demonstragdes contabeis da Emissora enfocando
os indicadores econdmicos, financeiros e de estrutura de capital da Emissora;

1.4) posicéo da distribuicfo ou coloca¢do das Debéntures no mercado;

1.5) resgates, inclusive antecipado, amortizacfo e pagamentos realizados no
periodo, bem como aquisi¢des e vendas de Debéntures efetuadas pela
Emissora;

1.6) relacéio dos bens e valores eventualmente entregues a sua administragio;

1.7) acompanhamento da destinacdo dos recursos captados através da
emissdo de Debéntures, de acordo com os dados obtidos junto aos
administradores da Emissora;

1.8) cumprimento de outras obrigacdes assumidas pela Emissora neste
instrumento;

1.9) declarag@o sobre sua aptiddo para continuar exercendo a fungfo de
Agente Fiducidrio; e

1.10) existéncia de outras emissdes de debéntures, publicas ou privadas,
realizadas por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do
mesmo grupo da Emissora em que tenha atuado como agente fiduciario no
periodo, bem como os dados sobre tais emissdes previstos no artigo 12,
inciso XVII, alinea (k), itens 1 a 7, da Instru¢do CVM 28.

(m) disponibilizar o relatorio de que trata a alinea “I” desta Clausula aos Debenturistas
no prazo maximo de 04 (quatro) meses a contar do encerramento do exercicio social
da Emissora, a0 menos nos seguintes locais:

m.1) na sede da Emissora;

m.2) no seu escritério ou, quando instituicdo financeira, no local por ela

indicado;
m.3) na CVM; <f\
// D
m.4) na CETIP; e
g 28
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m.5) na sede do Coordenador Lider.

(n)  publicar, as expensas da Emissora, nos 6rgéos da imprensa referidos na Clausula
4.10, anincio comunicando aos Debenturistas que o relatério se encontra 3 sua
disposicao nos locais indicados no inciso “m”;

(o) manter atualizada a relacfo dos Debenturistas e seus enderecos, mediante, inclusive,
gestdes junto 2 Emissora, ao Banco Escriturador, Banco Mandatario ¢ & CETIP,
sendo que, para fins de atendimento ao disposto nesta alinea, a Emissora e os
Debenturistas, mediante subscricdo e integralizacdo das Debéntures expressamente
autorizam, desde ja, o Banco Escriturador, o Banco Mandatario € a CETIP a
atenderem quaisquer solicitacdes feitas pelo Agente Fiduciario, inclusive referente a
divulgacdo, a qualquer momento, da posi¢iio de Debéntures, ¢ seus respectivos
Debenturistas;

(p)  fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes desta Escritura, especialmente
daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e de nfo fazer;

(q9)  notificar os Debenturistas, se possivel individualmente, no prazo maximo de 10
(dez) dias, da ciéncia de qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obrigacdes
assumidas na presente Escritura, indicando o local em que fornecerd aos
interessados maiores esclarecimentos. Comunicagfo de igual teor deve ser enviada:

q.1)aCVM;e
q.2) a CETIP;

(r) disponibilizar aos Debenturistas ¢ aos demais participantes do mercado através de
sua central de atendimento e/ou através do site www.slw.com.br, o Valor Nominal
Unitério a ser calculado pela Emissora.

8.5. Atribuicdes Especificas

8.5.1. O Agente Fiducidrio utilizard quaisquer procedimentos judiciais ou extrajudiciais,

contra a Emissora, para a prote¢do e defesa dos interesses da comunh&o dos Debenturistas e

da realizacdo de seus créditos, devendo em caso de inadimplemento da Emissora:

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

(b)  tomar qualquer providéncia necessaria para a realizagio dos créditos dos/”
Debenturistas; /
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(c) requerer a faléncia da Emissora; e

(d) representar os  Debenturistas em processo de faléncia, recuperagdo judicial,
intervencfo ou liquidagfo extrajudicial da Emissora.

8.5.2. O Agente Fiduciario somente se eximira da responsabilidade pela ndo adogfo das
medidas contempladas nas alineas (a) a (¢) da Clausula 8.5.1 se, convocada a Assembleia
Geral de Debenturistas, esta assim o autorizar por deliberacdo da unanimidade dos titulares
das Debéntures em Circulagfio. Com relagdo ao disposto na alinea (a) da Cldusula 8.5.1
acima, devera ser observado o disposto na Clausula Sexta desta Escritura.

8.5.3. O Agente Fiduciario nfio emitira qualquer tipo de opinido ou fara qualquer juizo
sobre a orientacdo acerca de qualquer fato da emisséo que seja de competéncia de definigdo
pelos Debenturistas, comprometendo-se tio-somente a agir em conformidade com as
instrugdes que lhe forem transmitidas pelos Debenturistas. Neste sentido, o Agente
Fiducidrio ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos
juridicos decorrentes do estrito cumprimento das orientagdes 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 & Emissora. A atuacfio do Agente Fiducidrio limita-se ao escopo da
Instrucdo n® 28 da CVM, conforme alterada e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades
por Acgdes, estando este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer
responsabilidade adicional que nfo tenha decorrido da legislagfo aplicavel.

8.5.4. Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiducirio, o Agente Fiduciario
assumird que os documentos originais ou cdpias autenticadas de documentos encaminhados
pela Emissora ou por terceiros a seu pedido nfo foram objeto de fraude ou adulteragfo. Nao
serd ainda, sob qualquer hipdtese, responsavel pela elaboragio de documentos societarios
da Emissora, que permanecerdo sob obrigacfio legal e regulamentar da Emissora elabora-
los, nos termos da legislagfo aplicavel.

8.5.5. Os atos ou manifestagbes por parte do Agente Fiducidrio, que criarem
responsabilidade para os Debenturistas e/ou exonerarem terceiros de obrigagdes para com
eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obriga¢des assumidas
neste instrumento, somente serfio validos quando previamente assim deliberado pelos
Debenturistas reunidos em Assembleia Geral.

8.6. Remuneracio do Agente Fiduciario
8.6.1. Sera devida ao Agente Fiducidrio, a titulo de honorarios pelo desempenho dos

deveres e atribui¢ces que lhe competem, nos termos da lei e desta Escritura, uma
remuneracio anual de R$ 3.666, 67 (trés mil, seiscentos e sessenta ¢ seis reais e sessenta € /

sete centavos), pagaveis em parcelas trimestrais equivalentes a R$ 916,67 (novecentos™@
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dezesseis reais e sessenta e sete celltavds), sendo a bfimexra parcieslé devida no 10° (décimo)
Dia Util contado da data da primeira integralizacdo de Debéntures ¢ as demais no 10°
(décimo) Dia Util dos trimestres subsequentes.

8.6.2. As notas de pagamento deverdo ser encaminhadas pelo Agente Fiducidrio com no
minimo em até 10 (dez) dias de antecedéncia da data de vencimento.

8.6.3. As parcelas citadas na clausula 8.6.1 supra serfio reajustadas anualmente pela
variagdo acumulada do IPCA ou, na falta deste ou na impossibilidade de sua utilizacao,
pelo indice que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, até as datas de
pagamento seguintes, calculadas pro rafa die, se necessario. A remuneragdo serd devida
mesmo apos o vencimento final das Debéntures, caso o Agente Fiduciario ainda esteja
atuando na cobranca de inadimpléncias nfo sanadas pela Emissora.

8.6.4. As parcelas citadas nos itens acima serfo acrescidas dos seguintes impostos: ISS
(Imposto  Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuigdo ao Programa de
Integracdo Social), COFINS (Contribui¢do para o Financiamento da Seguridade Social) e
Imposto de Renda e Proventos de Qualquer — IRFF, bem como outros quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre a remuneracdo do Agente Fiduciario. Aliquotas
aplicaveis segundo a legislacdio vigente na data de assinatura da presente Escritura: IR =
1,5%, PIS = 0,65%, COFINS = 3,00%, CSLL = 1,00% ¢ ISS = 5.00%, totalizando 11,15%.

8.6.5. O pagamento da remuneragdo do Agente Fiduciario sera feito mediante depodsito na
conta corrente a ser indicada por este no momento oportuno, servindo o comprovante do
deposito como prova de quitagéo do pagamento.

8.7.  Despesas

8.7.1. A Emissora ressarcird o Agente Fiduciario de todas as despesas razoaveis e usuais
que tenha, comprovadamente, incorrido para proteger os direitos e interesses dos
Debenturistas ou para realizar seus créditos.

8.7.2. O ressarcimento a que se refere esta Clausula sera efetuado, em 15 (quinze) Dias
Uteis, ap0s a realizagfo da respectiva prestagio de contas 8 Emissora.

8.7.3. No caso de inadimplemento da Emissora, todas as despesas com procedimentos
legais, inclusive as administrativas, em que o Agente Fiduciario venha a incorrer para
resguardar os interesses dos Debenturistas deverfio ser, sempre que possivel, previamente
aprovadas e adiantadas pelos Debenturistas, e posteriormente, conforme previsto em lei,
ressarcidas pela Emissora, desde que devidamente comprovadas. Tais despesas a serem
adiantadas pelos Debenturistas incluem também os gastos com honorarios advocaticios de
terceiros, depdsitos, custas e taxas judiciarias de agdes propostas pelo Agente Fiduciario ou
decorrentes de acOes intentadas contra ele no exercicio de sua fungfo, ou ainda que lhe
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causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto repféseﬁiante da - comunhdo dos
Debenturistas. As eventuais despesas, depdsitos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em agdes judiciais serfio igualmente suportadas pelos Debenturistas, bem
como a remuneracdo ¢ as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario, na hipétese de a
Emissora permanecer em inadimpléncia com relagfio ao pagamento destas por um periodo
superior a 10 (dez) dias, podendo o Agente Fiduciario solicitar garantia prévia aos
Debenturistas para cobertura do risco de sucumbéncia.

8.7.4. As despesas a que se refere esta Clausula compreenderfio, inclusive, aquelas
incorridas com:

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

(b) extragdo de certiddes e despesas cartorarias e com correios quando necessarias ao
desempenho da fun¢fo de Agente Fiduciario;

(© locomogdes entre Estados da Federagio e respectivas hospedagens e alimentagio,
quando necessdrias ao desempenho das fungées; e

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

8.7.5. O crédito do Agente Fiducidrio por despesas que tenha feito para proteger direitos e
interesses ou realizar créditos dos Debenturistas, que ndo tenha sido saldado na forma
descrita nas Clausulas 8.7.1 e 8.7.2 acima, sera acrescido a divida da Emissora e gozara das
mesmas garantias das Debéntures, preferindo a estas na ordem de pagamento.

CLAUSULAIX
ASSEMBLEIA GERAL DE DEBENTURISTAS

A Assembleia Geral de Debenturistas aplicar-se-4 ao disposto no artigo 71 da Lei das
Sociedades por Agdes.

9.1. -~ Convocacio

9.1.1. A Assembleia Geral de Debenturistas pode ser convocada pelo Agente Fiduciario,
pela Emissora, por Debenturistas que representem 10% (dez por cento), no minimo, das

Debéntures em Circulagfo, conforme definido na Clausula 9.2.2, ou pela CVM. /

9.1.2. A convocagio se dard mediante antncio publicado, pelo menos 3 (trés) vezes, nos
j;"'
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6rgos de imprensa nos quais a Emissora deve efetuar suas publicagdes; respeitadas outras
regras relacionadas a publicagdo de antincio de convocag¢do de assembleias gerais
constantes da Lei das Sociedades por A¢des, da regulamentacio aplicdvel e desta Escritura.

9.1.3. Independentemente das formalidades previstas em lei e nesta Escritura, sera
considerada regular a Assembleia Geral de Debenturistas em que comparecerem os titulares
de todas as Debéntures em Circulagdo.

9.1.4. As Assembleias Gerais de Debenturistas deverfo ser realizadas em prazo minimo de
15 (quinze) dias, contados da data da primeira publicagdo da convocagfio. A Assembleia
Geral de Debenturista em segunda convocacdo somente podera ser realizada em, no
minimo, 8 (oito) dias apds a data marcada para a instalagio da Assembleia Geral de
Debenturistas em primeira convocagio.

9.1.5. As deliberagdes tomadas pelos Debenturistas, no dmbito de sua competéncia legal,
observados os quoruns estabelecidos nesta Escritura, serfo existentes, validas e eficazes
perante a Emissora e obrigaro a todos os titulares das Debéntures em Circulagfo,
conforme definido na Clausula 9.2.2 a seguir, independentemente de terem comparecido a
Assembleia ou do voto proferido na respectiva Assembleia Geral de Debenturistas.

9.2.  Quorum de Instalacio

9.2.1. A Assembleia Geral de Debenturistas se instalara, em primeira convocacfo, com a
presenca de Debenturistas que representem a metade, no minimo, das Debéntures em
Circulagéio, conforme definido na Clausula 9.2.2 a seguir e, em segunda convocagdo, com
qualquer quorum.

9.2.2. Para efeito da constituigdio de todos e quaisquer dos quoruns de instalagdo e/ou
deliberacdo da Assembleia Geral de Debenturistas previstos nesta Escritura, consideram-se
“Debéntures em Circulac8o” todas as Debéntures subscritas, excluidas aquelas mantidas em
tesouraria pela Emissora e as de titularidade de empresas controladas ou coligadas pela
Emissora (diretas ou indiretas), controladoras (ou grupo de controle) sociedades sob
controle comum ou administradores da Emissora, incluindo, mas nfo se limitando, pessoas
direta ou indiretamente relacionadas a qualquer das pessoas anteriormente mencionadas.

9.3. Quorum de Deliberacgio

9.3.1. Nas deliberacdes das Assembleias Gerais de Debenturistas, a cada Debénture em
Circulacdo caberd um voto, admitida a constitui¢do de mandatario, Debenturista ou ndo.
Exceto pelo disposto na Clausula 9.3.2 a seguir, todas as deliberagdes a serem tomadas em

Assembleia Geral de Debenturistas dependerfio de aprovagdo de Debenturisty

representando, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) das Debéntures em Circulacio:
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9.3.2. N#o estfo incluidos no quorum a que se refere a Clausula9.3.1 acirna:"
L 0s quoruns expressamente previstos em outras Clausulas desta Escritura; ¢

1L as seguintes alteracdes, que deverfio ser aprovadas por Debenturistas
representando, no minimo, 90% (noventa por cento) das Debéntures em
Circulacdo (a) da Remuneragdo, exceto pelo disposto na Clausula 4.2.6
acima; (b) de quaisquer datas de pagamento de quaisquer valores previstos
nesta Escritura; (c) da espécie das Debéntures; e (d) alteracfo e/ou exclusfo
das hipdteses de vencimento antecipado, previstas nesta escritura.

9.3.3. As alteracGes dos quorum estabelecidos nesta Escritura e/ou das disposi¢des
estabelecidas nesta Clausula 9.3 deverdo ser aprovadas, seja em primeira convocagdo da
Assembleia Geral de Debenturistas ou em qualquer outra subsequente, por Debenturistas
que representem 90% (noventa por cento) das Debéntures em Circulacio.

 CLAUSULA X
DECLARACOES E GARANTIAS DA EMISSORA E DOS GARANTIDORES

10.1 A Emissora e os Garantidores declaram e garantem ao Agente Fiduciario, na data da
assinatura desta Escritura, que:

(a) estdo devidamente autorizados a celebrar esta Escritura e a cumprir todas as
obrigacdes nesta previstas, tendo, entfo, sido satisfeitos todos os requisitos legais e
estatutarios necessarios para tanto;

(b)  a celebragdo desta Escritura ¢ o cumprimento das obrigaces aqui previstas ndo
infringem qualquer disposicio legal, contrato ou instrumento do qual seja parte,
nem resultardo em (i) vencimento antecipado de qualquer obrigaco estabelecida em
qualquer desses contratos ou instrumentos, ou (ii) rescisio de qualquer desses
contratos ou instrumentos;

(c) as obrigacdes assumidas nesta Escritura constituem obrigagdes legalmente validas e
vinculantes da Emissora e dos Garantidores, exequiveis de acordo com os seus
termos e condi¢Oes, com forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo
585 do Codigo de Processo Civil Brasileiro, exceto que sua execucgfo podera estar
limitada por leis relativas a faléncia, insolvéncia, recuperacgdo, liquidacdo ou leis
similares afetando a execugdo de direitos de credores em geral;

(d) tém ou obterfio até 06 de agosto de 2015 todas as autorizacGes e licengas (inclusive
ambientais) exigidas pelas autoridades federais, estaduais e municipais relevan
para o exercicio de suas atividades, estando todas elas validas; '
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(e)

®

(2)

(h)

®

®

k)

(m)

G

exceto com relacdo aqueles que estejam sendo questionados de boa f€, estfio
cumprindo leis, regulamentos, normas administrativas e determinagGes dos 6rgéos
governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis a conducéo de seus negdcios;

as demonstracOes financeiras da Emissora e dos Garantidores representam
corretamente sua posi¢do financeira nas datas a que se referem e foram devidamente
elaboradas em conformidade com os principios contdbeis geralmente aceitos no
Brasil;

ndo tém conhecimento da existéncia de qualquer agfio judicial, procedimento
administrativo ou arbitral, inquérito ou outro tipo de investigacdo governamental
que possa vir a causar impacto substancial e adverso 4 Emissora e aos Garantidores,
além daqueles mencionados nas demonstra¢cdes financeiras e  informagdes
trimestrais disponibilizadas pela Emissora a CVM e ao mercado;

manterdo em vigor toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes
necessarios para assegurar a Emissora a manutengio das suas condi¢des atuais de
operagdo e funcionamento;

os documentos e informagdes fornecidos ao Agente Fiduciario sdo materialmente
corretos e estdo atualizados até a data em que foram fornecidos e incluem os
documentos e informagdes relevantes para a tomada de decisdo de investimento
sobre a Emissora, tendo sido disponibilizadas, informag¢des sobre as transagdes
relevantes da Emissora, bem como sobre os direitos e obrigacGes materialmente
relevantes delas decorrentes; '

ndo omitiram ou omitirio nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em alterag@o substancial adversa da sua situagfo
econdmico-financeira ou juridica em prejuizo dos Investidores Qualificados
interessados em adquirir Debéntures;

sdo sociedades por agdes devidamente organizada, constituida e existente sob a
forma de companhia fechada de acordo com as leis brasileiras.

ndo tém qualquer ligagdo com o Agente Fiduciario que impeca o Agente Fiduciario
de exercer, plenamente, suas fungdes com relagfo a esta Emissio;

ndo tém conhecimento de fato que impeca o Agente Fiducidrio de exercer,
plenamente, suas fungdes, nos termos da Lei das Sociedades por Ag¢bes e demais

normas aplicaveis, inclusive regulamentares;

estdo adimplentes com o cumprimento das obrigacdes constantes desta Escritura;
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(0)  os representantes legais da Emissora e dos Garantidores que assinam esta Escritura
tém poderes societérios e/ou delegados para assumir, em nome da Emissora e dos
Garantidores, as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os
poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno
vigor; e

10.2 - A Emissora compromete-se a notificar, em até 3 (trés) Dias Uteis, os Debenturistas
e o Agente Fiducidrio caso quaisquer das declaracdes prestadas na presente Escritura
tornem-se total ou parcialmente inveridicas, incompletas ou incorretas.

CLAUSULA XI
FIANCA DOS GARANTIDORES

11.1 ~ Os Garantidores assumem, em carater irrevogavel e irretratavel, a condigfo de
fiadores e principais pagadores, solidariamente responsaveis entre si e com a Emissora, de
todos os valores devidos nos termos desta Escritura e em conformidade com o artigo 818 da
Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (o “Cédigo Civil”).

11.2 O valor da Fianca é limitado ao valor total das obrigacGes inerentes & Emissfo, o
qual inclui: (i) o Valor Nominal Unitario das Debéntures, acrescido da Remuneragfo ¢ dos
Encargos Moratdrios e Multa, se for o caso, calculados nos termos desta Escritura; bem
como (ii) todos os acessorios ao principal, inclusive as despesas judiciais, remunerago e
despesas com Agente Fiducidrio, Banco Mandatario e Escriturador, verbas indenizatorias,
quando houver, custos com honorarios advocaticios, comprovadamente incorridos pelo
Agente Fiduciario ou pelos Debenturistas em decorréncia de processos, procedimentos,
outras medidas judiciais ou extra judiciais, considerando-se para tanto o transito em julgado
~dos referidos processos, procedimentos e quaisquer outras medidas judiciais ou extra
judiciais favordveis ao Agente Fiduciario ou aos Debenturistas (“Valor Garantido™).

11.3° O Valor Garantido devera ser pago por qualquer Garantidor, em até 2 (dois) Dias
Uteis ap6s o recebimento de notificagio por escrito do Agente Fiduciario nesse sentido, que
devera ser acompanhada, quando aplicavel, de comprovantes das despesas incorridas. Tal
notificacfo devera ser imediatamente emitida pelo Agente Fiduciario ap6s a ocorréncia da
falta de pagamento pela Emissora de qualquer valor devido em relagdo as Debéntures na
data de pagamento definida nesta Escritura. O pagamento devera ser realizado fora do
ambito da CETIP e de acordo com instrucdes recebidas do Agente Fiduciario.

11.4  Os Garantidores expressamente renunciam aos beneficios de ordem, direitos e
faculdades de exoneracdo de qualquer natureza previstos nos artigos 333, paragrafo tnico, 5
366, 821, 827, 829, paragrafo tinico, 830, 834, 835, 836, 837, 838 e 839 do Cddigo Civil
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artigos 77 e 595 da Lei n.° 5.869, de 11 de janeiro de 1973, conforme alterada (o “Cédigo
de Processo Civil”).

11.5  Nenhuma objecéo ou oposicdo da Emissora podera, ainda, ser admitida ou invocada
por qualquer Garantidor com o fito de escusar-se do cumprimento de suas obriga¢des
perante os Debenturistas.

11.6 ~ Os Garantidores sub-rogar-se-80 nos direitos dos Debenturistas caso venham a
honrar, total ou parcialmente, a Fianca objeto desta Clausula XI, sendo certo que os
Garantidores obrigam-se a somente exigir tais valores da Emissora ap6s os Debenturistas
terem recebido integralmente o Valor Garantido.

11.7 A presente Fianca entrard em vigor na Data de Emissdo das Debéntures e
permanecera valida em todos os seus termos até a data do integral cumprimento, pela
Emissora, de todas as suas obrigagdes nos termos da presente Escritura.

11.8  Fica desde ja certo e ajustado que a inobservancia, pelo Agente Fiducidrio, dos
prazos para execucfo da Fianca em favor dos Debenturistas ndo ensejara, sob hipotese
nenhuma, perda de qualquer direito ou faculdade aqui previsto, podendo a Fianga ser
executada e exigida pelo Agente Fiduciario, judicial ou extrajudicialmente, quantas vezes
forem necessarias até a integral liquidagdo do Valor Garantido, devendo o Agente
Fiduciario, para tanto, notificar imediatamente a Emissora e os Garantidores.

CLAUSULA XI1
DISPOSICOES GERAIS

12.1  Comunicacgdes

12.1.1. As comunicacGes a serem enviadas por qualquer das partes nos termos desta
Escritura deverfio ser encaminhadas para os seguintes enderecos:

Para a Emissora:

Upcon SPE 18 Empreendimentos Imobilidrios S.A.
Avenida das Nac¢des Unidas, n® 12.399, Edificio Landmark Nag¢des Unidas, conjuntos 21B
e 22B, Brooklin Novo

CEP: 04578-000 — Sao Paulo — SP

At.: Sr. Guilherme Augusto Soares Benevides

Tel.: (11)5111-8300Fax: (11) 5111-8300

E-mail: guilherme@upconincorporadora.com.br
Para os Garantidores:

Upcon Incorporadora S.A.

Avenida das Nacoes Unidas, n® 12399, conjunto 21B,




CEP 04795-100 — Sdo Paulo — SP

At.: Sr. Guitherme Augusto Soares Benevides
Tel.:  (11)5111-8300

Fax: (11) 5111-8300

E-mail: guilherme@upconincorporadora.com.br

Sr. Fabio Freitas Romano

Rua Elizabeth Barbegian Baldinato, n® 130, Apto. 201, Morumbi,
CEP 05630-070 — Sdo Paulo — SP

Tel.:  (11) 5111-8300

Fax:  (11)5111-8300

E-mail: fromano@upconincorporadora.com.br

Sr. Gilberto Bernardo Benevides

Rua Arandu, n® 222, Bloco D Brooklin,

CEP 04562-030 — S3o Paulo — SP

Tel.: (11) 5111-8300

Fax: (11)5111-8300

E-mail: gilberto@upconincorporadora.com.br

Sr. Guilherme Augusto Soares Benevides

Rua Flérida, n® 1.901, Torre Flaming Cidade das Mongdes,
CEP 04565-001 — Sdo Paulo — SP

Tel.:  (11)5111-8300

Fax:  (11)5111-8300

E-mail: guilherme@upconincorporadora.com.br

Sra. Andrea Bouvier Romano

Rua Elizabeth Barbegian Baldinato, n°® 130, Apto. 201, Morumbi,
CEP 05630-070 — Sdo Paulo — SP

Tel.: (11)5111-8300

Fax: (11)5111-8300

E-mail: dedabou@ig.com.br

Para o Agente Fiduciario:

SLW Corretora de Valores e Cambio Ltda.

Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 717, 6° ¢ 10° andares.
CEP 04530-001, Sao Paulo — SP

At.: Sr. Nelson Torres

Tel.: (11) 3048-9943

Fax: (11) 3048-9910

E-mails: nelson.torres@slw.com.br / fiduciario@slw.com.br




Para o Banco Liquidante e Escriturador Mandatario:
Itau Corretora de Valores S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3.400, 10° andar

CEP 04538-132 — Séo Paulo - SP

At.: Sr. Luiz Petito

Tel.:  (11)2797-4441

Fax: - (11)2797-4441

E-mail: Luiz.petito@itau-unibanco.com.br

Para a CETIP

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 1663, 1° andar, Jardim Paulistano
Séo Paulo, SP - CEP 01452-001

Tel.: (11)3111-1400

Fax: (11)3111-1563

12.1.2 As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou
com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos,
por fax nos enderecos acima. Os originais dos documentos enviados por fax deverfo ser
encaminhados para os enderecos acima em até 2 (dois) Dias Uteis apds o envio da
mensagem.

12.2 - Rentincia

12.2.1 N3o se presume a rentincia a qualquer dos direitos decorrentes da presente Escritura.
Desta forma, nenhum atraso, omissfo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito,
faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario e/ou aos Debenturistas em razio de
qualquer inadimplemento da Emissora prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou
serd interpretado como constituindo uma renuncia aos mesmos ou concordincia com tal
inadimplemento, nem constituird novag@o ou modificagdo de quaisquer outras obrigagdes
assumidas pela Emissora nesta Escritura ou precedente no tocante a qualquer outro
inadimplemento ou atraso.

12.3 =~ Custos de Registro

12.3.1 Todos e quaisquer custos incorridos em razéo do registro desta Escritura e seus
eventuais Aditamentos, e dos atos societarios relacionados a esta Emissfo, nos registros
competentes, serdo de responsabilidade exclusiva da Emissora.

12.4  Lei Aplicavel

12.4.1 Esta Escritura € regida pelas Leis da Reptiblica Federativa do Brasil.

12.5  Datas




12.5.1 Para fins da presente Escritura, “Dia(s) Util(eis)” significa qualquer dia, excecio
feita aos sabados, domingos, feriados nacionais e dias em que ndo haja expediente bancéario
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo.

12.6  Foro

12.6.1 Fica eleito o foro da comarca de S&o Paulo, Estado de SZo Paulo, com expressa
rentncia de todos os outros, por mais privilegiados que sejam ou possam vir a ser, como
competente para dirimir quaisquer controvérsias oriundas desta Escritura.

Estando assim, as partes, certas e ajustadas, firmam o presente instrumento, em 9 (nove)
vias de igual teor e forma, juntamente com 2 (duas) testemunhas, que também o assinam.

S&o Paulo, 06 de Setembro de 2013.

[O RESTANTE DESTA PAGINA FOl INTENCIONALMENTE DEIXADO EM BRANCO]
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SRA. ANDREA BOUVIER ROMANO
Outorga Uxéria - conjuge do Sr. Fabio Freitas Romano
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