.l s -
(GEnIB/356177 -7  13ouz015 1535 | "0:20185/356177.7 I
hJ\,i_?.;JAs Guia: 101743801 3300315551 Atos: 980 ’
IER4031555.1 Atos: 980 »
: iy ARAQ DE TEFE SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S A
BARAT DE TEFE SPE EMF’REENDIMENTOS IMOBILIARIOS S A
umer rs ASH:015103561 7T Amprir 2 exigéncia no 15103561 g

mas.o0 iocal da entrada,

IS

.2 33300315551 19/02/2015 102

@JUNTA COMERCIAL DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO

requer a V. 52 ¢ deferimento do seguinte ato:

N'DE  CODIGO CODIGO
VIAS DOATO DOEVENTO QTDE. DESCRIGAD DO ATOJEVENTO

Rt i
. oo R

Junta » Caiculado: 4
exigéncia no 5%1};30 » Ccaltl:ulelxdn 459.00  Pago: 459,00 esmo local da ertrada. DNRC»» Ca|gu?a:° g %S S:gg; ?2519(?(%
o caloiado: 0.00  Pago: (21,00) LT ARQ.: 33300318551 19/02/2015 102

Noms : BARAD DETEFE SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS § A I T T AT L e e
Nire : 33 3.003155: o - L e
Protocola - 0030165861777 061102015

CERTIFICO O DEFERIMENTO EM TADO RIO DE JANEIRO
£ AT ABARG, E 15/10/2015. E O REGISTRO SO8 0 NUMERQ

- o | ’fw Licues
ED33000646 5/000 mardoF S]Berwanger
DATA : 18/10/2015

SECRETARIG GERAL %

;—UL*J— e }}mm‘/ﬂ"éﬁj} Wl dan A Trrbm i G ymind

ffj" i\/ m{l(/lh .er 7

/
/

]
{vide instucdes de preanchimento e Tabela 4]
R&prese?fanle Legal Emgresa / Agente Au |lr?r do Comércio:
j_z/ Nome: _| Wr‘r (i ” ZZ j
: Local Assinatura: (’Jr

4 7 N

{’é Dat: ——i Telefons de contato: - 3 ,3,_) 2 / 76{- _J
[ 2-usO DA JUNTA COMERCIAL" . .=, ¢

[”] oecisko sineuLar

(]

Nome(s) Empresarial(ais) Igual(ais) ou semelhante(s):

SiM ; SIM Processo em ordem,

e —— A decisao.

;;? é;‘ii

[ fNAo o ' D NAO
= Data Responsdver

DECISAO SINGULAR

Procassa em exigéncia.

I 0

1 e despacho em folha anexa) [Q) 5\“\%

o ; LY T =7
-moessu deferido. Pubii W% A

o &Y /4
Processo indefarido. Publique- se P -
7

2" Exigdncia 3% Exigéncia

u ﬂ— 3 RTPT"— Rasponsavel

/

AT -Z
DECI, Cc JL 7 Matriculd 382 —
QGESSO ex 2* Exigéncia 3* Exigéncia 4% Exigéncia Lo iy 3 : p
3 P T |

Ij Processo indeferi;u.,ﬁ:ug!ique—sa.
5 ,

m fnlha anexa) ‘j D

ss0 defarido. Publique-se e arquive-se,

i/ J{“!‘)

oaséRVA OES: _ e o C
/
‘i. 3

-f

Bern

Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro
Empresa: BARAO DE TEFE SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S A
Nire: 33300315551 06/10/2015
tocolo: 0020153561777 -
\( ]/ (P:E)R(EI'IFICO O DEFERIMENTO EM 15/10/2015, E O REGISTRO SOB O NIRE E D&E:égfggg)w':
Autenticagdo: C15CC8657859FBCA04AD235672762ECOABA942024FE21015047

ardo F. 5. Berwanger Arquivamento: ED33000646-5/000

Secretario Geral




v

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO
CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, A SER CONVOLADA EM ESPECIE COM
GARANTIA REAL, DA 12 EMISSAO DA BARAO DE TEFE SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.,
PARA DISTRIBUICAO PUBLICA COM ESFORCOS RESTRITOS DE DISTRIBUICAO

entre

BARAO DE TEFE SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO
CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, A SER CONVOLADA EM ESPECIE COM
GARANTIA REAL, DA 1 EMISSAO DA BARAO DE TEFE SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.,
PARA DISTRIBUICAO PUBLICA COM ESFORGOS RESTRITOS DE DISTRIBUICAO

1 - PARTES:
Por este instrumento particular,

BARAO DE TEFE SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade anénima, sem registro de
emissor de valores mobilidrios perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”), com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sao José, n° 90, pav. 46, Centro, CEP
20010-02, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.370.002/0001-75, neste ato devidamente representada

na forma de seu Contrato Social (“Emissora”); e

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.,sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Av. Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3900,10° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 67.030.395/0001-46, devidamente autorizada a funcionar pelo Banco

Central do Brasil, neste ato representada na forma de seu Contrato Social, na qualidade de

representante dos Debenturistas, abaixo definidos (“Agente Fiduciario™).

(sendo a Emissora e o Agente Fiduciario igualmente denominados, quando considerades em

conjunto, simplesmente como “Partes” e, individualmente, como “Parte™)

Vem celebrar o presente “Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Debéntures Simples,
Néo Conversiveis em Acdes, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em Espécie com Garantia
Real, da 1° Emissdo da Bardc de Tefé SPE Empreendimentos Imobilidrios S.A., para Distribuigdo
Ptblica com Esfor¢os Restritos de Distribui¢do” (“Escritura de Emissdo de Debéntures”), de acordo

com os seguintes termos e condi¢des:
Hl - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA - AUTORIZAGAO E REQUISITOS PARA A EMISSAO
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/

desta Escritura de Emissao de Debéntures, bem como a outorga da Alienacao Fiduciaria de Imoveis,
conforme indicada no item 2.2. abaixo, foram devidamente deliberadas e autorizadas em
assembleia geral de acionistas da Emissora, realizada em 25 de setembro de 2015 (“Assembleia de

Acionistas’).

1.2. Objeto Social da Emissora. A Emissora tem por objeto social: o planejamento,

gerenciamento, desenvolvimento e incorporacao de empreendimento imobilidrio a ser realizado
nos seguintes imoveis (a) imdvel localizado na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Barao
de Tefé n°27, na freguesia de Santa Rita, melhor descrito e caracterizado na matricuia n° 46.809 do

Cartério do 7° Oficio de Registro de Imdveis da Cidade Rio de Janeiro {“Imavel Venezuela”); e (b)

imovel localizado na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Venezuela n°154 e 156, na
freguesia de Santa Rita, melhor descrito e caracterizado na matricula n° 46,808 do Cartério do 7°
Oficio de Registro de Iméveis da Cidade Rio de Janeiro (respectivamente, “|mdvel Barao de Tefé”,

em conjunto com o Imével Venezuela doravante denominados “Imoveis” e “Empreendimento”).

1.3. Requisitos de Emissao. A efetivacdo da Emissdo esta condicionada aos seguintes requisitos de

emissao (“Requisitos de Emissac”), nos termos do artigo 62 da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de
1976 (“Lei das Sociedades por Acdes”): '

(a) arquivamento, no registro do comércio da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de

Janeiro (“Junta Comercial”), e posterior publicagdo, nos periddicos em que a Emissora
G

normalmente publica seus atos societarios, da ata da Assembleia de Acionistas que aprovou a
Emissao, sendo que os atos societdrios que, eventualmente, venham a ser praticados apds o
arquivamento acima mencionado e que tenham qualquer relacao com a presente Escritura de

Emissao de Debéntures deverao ser igualmente arquivados na Junta Comercial e publicades; e

(b) inscricio da Escritura de Emissao de Debéntures e posteriores aditamentos na Junta

Comercial.

1.4. Dispensa de Registro na CVM. A presente Emissao estda automaticamente dispensada de
registro de distribuicio na CVM, nos termos do artigo 6° da Instrucao CVM n°® 476, de 16 de janeiro de
2009, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 476/09"), por se tratar de oferta publica de valores %

mobilidrios com esforc¢os restritos de distribuicao,

1.5. Registro na ANBIMA. A Emissdo devera ser registrada perante a Associacao BrasiLg—:-i‘(agglgis\

Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“Anbima™), nos termos do § 2° do artigo 1
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Cédigo Anbima de Regulacdo e Melhores Praticas para as Ofertas Publicas de Distribuicao e
Aquisicao de Valores Mobilidrios (“Codigo Anbima”), atuaimente em vigor, exclusivamente para fins
de envio de informacao para a base de dados da Anbima, e especificamente ap6s a expedigao de
diretrizes nesse sentido pelo Conselho de Regulacao e Melhores Praticas da Anbima, caso tal diretriz

seja aplicavel a Emissao.

1.6. Registro para Distribuicdo e Liguidacao. As Debéntures serao depositadas para distribui¢ao
no mercado primario por meio do MDA - Médulo de Distribuicao de Ativos ("MDA"), administrado e

operacionalizado pela CETIP S.A.- Mercados Organizados ("CETIP"), sendo a distribuicdo das

Debéntures liquidada financeiramente por meio da CETIP.

1.7. Registro para Negociacio e Custddia Eletrénica. Observado o disposto nesta Escritura de

Emiss3ao de Debéntures, as Debéntures serdo depositadas para negociacao no mercado secundario
por meio do Modulo CETIP21 - Titulos e Valores Mobilidrios ("CETIP21"), administrado e
operacionalizado pela CETIP, sendo as negociacbes das Debéntures liquidadas financeiramente por

meio da CETIP e as Debéntures depositadas na CETIP.

1.8. Prazos para Registro. Os instrumentos a serem protocolados/prenotados na Junta Comercial

e no Cartério de Registro de Imdveis deverao ser registrados nos prazos de até 30 (trinta) Dias Uteis
da data de formalizacdo desta Escritura de Emissao de Debéntures, sendo o prazo para a obtencao
de cada um desses registros prorrogado por mais 30 (trinta) Dias Uteis na hipotese de exigéncias por
parte da Junta Comercial ocu do Cartorio de Registro de Iméveis, observado o disposto no item 7.1

“a” abaixo.

1.8.1. A Emissora entregara ao Agente Fiduciario uma via original, devidamente registrada,
da Escritura de Emissic de Debéntures e seus eventuais aditamentos devidamente
arquivados no registro de Comércio, bem como do Aditamento ao Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Iméveis (conforme abaixo definide} e eventuais aditamentos tempestivamente

apos o respectivo registro.

1.9.  Escriturador e Agente de Liquidacio. A funcédo de escriturador e de agente de liquidacao das

Debéntures sera exercida pela Oliveira Trust DTVM S.A., instituicdo financeira com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Av. das Américas, 500, bloco 13, grupo 205, inscrito
no CNPJ sob o n° 36.113.876/0001-91 (“Escriturador e Agente de Liguidacao”).

CLAUSULA SEGUNDA - CARACTERISTICAS DA EMISSAO E DAS DEBENTURES
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2. 1. Caracteristicas. A Emissdo e as Debéntures terdo as seguintes caracteristicas:

(a) Emissaa.1? Emissdo da Emissora.

(b} Séries. A Emissdo sera realizada em 20 (vinte) séries, uma vez que terao quantidade, volume

total, datas de emissao e integralizagéo diferentes, conforme o disposto abaixo:

i) As debéntures da primeira série terao as seguintes caracteristicas (respectivamente,

“12 Série” e “Debéntures da 1° Série”): serdo emitidas 2.393.615 (dois milhdes, trezentas e

noventa e trés mil, seiscentas e quinze) Debéntures da 1° Série, totalizando o volume total
de RS 2.393.615,00 (dois milhdes, trezentos e noventa e trés mil, seiscentos e quinze reais)

(“Volume Total das Debéntures da 1° Série”), na data de integralizacao das Debéntures da 1°

Série (“Data de Integralizacdo das Debéntures da 1° Série”, observado o disposto na alinea

“m” abaixo);

(i) As debéntures da segunda série terao as seguintes caracteristicas (respectivamente,

«2a gérie” e “Debéntures da 2° Série”): serdo emitidas 3.158.598 (trés milhdes, cento e

cinquenta oito mil, quinhentas e noventa e 0ito) Debéntures da 2* Série, totalizando o
volume total de RS 3.158.598,00 (trés milhdes, cento e cinquenta oito mil, quinhentos e

noventa e oito reais) (“Volume Total das Debéntures da 2° Série”'), na data de integralizacao

das Debéntures da 2° Série (“Data de Integralizacdo das Debéntures da 2* Série”, observado

o disposto na alinea “m” abaixo);

(iii)  As debéntures da terceira série terao as seguintes caracteristicas (respectivamente,

“32 $érie” e “Debéntures da 3° Série”): serdo emitidas 2.184.213 (dois milhdes, cento e

oitenta e quatro mil duzentas e treze) Debéntures da 3* Série, totalizando o volume total RS
2.184.213,00 (dois milhdes, cento e oitenta e quatro mil duzentos e treze reais) (“Volume

Total das Debéntures da 3° Série”), na data de integralizacdo das Debéntures da 3* Série

(“Data de Integralizacio das Debéntures da 32 Série”, observado o disposto na alinea “m”

abaixo);

(iv)  As debéntures da quarta série terao as seguintes caracteristicas (respectivamente,

“42 Sarje” e “Debéntures da 4° Série”): serdo emitidas 504.478 (quinhentas ¢ quatro mil,

quatrocentas e setenta e oito) Debéntures da 4* Série, totalizando o volume totat de RS

504.478,00 (quinhentos e quatro mil, quatrocentos e setenta e oito reals) (z“V ume;Total

e
Vil K

QSR
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das Debéntures da 4° Série”’}, na data dei ntegralizagéo' das Debéntures da 4° Série (“Data de

integralizacio das Debéntures da 4* Série”, observado o disposto na alinea “m” abaixo);

(v) As debéntures da quinta série terdo as seguintes caracteristicas (respectivamente,

“52 Série” e “Debéntures da 52 5érie”): serao emitidas 504.478 (quinhentas e quatro mil,

quatrocentas e setenta e oito) Debéntures da 5° Série, totalizando o volume total de RS
504.478,00 (quinhentos e quatro mil, quatrocentos e setenta e oito reais) (“Volume Total

das Debéntures da 5° Série”}, na data de integralizacao das Debéntures da 5 Série (“Data de

Integralizacdo das Debéntures da 5% Série”, observado o disposto na alinea *“m” abaixo);

(vi}  As debéntures da sexta série terdo as seguintes caracteristicas (respectivamente, “6°

Série” e “Debéntures da 6® Série”): serao emitidas 504.478 (quinhentas e quatro mil,

quatrocentas e setenta e oito) Debéntures da 6* Série, totalizando o volume total de
RS 504.478,00 (quinhentos e quatro mil, quatrocentos e setenta e oito reais) (“Volume Total

das Debéntures da 6 Série”), na data de integralizacio das Debéntures da 6* Série (“Data de

Integralizacdo das Debéntures da 62 Série”, observado o disposto na alinea “m” abaixo);

(vii)  As debéntures da sétima série terdo as seguintes caracteristicas (respectivamente,

472 Série” e “Debéntures da 72 Série”): serao emitidas 2.136.007 {dois milhdes cento e trinta

e seis mil e sete) Debéntures da 72 Série, totalizando o volume total de RS 2.136.007,00 (dois

milhdes, cento e trinta e seis mil e sete reais) (“VYolume Total das Debéntures da 7* Serie”),

na data de integralizacdo das Debéntures da 7* Série (“Data de Integralizacdo das

Debéntures da 7* Série” observado o disposto na alinea “m” abaixo);

(viii) As debéntures da citava série terdo as seguintes caracteristicas {respectivamente,
“82 Série” e “Debéntures da 8 Série”): serdac emitidas 1.116.914 (um milhao, cento e

dezesseis mil novecentas e catorze) Debéntures da 8° Série, totalizando o volume total de RS
1.116.914,00 (um milhao, cento e dezesseis mil novecentos e catorze reais) (“Volume Total

das Debéntures da 82 Série”), na data de integralizagao das Debéntures da 8 Série (“Data de

Integralizacio das Debéntures da 82 Série”, observado o disposto na alinea “m” abaixo);

(ix) As debéntures da nona série terdo as seguintes caracteristicas (respectivamente, “9*

Série” e “Debéntures da 92 Série”™): serdo emitidas 1.116.914 (um milhao, cento e dezesseis

mil novecentas e catorze) Debéntures da 92 Série, totalizando o volume total de RS

1.116.914,00 (um milhao, cento e dezesseis mil novecentos e catorze reais)“(p‘)‘l_.i)'l'ume Total
G =
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das Debéntures da 92 Série”), na data de integralizacao das Debéntures da 9° Série (“Data de

Integralizacio das Debéntures da 92 Série”, observado o disposto na alinea “m” abaixo);

(x) As debéntures da décima série terio as seguintes caracteristicas (respectivamente,

“10% Série” e “Debéntures da 10° Série”): serao emitidas 1.116.914 {um milhao, cento e

dezesseis mil novecentas e catorze) Debéntures da 10° Série, totalizando o volume total de
RS 1.116.914,00 {um milhdao, cento e dezesseis mil novecentos e catorze reais) (“Volume

Total das Debéntures da 10 Série”), na data de integraliza¢ao das Debéntures da 10° Série

(“Data de Integralizacéo das Debéntures da 10* Série”, observado o disposto na alinea “m”

abaixo);

(xi} As debéntures da décima primeira série terao as seguintes caracteristicas

(respectivamente, “11° Série” e “Debéntures da 11° Série™): serao emitidas 1.116.914 (um

mithdo, cento e dezesseis mil novecentas e catorze) Debéntures da 11° Série, totalizando o
volume total de RS 1.116.914,00 (um milhdo, cento e dezesseis mil novecentos e catorze

reais) (“Volume Total das Debéntures da 11* Série”), na data de integralizacao das

Debéntures da 112 Série (“Data de Integralizacdo das Debéntures da 11° Série”, observado o

disposto na alinea “m” abaixo);

(xii) As debéntures da décima segunda série terdo as seguintes caracteristicas

(respectivamente, “12° Série” e “Debéntures da 12* Série”): serao emitidas 1.116.914 (um

milhao, cento e dezesseis mil novecentas e catorze) Debéntures da 12° Série, totalizando o
volume total de RS 1.116.914,00 (um milhdo, cento e dezesseis mil novecentas e catorze

reais) (“Volume Total das Debéntures da 12* Série”), na data de integralizacdo das

Debéntures da 12* Série (“Data de Integralizacio das Debéntures da 12° Série”, observado o

disposto na alinea “m” abaixo);

(xiii) As debéntures da décima terceira série terdao as seguintes caracteristicas
(respectivamente, “13 Série” e “Debéntures da 13° Série”): serdo emitidas 1.350.543 (um

milhdo, trezentas e cinquenta mil quinhentas e quarenta e trés) Debéntures da 13° Série,
totalizando o volume total de RS 1.350.543,00 (um milhdo, trezentos e cinquenta mil

quinhentos e quarenta e trés reais) (“Volume Total das Debéntures da 13 Série”), na data de

integralizacao das Debéntures da 13 Série (“Data de Integralizac8o das Debéntures da 13°

Série”, observado o disposto na alinea “m” abaixo);
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(xiv) As debéntures da décima quarta série terao as seguintes caracteristicas

(respectivamente, “142 Série” e “Debéntures da 14 Série”): serao emitidas 1.350.543 (um

mithdo, trezentas e cinquenta mil quinhentas e quarenta e trés) Debéntures da 14* Série,
totalizando o volume total de RS 1.350.543,00 (um milhdc, trezentos e cinquenta mil

quinhentos e quarenta e trés reais) (“Volume Total das Debéntures da 14° Série”), na data de

integralizagcao das Debéntures da 14° Série (“Data de Integralizacdo das Debéntures da 14°

Série”, observado o disposto na alinea “m” abaixo);

(xv} As debéntures da décima quinta série terdo as seguintes caracteristicas

(respectivamente, “15° Série” e “Debéntures da 15 Série”): serao emitidas 1.350.543 (um

milhao, trezentas e cinquenta mil quinhentas e quarenta e trés) Debéntures da 15 Série,
totalizando o volume total de RS 1.350.543,00 {um milhdo, trezentos e cinquenta mil

quinhentos e quarenta e trés reais) (“Volume Total das Debéntures da 15° Série™), na data de

integralizagcio das Debéntures da 15° Série (“Data de Integralizacdo das Debéntures da 157

Série”, cbservado o disposto na alinea “m” abaixo);

(xvi) As debéntures da décima sexta série terdo as seguintes caracteristicas

(respectivamente, “16° Série” e “Debéntures da 16° Série”): serdo emitidas 670.148

(seiscentas e setenta mil, cento e quarenta e oito) Debéntures da 16 Série, totalizando o
volume total de RS 670.148,00 (seiscentos e setenta mil, centc e quarenta e oito reais)

{“Volume Total das Debéntures da 16® Série”), na data de integralizagao das Debéntures da

162 Série (“Data de Integralizacdo das Debéntures da 16 Série”, observado o disposto na

alinea “m” abaixo);

(xvii) As debéntures da décima sétima série terao as seguintes caracteristicas
(respectivamente, “172 Série” e “Debéntures da 17° Série”): serdo emitidas 670.148

(seiscentas e setenta mil, cento e quarenta e oito) Debéntures da 17* Série, totalizando o
volume total de RS 670.148,00 (seiscentos e setenta mil, cento e gquarenta e oito reais)
(“Volume Total das Debéntures da 172 Série”), na data de integralizacdo das Debéntures da

17% Série (“Data de Integralizacdo das Debéntures da 172 Série”, observado o disposto na

alinea “m” abaixo);

(xviii) As debéntures da décima oitava série terdo as seguintes caracteristicas

(respectivamente, “18% Série” e “Debéntures da 18* Série”): serdo emitidas 459.447

(quatrocentas e cinquenta e nove mil, quatrocentas e quarenta e sete) Debéntures.da 18°

Série, totalizando ¢ volume total de RS 459.447,00 (quatrocentos e cin jenta e ‘ oﬁe\lmil,

[ . -,
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quatrocentos e quarenta e sete reais) {“Volume Total das Deb&ntures da 18° Série”), na data

de integralizacdo das Debéntures da 18° Série (“Data de Integralizacao das Debéntures da

182 Série”, observado o disposto na alinea “m” abaixo);

(xix) As debéntures da décima nona série terdo as seguintes caracteristicas

(respectivamente, “192 Série” e “Debéntures da 19° Série”): serao emitidas 1.004.691 (um

milhao, guatro mil e seiscentas e noventa e uma) Debéntures da 19* Série, totalizando o
volume total de RS 1.004.691,00 (um milhao, quatro mil e seiscentos e noventa € um reais)

(“Volume Total das Debéntures da 19° Série”), na data de integralizacao das Debéntures da

192 Série (“Data de Integralizacdo das Debéntures da 19* Série”, observado o disposto na

alinea “m” abaixo};

(xx)  As debéntures da vigésima série terao as seguintes caracteristicas (respectivamente,
“70° Série” e “Debéntures da 20° Série”): serao emitidas 1.000 (mil) Debéntures da 20°

Série, totalizando o volume total de RS 1.000,00 (mil reais) (“Volume Total das Debéntures -

da 20° Série”), na data de integralizagio das Debéntures da 20° Série (“Data de

Integralizacio das Debéntures da 20 Série”, observado o disposto na alinea “m” abaixo);

(xxi) Para fins desta Escritura de Emissao de Debéntures, adotam-se os seguintes termos
definidos: (a) todas as séries descn’tas nas alineas (i) a (xx), acima, quando referidas em
conjunto, “Séries”; (b) as debéntures de todas as Séries, quando referidas em conjunto,
“Debéntures™; (¢) o volume total das Debéntures de todas as Séries, quando referidos em

conjunto, “Volume Total das Debéntures”; e {d) as respectivas datas de emissao e

integralizacao das Debéntures de todas as Séries, quando referidas em conjunto, “Data de

Integralizacao”.

(xxviii) O Volume Total de cada uma das Séries foi determinado com base no cronograma
financeiro estimado das obras do Empreendimento, sendo certo que caso tal cronograma
venha a ser aiterado, a quantidade de Debéntures emitida em cada uma das Séries sera
alterada (mediante a aprovacio em Assembleia Geral de Debenturistas e aditamento a
Escritura de Emissac de Debéntures), desde que a soma da totalidade das Debéntures
emitidas no ambito das Séries seja equivalente ao Volume Total das Debéntures na Data de
integralizacdo das Debéntures da 1° Série. Em tal situacao, os respectivos Boletins de
Subscricio e o Compromisso de Integralizacao, também deverac ser aditados para
contemplar referidos ajustes. Caso os Debenturistas nao aprovem a alteraga :*t‘jgﬁuantidade

O\

L. . . o2 -
de Debéntures de cada Série por meio de Assembleia Geral de Deben -mr\ls?tas cronpograma
o+
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financeiro original devera ser respeitado, de acordo com as chamadas de capital realizadas

pela Emissora.
(€) Espécie. As Debéntures serdo da espécie quirografaria, nos termos do artigo 58 da Lei das
Sociedades por Acdes, sujeitas a convolagao para a espécie com garantia real, nos termos dos itens
2.7. e 2.7.1., abaixo.
(d) Classe. Simples, nao conversiveis em agoes.

(e Forma. As Debéntures serdao emitidas sob a forma nominativa e escritural.

(f) Destinacido dos Recursos. Os recursos liquidos captados pela Emissora por meio da Emissao

serao utilizados no planejamento, gerenciamento, desenvolvimento e construcdo do
Empreendimento, conforme consta no Objeto Social da Emissora, o que inclui, mas nao se limita: (i)
o custo de construcio das obras do Empreendimento; (ii) todos os custos com projetos legais, suas
alteracoes, taxas e emolumentos para sua aprovacao perante 6rgaos plblicos, em decorréncia do
desenvolvimento do Empreendimento; (iii) projetos executivos, consultorias técnicas, eventual
pagamento em dinheiro para aquisicao dos CEPACs necessarios para o desenvolvimento do
Empreendimento; (iv) benfeitorias a eventuais locatarios; e (v) todo e qualquer outro custo
necessario ao desenvolvimento do Empreendimento, sempre limitados a 17,65% (dezessete inteiros
e sessenta e cinco centésimos por cento) do custo total do Empreendimento (“Destinacao de

Recursos”).

(2) Data de Emissdo. Para todos os fins e efeitos legais desta Escritura de Emissao de

Debéntures, a data de emissao das Debé&ntures sera 30 de outubro de 2015 (“Data de Emissao”).

(h) Valor Nominal Unitaric. Cada Debénture terd o valor nominal unitario de R51,00 (um real),

na respectiva Data de Integralizacao (“Valor Nominal Unitario”).

(i) Valor Total da Emissao. O valor total do principal da emissao é de RS 23.827.500,00 (vinte e

trés milhdes, oitocentos e vinte e sete mil e quinhentos reais), na Data de Integralizacao das
Debéntures da 12 Série, totalizando a quantidade de 23.827.500 (vinte e trés milhdes, oitocentos e

vinte e sete mil e quinhentas) Debéntures (“Valor Total da Emissdo”). Nao sera admitida a

distribuicdo parcial das Debéntures.

contados da data de divulgacao do comunicado de inicio previste no artigo 7 - Ad

{j) Prazo de Colocacdo. O prazo de colocacdo das Debéntures serd de até 6 (sejs’-)'rLe-.‘_\sesQ‘
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476/09 (“Prazo de Colocacio”). Caso a Oferta Restrita nao seja encerrada dentro do Prazo de

Colocagao, o Coordenador Lider, conforme abaixo definido, devera informar a CVM, apresentando
os dados entdo disponiveis, complementando-os semestralmente até o encerramento da Oferta
Restrita, na forma do Artigo 8° da Instrugao CVM n® 476/09.

(k) Subscricdo. A subscricao das Debéntures devera ocorrer mediante assinatura, do respectivo

boletim de subscricio de cada uma das Séries (“Boletim(ns) de Subscricao™} e do compromisso de

integralizacdo, documento no qual é regulada a forma e prazo para a realizacdo da integralizacao

das Debéntures (“Compromisso de Integralizacao”). Mediante a assinatura do Boletim de Subscricao

e do Compromisso de Integralizacdo, os subscritores das referidas Debéntures (“Debenturistas™)
ficarao automaticamente obrigados a cumprir e anuir integralmente com todos os termos e

condicdes desta Escritura de Emissao de Debéntures (“Data de Subscricao”) e a realizar a

integralizacdo, de acordo com as chamadas de capital a serem realizadas pela Emissora.

18 Integralizacao. A totalidade das Debéntures de cada Série serao integralizadas em data
Gnica (ou seja, na respectiva Data de Integralizacao), em moeda corrente nacional, pelo Valor
Nominal Unitario sem qualquer atualizacdo, de acordo com as chamadas de capital a serem
realizadas pela Emissora, nos termos previstos no Compromisso de Integralizacao (“Chamadas de
Capital”). As Chamadas de Capital das Debéntures de cada Série serao realizadas de acordo com o
cronograma financeiro das obras do Empreendimento anexo a presente Escritura de Emissao de

Debéntures e ac Compromisso de Integralizacao.

(m) Integralizacdo e Preco de Integralizacdo. As Debéntures serao integralizadas em até 10 (dez)

Dias Uteis contados de cada Chamada de Capital a ser reatizada pela Emissora, pelo Valor Nominal
Unitario, sem qualquer atualizagido, observado o Boletim de Subscricdo e o Compromisso de
Integratizacao.

{n) Atualizacio Monetaria. Mensalmente, a partir da Data de Integralizacao da respectiva Série,
com base na variacdo acumulada do indice de remuneracao basica dos depésitos em caderneta de
poupanca livre (pessoa fisica), que atualmente é a Taxa Referencial - TR, divulgada pelo Banco
Central do Brasil (“Taxa Referencial - TR").

(o) Juros Remuneratdrios. Sa3o os juros remuneratorios previstos no item 3.2. abaixo (“Juros
Remuneratorios”).
p) Data de Vencimento. As Debéntures terdo vencimento no dia 1° de julho de 2018 d\ata\que %

\'_\?\\

devera corresponder a 01 (um) ano apds a data de expedicao do Auto de Cg clusao das Obras
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(“Habite-se”) do Empreendimento (“Data de Vencimento”), cuja emissac devera ocorrer, portanto,

no dia 30 de junho de 2017 (“Data Prevista de Expedicao do Habite-se™). Caso a Data de Vencimente

nao corresponda a data referente a 01 (um) ano subsequente a Data Prevista de Expedicao do
Habite-se, a Emissora e o Agente Fiduciario estao autorizados, desde ja, sem necessidade de
realizaciio de Assembleia Geral de Debenturistas ou qualquer outro ato societario da Emissora, a
aditar Escritura de Emissio de Debéntures e o Aditamento ao Contrato de Alienacao Fiduciaria de
Iméveis, conforme abaixo definido, para prever a nova Data de Vencimento, que por sua vez seraa
data correspondente a 01 (um) ano a contar da data de expedicao do Habite-se, sendo certo que tal
prorrogacao de prazo sera valida apenas apds o aditamento e respectivo registro de aditamento ao
Aditamento ao Contrato de Alienagao Fiduciaria de -Iméveis para que este preveja a nova Data de
Vencimento das Debéntures e desde que o Contrato BTS (abaixo definido) nao tenha sido resolvido
sem o pagamento da Indenizacdo (conforme definida no Contrato BTS) pela L'Oreal (abaixo
definida).

(p.1) Caso o Habite-se nao seja emitido em até 3 (trés) meses contados da Data Prevista de
Expedicio do Habite-se (ou seja, até o dia 02 de outubro de 2017), a presente Escritura de
Emissdo de Debéntures e o Aditamento ac Contrato de Alienagao Fiduciaria de Imoveis
deverao ser aditados para prever a extensao da Data de Vencimento em 3 (trés) meses (ou
seja até o dia 02 de outubro de 2018). Este procedimento de aditamentos prevendo a
prorrogacac da Data de Vencimento serd realizado trimestralmente, a partir da Data_
Prevista de Expedicdo do Habite-se, sendo certo que apds a efetiva concesséo do Habite-se,
a Escritura de Emissao de Debéntures e o Aditamento ao Contrato de Alienagao Fiduciaria de
Imoveis deverdc ser novamente aditados para contemplar a nova Data de Vencimento, qual
seja, a Data de Vencimento correspondente a 01 (um) anc a contar da efetiva data de
expedicao do Habite-se. A Emissora e o Agente Fiduciario estao autorizados, desde ja, sem
necessidade de realizagcao de Assembleia Geral de Debenturistas ou qualquer cutro ato
societario da Emissora a realizar os aditamentos a presente Escritura de Emissdo de
Debéntures e ao Aditamento ao Contrato de Alienac&o Fiduciaria de Imdveis para prever as
prorrogacdes de prazo previstas nesta alinea (p.1). A nova Data de Vencimento devera

corresponder ac dia 01 do més de vencimento.

(p.2) Os aditamentos a esta Escritura de Emissao de Debéntures referidos na alinea (p.1),
acima, serac validos apenas apds o aditamento e respectivo registro de aditamento ao
Aditamento ao Contrato de Alienacao Fiducidria de Imdveis para que este preveja a nova

Data de Vencimento das Debéntures e desde que o Contrato BTS (abaixo definido) nao tenha

T
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sido resolvido sem o pagamento da Indenizag&o (conforme definida no Contrato BTS) pela
L'Oreal (abaixo definida).

(q) Periodicidade de Pagamento das Debéntures. A amortizacdo do Valor Nominal Unitario

(“Amortizac3o”), bem como o pagamento da Remuneracado das Debéntures (conforme abaixo

definida), serdo realizados em uma (nica parcela, na Data de Vencimento.

(r) Dia Util. Para os fins desta Escritura de Emissac de Debéntures, “Dia Util” significa qualquer

dia que nao seja sabado, domingo ou feriados declarados nacionais.

(s) Prorrogacao de Prazos. Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao cumprimento

de gualquer obrigacao pecuniaria ou nao pecuniaria, pelas Partes e pelos Debenturistas, até o
proximo Dia Util se o vencimento nao coincidir com um Dia Util e/ou feriado na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Republica Federativa do Brasil, e na Cidade de Nova York,
Estado de Nova York, nos Estados Unidos da América, e na Cidade de Nova York, Estado de Nova
York, nos Estados Unidos da América, ressalvados os casos em que os pagamentos sejam efetuados
através da CETIP, onde somente serdo prorrogados quando coincidirem com sabado, domingo ou

feriado declarado nacional no Brasil.

(1) Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos. Sem prejuizo do dispesto no item acima, ¢ nao

comparecimento do Debenturista para receber o valor correspondente a quaisquer das obrigacaes
pecunidrias devidas pela Emissora nas datas previstas nesta Escritura de Emissdo de Debéntures ou
em qualquer comunicacao realizada ou aviso publicado pela Emissora, nos termos desta Escritura de
Emissdo de Debéntures, nao lhe dara direito ao recebimento de qualquer acréscimo no periodo
relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data

do respectivo vencimenteo ou pagamento, no caso de impontualidade no pagamento.

{u) Encargos Moratorios. Na hipotese de a Emissora atrasar a realizacdo de quaisquer

pagamentos no Ambito das Debéntures, sobre os valores nao pagos, incidirdo: (i) multa moratdria a
taxa efetiva de 2% (dois por cento) sobre ¢ valor do débito; e (ii) juros maratérios a taxa efetiva de
1% (um por cento) ao més incidente sobre o valor do débito em atraso, calculados dia a dia, desde
a data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento, independentemente de qualquer aviso,
notificacdc ou interpelacao judicial ou extrajudicial, sem prejuizo de outras disposicoes previstas

no Acordo de Investimento, abaixo definide (“Encargos Moratérios™).

v) Repactuacio Programada. Nao havera repactuacio programada das Debéntures.
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(w) Local de Pagamento das Debéntures. Os pagamentos das Debéntures, devidos pela Emissora,

serao efetuados: (i) utilizando-se os procedimentos adotados pela CETIP para as Debéntures
custodiadas eletronicamente na CETIP; ou {ii) na hipotese de as Debéntures nao estarem
custodiadas eletronicamente na CETIP: (a) na sede da Emissora; ou (b} conforme o caso, na sede do

Escriturador e Agente de Liquidagao.

x) Prazo das Debéntures. As Debéntures vigorarao até a Data de Vencimento, ressalvadas as

hipéteses de Resgate Antecipadc e/ou Vencimento Antecipado previstos nesta Escritura de Emissao

de Debéntures.

(v) Amortizacao Extracrdinaria_e/ou Ressate Antecipado. A Emissora podera, a seu exclusivo

critério e independentemente de concordancia por parte dos Debenturistas, realizar a Amoertizacao
Extraordinaria e/ou o Resgate Antecipadc das Debéntures, na forma prevista nos itens 3.5, e 3.6.

desta Escritura de Emissao de Debéntures.

2.2. Garantia. A Emissdo e, respectivamente, as Debéntures, contarao com a alienacao fiduciaria
da fracao ideal de 15% (quinze por cento) do dominio util de cada um dos iméveis que integram o

Empreendimento (“Alienacao Fiduciaria de Imdveis”), pela Emissora em favor do Agente Fiduciario,

nos termos do Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de imével

em Garantia e Outras Avencas, celebrado entre a Emissora, o BPGB-001 Fundo de Investimento .

Imobiliario - FlI, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 21.044.600/0001-21 (“Fundo”) e o Agente Fiduciario

(“Aditamento ac Contrato de Alienacdo Fiducidria de Iméveis”).

2.2.1. A Alienacao Fiduciaria de Imdveis garantira o pagamento, de forma compartilhada, (i)
da totalidade das obrigacdes pecuniarias, principais e acessorias assumidas pela Emissora,
decorrentes ou de qualquer forma relacionadas as Debéntures incluindo, sem limitacao, seu
Valor Nominal Unitario Atualizado (conforme abaixo definido) e eventuais Encargos
Moratérios devidos aos Debenturistas, nos termos desta Escritura de Emissao de Debéntures,
bem como todas as despesas usuais, razoaveis e comprovadas acessorias ao principal,
inclusive as despesas judiciais, honorarios e despesas com assessor legal, além de verbas

indenizatérias, quando houver (“Obrigacdes Garantidas”); e (ii) das obrigacdes garantidas

objeto da alienacao fiduciaria constituida em favor do Fundo, em 12 de maio de 2015,
devidamente registrada nas citadas matriculas dos Imdveis, e que sera aditada através do
Aditamento ao Contrato de Alienacao Fiduciéria de Imaveis.

. . et o . . - AR T
2.2.2. A Alienacdo Fiduciaria de Imdveis prevista nessa Escritura de Emissgg de/Debeé tiires
/
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permanecerd vélida e eficaz e sera mantida até a integral quitacdc das Obrigagdes

Garantidas a que se referem essa Escritura de Emissao de Debéntures.

2.3. Comprovacdo de Titularidade das Debéntures. A Erissora nao emitird certificados de

Debéntures. Para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures serd comprovada pele
extrato da conta de depdsito das Debéntures emitida pelo Escriturador e Agente de Liquidagao, na
qualidade de escriturador das Debéntures. Adicionalmente, sera reconhecido como comprovante de

titularidade das Debéntures custodiadas eletronicamente na CETIP o extrato emitido pela CETIP.

2.4, Colocacao e Procedimento de Distribuicdo. As Debéntures serao objeto de oferta publica de

distribuicdo com esforcos restritos (“Oferta Restrita”) sob o regime de Melhores Esforcos de
colocacao, com a intermediacao do BRKB Distribuidera de Titulos e Valores Mobiliarios S.A, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 33.923.111/0001-29 (“Coordenadar Lider”), na qualidade de coordenador lider

da Oferta Restrita, nos termos do “Instrumento Particular de Contrato de Distribuicdo Publica, com

Esforcos Restritos de Distribuigdo, sob o Regime de Melhores Esfor¢os de Colocagdo, de Debéntures
Simples, ndo Conversiveis em Ac¢des, da Espécie Quirografdria, a ser Convolada em Espécie com
Garantia Real, da 12 Emissdo da Bardo de Tefé SPE Empreendimentos Imobilidrios S.A.”, a ser

celebrado entre a Emissora e o Coordenador Lider (“Centrato de Distribuicao”).

Z2.4.1, A Emissdo sera realizada em observancia ao plano de distribuicdo previamente
acordado entre a Emissora e o Coordenador Lider, conforme estabelecido neste item e no
Contrato de Distribuicao.

2.4.2. No ato de subscricio das Debéntures, cada um dos subscritores assinara declaragéo
atestando, entre outros, a sua qualidade de investidor profissional, nos termos da Instrucao

CVM n® 554, 17 de dezembro de 2014, conforme alterada (“Potenciais Investidores”) bem

como que esta ciente de que: (i) a Emissao foi dispensada de registro perante a CVM; e que
(ii) as Debéntures estio sujeitas as restrigdes de negociacao previstas na Instrugao CVM n°
476/09.

2.4.3. A distribuicdo das Debéntures serd realizada de acordo com: (a) os termos da
Instrucao CVM n® 476/09, (b) os pracedimentos da CETIP; e (c) o Contrato de Distribuicao.

2.4.4. As seguintes limitacdes sao impostas pela legislacao na Oferta Restrita:
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(a) nao sera permitida a busca de investidores por meio de lojas, escritorios ou
estabelecimentos abertos ao publico, ou a utilizagao de servigos publicos de comunicacao,
como a imprensa, o radio, a televisdo e paginas abertas ao piblico na rede mundial de

computadores;

(b) o publico alvo da Oferta Restrita serd composto exclusivamente por Potenciais

Investidores;

(C) somente sera permitida a procura, pelo Coordenador Lider, de, no maximo, 75

(setenta e cinco} Potenciais Investidores; e

(d) as Debéntures somente poderdo ser subscritas por, no maxime, 50 (cinquenta)

Pctenciais Investidores.

2.4.5. Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Potenciais
investidores interessados em adquirir as Debéntures no @mbito da Emissao, bem como nao
existirao reservas antecipadas, nem fixacao de lotes maximos ou minimos,

independentemente de ordem cronologica.

2.4.6. O investimento nas Debéntures ndo é adequado aos investidores que: {i) nao tenham
profundo conhecimento dos riscos envolvidos na Oferta Restrita ou que nao tenham acesso a
consultoria especializada; e (ii) necessitem de liquidez consideravel com relacao aos titulos
adquiridos, uma vez que a negociacao de Debéntures no mercado secundario brasileiro €

restrita.

2.4.7. N3o sera constituido fundo de sustentagao de liquidez ou firmado contrato de garantia
de liquidez para as Debéntures. Nio sera firmado contrato de estabilizacao de prego das

Debéntures no mercado secundario.

2.4.8. As Debéntures serdo depositadas para negociag¢ao no mercado secundario por meio da
CETIP. As Debéntures somente poderao ser negociadas em mercado de balcao organizado
depois de decorridos 90 (noventa) dias contados da data da respectiva subscricdc ou
aquisicido pelo investidor, nos termos dos artigos 13 e 15 da Instrucao CVM n® 476/09, e
observado o cumprimento, pela Emissora, das obrigagdes previstas no artigo 17 da Instrucao
CVM n° 476/05.
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2.4.9. A Oferta Restrita sera concluida com a colocacao de todas as Debéntures, sendo certo
que caso a totalidade das Debéntures venha a nao ser subscrita durante o Prazo de

Colocacio, as Debéntures e a Oferta serdo canceladas pela Emissora.

2.4.9.1. Na ocorréncia do cancelamento da Oferta Restrita, eventual devolucao de
recursos integralizados sera realizada de acordo com os procedimentos da CETIP via
resgate antecipado da Emissao, ou por meio do Escriturador e Agente de Liquidagao para

as Debéntures que nao estejam custodiadas na CETIP.

2.5. Comunicados. Todos os anlincios, avisos e demais atos e decisdes decorrentes desta Emissao
que, de qualquer forma, envolvam os interesses dos Debenturistas, assim como aqueles cuja
publicacio seja exigida pela legislagio aplicavel, serdao publicados no “Diario Comercial” e no
“Djario Oficial do Estado do Rio de Janeiro”, devendo a Emissora, em qualquer caso, comunicar o
Agente Fiduciario a respeito de qualquer uma de tais publicacdes no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis da data de sua realizacao.

2.6. Imunidade de Debenturistas. Caso qualquer Debenturista goze de algum tipo de imunidade

ou isencao tributaria, este deverd encaminhar ao Escriturador, com copia para Emissora e para o
Escriturador e Agente de Liquidagao, no prazo minimo de 10 (dez) Dias Uteis de antecedéncia a data
prevista para recebimento de valores relativos as Debéntures, documentacao éorhprobatéria dessa
imunidade ouisencao tributaria, sob pena de ter descontado de seus rendimentos 0s valores devidos

nos termos da legislacao tributaria em vigor.

2.6.1 O Debenturista que tenha apresentado documentacao comprobataria de sua condicao
de imunidade ou isencao tributaria, nos termos do item acima, e que tiver essa condigao
alterada e/ou revogada por disposi¢do normativa, ou por deixar de atender as condigbes e
requisitos porventura prescritos no dispositivo legal aplicavel, ou ainda, tiver essa condigao
questionada por autoridade judicial, fiscal ou regulamentar competente, ou ainda, que
tenha esta condicdo alterada e/ou revogada por qualquer outra razdo que nao as
mencionadas nesse subitem, devera comunicar esse fato, de forma detalhada e por escrito,
ao Escriturador e Agente de Liquidacdo, com copia para a Emissora, bem como prestar
qualquer informacao adicional em relagdo ao tema que lhe seja solicitada pelo Escriturador
e Agente de Liquidagao ou pela Emissora.

2.6.2. Mesmo que tenha recebido a documentacao referida no item 2.6 acima, e desde que

-~
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descontar de quaisquer valores relacionados is Debéntures a tributacao que entender
devida, sem que esse fato possa gerar pretensac indenizatéria contra a Emissora ou contra o

Escriturador e Agente de Liquidacao, por parte de qualquer dos Debenturistas.

2.7.  Convolacio da Espécie das Debéntures. As Debéntures passarado automaticamente a ser da
espécie com garantia real, nos termos do artigo 58, caput, da Lei das Sociedades por Acdes, a partir
do registro do Aditamento ao Contrato de Alienacao Fiducidria de Iméveis nas matriculas dos

Imoveis.

2.7.1. A Emissora e o Agente Fiduciario estao desde ja autorizados e obrigados a celebrar
aditamento a esta Escritura de Emissdo de Debéntures, nos termos do Anexo Il & presente
Escritura de Emissio de Debéntures, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do registro do
Aditamento ao Contrato de Alienacao Fiduciaria de Iméveis nas matriculas dos Imdveis, sem
necessidade de realizacio de Assembleia Geral de Debenturistas ou qualquer outro ato
societario da Emissora, exclusivamente para formalizar a convolacdo da espécie das
Debéntures de quirografaria para a espécie com garantia real. Uma copia do aditamento
devera ser apresentada a CETIP no prazo de ate 3 (trés) Dias Uteis contados do arguivamento

do mesmo junto ao Registro do Comercio.

CLAUSULA TERCEIRA - ATUALIZACAO, REMUNERAGAO, AMORTIZACAQ E RESGATE ANTECIPADO
DAS DEBENTURES

3.1. Valor Nominal Unitario: O Valor Nominal Unitaric das Deb&ntures sera atualizado pela

variacdo acumulada da Taxa Referencial - TR, divulgada pelo Banco Central do Brasil (“TR™), a
partir da respectiva Data de Integralizacao de cada Série até a data do efetivo pagamento
(“Atualizacio Monetaria”), sendo o produto da Atualizacdo Monetaria automaticamente

incorporado ao Valor Nominal Unitario das Debéntures ou, se for o caso, ao saldo do Valor Nominal

Unitério das Debéntures (“Valor Nominal Unitario Atualizado”), calculado de forma pro rata

temporis por Dias Uteis de acordo com a seguinte formula:

[VN4 = VNE x FatorTR| onde:

VNA: Valor Nominal Unitario capitalizado da variacao acumulada da TR, calculado com 8 (oito) casas

'hda}\gebénture, ‘7/
Y
[ ed]

decimais, sem arredondamento. >
s .f
A

VNE: Valor Nominal Unitario de emissido ou saldo do Valor Nominal U?its

.

informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

—

<.
I
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FatorTR: Produtédrio das Taxas Referenciais divulgadas pelo Banco Central do Brasil entre a
respectiva Data de Integralizacdo, inicio de rentabilidade, incorporacdo, amortizagao ou
pagamento de atualizacdo, o que ocorrer por ultimo, e a data de atualizacgao, calculado com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento, como a seguir:

fuiiciY
m ' 3 dwk

100

FatorTR= H 1+
¥l

t onde:

n: NOmero total de TR's consideradas entre a respectiva Data de Integralizagao, inicio de
rentabilidade, incorporacao, amortizacao ou pagamento de atualizagao, o que ocorrer por ultimo, e
a data de atualizagao.

TRk: Taxa Referencial das datas-base divulgadas pelo BACEN entre a Data de Integralizacao, inicio
de rentabilidade, incorporacio, amortizagao ou pagamento de atualizagdo, o que ocorrer por
Oltimo, e a data de atualizagao.

dutk: Namero total de Dias Uteis para o periodo de vigéncia da TRK utilizada.

dupk: NOmero de Dias Uteis compreendidos entre a data da TRK utilizada e a data do calcule,

limitado ao nimero de Dias Uteis total de vigéncia da TRk.
Observacodes:

1?) Data-Base é todo dia 1° de cada més.

2% Caso o dia da Data de Integralizagcdo do ativo naoc seja coincidente com a correspondente
data-base, a atualizacao sera efetuada até a primeira data-base ocorrida apds a Data de
Integralizacao, com base no critério pro-rata dia util, com utilizacao da TR relativa a
correspondente Data de Integralizagao (Circular N° 2.456 de 28/07/1994 - art. 2°).

dupy

TR& drty
1+
[ 100)

sem arredondamento. A cada novo fator incluido no produtério, este gera um fator intermediario

3?) Cada fator resultante da expressao é considerado com 8 (oito) casas decimais,

que sera considerado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

3.2. Remuneracio das Debéntures. Sobre o Valor Nominal Unitario Atualizado ou saldo devedor

do Valor Norninal Unitario das Debéntures, conforme o casa, incidirao Juros Remuneratorios a taxa

fixa de 9,75% (nove inteiros e setenta e cinco centésimos por cento) ao ano, capitalizada

diariamente (dias corridos), desde a respectiva Data de Integralizacao de cada Série, de forma
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dias. Sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia do Resgate Antecipado das Debéntures, da
Amortizacdo Extraordinaria das Debéntures e/ou da ocorréncia de Evento de Vencimento
Antecipado das obrigagées decorrentes das Debéntures, conforme definidos nesta Escritura de
Emissao de Debéntures, os Juros Remuneratérios serdo pagos em uma Unica parcela na Data de

Vencimento. Os Juros Remuneratérios serio calculados de acordo com a seguinte formula:

JT=VNAX (F aterJuros — 1)}; onde:

J: Valor unitario de juros, no caso de juros fixos, devidos no final de cada Periodo de

Capitalizagio, calculado com 8 (0ito) casas decimais, sem arredondamento.

VNA: Valor Nominal Unitario Atualizado pela taxa de referéncia calculado com 8 (oito)

casas decimais, sem arredondamento.

FatorJuros: Fator calculado com 9 {nove) casas decimais, com arredondamento:

wle
5|g

FatorJuros = 2 +1
100

, onde:

iz Taxa de juros informada com 4 (quatro) casas decimais.

N: 360 dias corridos.

n: Nimero de dias corridos entre a data do proximo evento e a data do evento anterior.

DT: Numero de dias corridos entre o ({timo e o préximo evento.

DP: NUmero de dias corridos entre o Gltimo evento e a data atual.

3.2.1. Para os fins do presente item:

(a) Define-se “Periodg de Capitalizacdo” como sendo o intervalo de tempo que se inicia em cada

. ~ ~ . I F
Data de Integralizacao das Debéntures, e termina na data de pagamento d\e‘\Juros
/ S\
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Remuneratdrios correspondente ao periodo em questao da respectiva Série (exclusive).
Cada Periodo de Capitalizacdo das Debéntures da respectiva Série sucede o anterior sem

solucao de continuidade até a Data de Vencimento das Debéntures.

1
{b) O fator resultante da expressao & considerado com 6 (seis) casas decimais.

DP
s 1DT

o f
160

(c) O fator resultante da expressao é considerado com 9 (nove} casas

decimais.

3.3.  Amortizacio das Debéntures. Os Debenturistas farao jus a Amortizacao integral das

Debéntures na Data de Vencimento, data em que também serao pagos os Juros Remuneratorios e o

Prémio Variavel (abaixo definido), se for o caso.

3.4. Prémio Variavel. Os Debenturistas farao jus, ainda, a um prémio varidvel (“Prémio

Variavel”) a ser pago quando da amortizacao das Debéntures, a ser apurado da seguinte forma:

(i) caso a quota-parte do dominio util dos Iméveis de titularidade da Emissora seja alienada (ou
seja, a fracao ideal de 15,00% (quinze por cento} dos Imbveis) até a data de amortizagao das
Debéntures:

Prémio Varidvel = 20% x {PV - {[(VAM+VAR)x12}/10%:}}
Onde:

PV = valor de venda da quota-parte do dominio Gtil dos Iméveis de titularidade da Emissora
(ou seja, a fracio ideal de 15,00% (quinze por cento) dos Imdveis), corrigido mensalmente
pelo IGP-M até a data do pagamento do Prémio Variavel;

VAM = valor do Aluguel Mensal (conforme definido no Contrato BTS, definido a seguir)
vigente a época, corrigido mensalmente pelo IGP-M/FGY desde a data da ultima atualizacao
monetaria conforme o Contrato BTS até a data do efetivo pagamento do Prémio Variavel,

proporcionalmente a quota-parte do dominio util de cada um dos imadveis detida pela
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VAR = valor do aluguel vigente a época dos equipamentos existentes na Area de Retail
{conforme definido no Contrato BTS) efetivamente recebide de terceiros, corrigido
mensalmente pelo IGP-M/FGV desde a data da dltima atualizacao monetaria conforme o
respectivo contrato de locacdo dos equipamentos até a data do efetivo pagamento do
Prémio Variavel, proporcionalmente a quota-parte do dominio Gtil de cada um dos Imoveis

detida pela Emissora;

(ii} caso a quota-parte do dominio Util dos Iméveis de titularidade da Emissora (ou seja, a fracao
ideal de 15,00% (quinze por cento) dos Imdveis) nao seja alienada até a data de amortizagao das

Debéntures:

Préwin Vandve = 2086 x {[(VAVIVAR A 21/9%) - {[[VAM+VARx12]/10%3}

Onde:

VAM = valor do Aluguel Mensal (conforme definido no Contrato BTS) vigente a época,
corrigido mensalmente pelo IGP-M/FGV desde a data da (ltima atualizacao monetaria
conforme o Contrato BTS até a data do efetivo pagamento do Prémioc Variavel,
proporcionalmente a quota-parte do dominio atil de cada um doé Imoveis detida pela

Emissora (ou seja, a fracao ideal de 15,00% (quinze por cento) dos Imdveis); e

VAR = valor do aluguel vigente a época dos equipamentos existentes na Area de Retail
{conforme definido no Contrato BTS) efetivamente recebido de terceirgs, corrigido
mensalmente pelo IGP-M/FGV desde a data da ultima atualizagdo monetaria conforme o
respectivo contrato de locacdo dos equipamentos até a data do efetivo pagamento do
Prémio Variavel, proporcionalmente & quota-parte do dominio Util de cada um dos Imoveis

detida pela Emissora (ou seja, a fracao ideal de 15,00% {quinze por cento) dos Imaéveis).

3.4.1. Na hipétese prevista no item (i) da clausula 3.4 supra, caso a diferenca havida seja
negativa, nao serd devido o Prémio Variavel acs Debenturistas.

3.4.2. Para fins desta Escritura de Emissiao de Debéntures, o termo “Contrato BTS” refere-se
ao “Instrumento Particular de Construcdo e Contrato de Locacdo na Modalidade Built to Suit
e Outras Avencas”, celebrado em 29 de setembro de 2014 e aditado em 22 de abril de 2015,
PJ/MF sob

[ NI

entre a Emissora e a L’Oréal Brasil Comercial de Cosméticos Ltda., inscrita no C
sobre os

on® 30.278.428/0001-61 (“LOréal”), objetivando a construcao do Empr "hgji?ﬁen
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Iméveis para, em seguida, ser locado a L'Oréal, pelo prazo minimo de 126 (cento e vinte e

seis) meses.

3.5. Amortizacao Extraordinaria Facultativa Parcial das Debéntures. A Emissora podera, a

qualquer tempo e independentemente de concordancia por parte dos Debenturistas, mediante o
envio de notificacao escrita, com antecedéncia de, no minimo, 05 (cinco) Dias Uteis, aos
Debenturistas, ao Agente Fiduciario e a CETIP, amortizar extraordinariamente, limitade a 98%

{noventa e oito por cento) (do saldo do Valor Nominal Unitario (“Amortizacdo Extraordinaria”),

mediante o pagamento do percentual do Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures a ser
amortizado acrescido da respectiva Remuneragao das Debéntures entao devida calculada pro rata
temporis desde a respectiva Data de Integralizacdo até a data da Amortizacao Extraordinaria e
ainda de Prémio Variavel (se for o caso) e um prémio de Amortizacao Extraordinaria calculado sobre
o Valor Nominal Unitario das Debéntures amortizadas extraordinariamente, da seguinte forma: (i}
caso a Amortizacdo Extraordinaria ocorra entre ¢ 1° (primeiro) e o 12° (décimo segundo) més a
contar da Data de Emissdo, inclusive, 3% (trés por cento}; {ii) caso a Amortizacao Extraordinaria
ocorra entre o 13° (décimo terceiro) e o 24° (vigésimo quarto) més a contar da assinatura da
presente Escritura de Emissdo de Debéntures, inclusive, 2% (dois por cento); e (iii) caso a
Amortizacdo Extraordinaria ocorra a partir do 25° (vigésimo quinto) més a contar da assinatura da
presente Escritura de Emissdo de Debéntures, inclusive, 1% (um por cento) (“Prémio de

Amortizacao”)

3.6. Resgate Antecipado das Debéntures. A Emissora poderd, a qualquer tempo e

independentemente de concordancia por parte dos Debenturistas, mediante ¢ envio de notificagao
escrita, com prazo minimo de 05 (cinco) Dias Uteis ao Agente Fiduciario e a CETIP resgatar

antecipadamente (“Resgate Antecipado”} a totalidade das Debéntures, mediante o pagamento do

Valor Nominal Unitario Atualizado acrescido da respectiva Remuneracao das Debéntures entao
devida calculada pro rata temporis desde a respectiva Data de Integralizacdo até a data do Resgate
Antecipado, de Prémio Variavel (se for o caso), € ainda de prémio de Resgate Antecipado calculado
sobre o Valor Nominal Unitario das Debé&ntures a serem resgatadas como segue: (i) caso o Resgate
Antecipado ocorra entre o 1° (primeiro) e 0 12° {décimo segundo) més a contar da Data de Emissao,
inclusive, 3% (trés por cento); (ii) caso o Resgate Antecipado ocorra entre o 13° (décimo terceiro) e
0 24° (vigésimo quarto) més a contar da Data de Emissao, inclusive, 2% (dois por cento); e (iii) caso
o Resgate Antecipado ocorra a partir do 25° (vigésimo quinto) més a contar da Data de Emissao,
inclusive, 1% (um por cento) (“Prémio de Resgate”).
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3.7. Memoria de Calculo. A Emissora estara obrigada a enviar ao Agente Fiduciario, com 5 {(cinco)

Dias Uteis de antecedéncia da data de realizacdo de qualquer evento de pagamento das Debéntures
(seja por conta do vencimento, Amortizacao Extraordinaria ou Resgate Antecipado, conforme
aplicavel), meméria de calculo sobre os valores a serem pagos a titulo de Remuneragao das
Debéntures, atualizacdo monetaria, Prémio Variavel, Prémio de Amortizacao e/ou Prémio de

Resgate, conforme aplicavel (“Meméria de Célculo”). O Agente Fiduciario devera aprovar a Memoria

de Calculo em até 2 (dois) Dias Uteis apds o seu recebimento, e encaminhar a Cetip documento no

qual evidencia os valores que serao liquidados na data do respectivo evento de pagamento.
3.7.1. Caso o Agente Fiduciario nao concorde com a Memodria de Calculo encaminhada pela
Emissora, a Emissora devera encaminhar nova Meméria de Célculo, a qual devera ser
aprovada pelo Agente Fiduciario, de acordo com o procedimento previsto no item 3.7.,
acima.

CLAUSULA QUARTA - ASSEMBLEIA GERAL DE DEBENTURISTAS

4.1. Assembleia Geral. Os Debenturistas paderao, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia

gei’al, de acordo com o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por Agoes, a fim de deliberar

sobre matéria de interesse da comunhio dos Debenturistas (“Assembleia Geral de Debenturistas”).

4.2. Legitimidade para Convocacdo. As Assembleias Gerais de Debenturistas poderdc ser

convocadas pelo Agente Fiduciario, pela Emissora, por Debenturistas que representem, no minimo,
10% (dez por cento) das Debéntures em circulagao, ou pela CVM.

4.3. Procedimento de Convocacdo. A convocacao das Assembleias Gerais de Debenturistas

dar-se-a mediante anGncio publicado pelo menos 3 (trés) vezes, respeitados os procedimentos
legais de publicacido e aqueles mencionados nesta Escritura de Emissao de Debéntures, ficando

dispensada a convocacdo no caso da presenca da totalidade dos Debenturistas.

4.4. Instalacdo e Realizacao. As Assembleias Gerais de Debenturistas instalar-se-ao, em primeira

convocacédo, com a presenca de titulares de, no minimo, metade das Debéntures em circulagao, e,
em segunda convocacao, com qualquer quérum. As Assembleias Gerais de Debenturistas deverao ser
realizadas no prazo de 8 (0ito) dias, contados da publicacdo do anuncio de primeira convocacgao ou,
caso nao se verifique quorum para realizacdo da Assembleia Geral de Debenturistas em primeira

convocacao, no prazo de 5 (cinco) dias, contados da publicagao do anuncio de segunda convocagao.
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4.5. Presidéncia e Secretaria. A presidéncia e a secretaria das Assembleias Gerais de

Debenturistas caberio aos Debenturistas eleitos por estes proprios ou aqueles que forem designados
pela CVM.

4.6. Votacdo. Nas deliberagoes das Assembleias Gerais de Debenturistas, a cada uma das
Debéntures em circulacac calberé um voto, admitida a constituicdo de mandatario, Debenturista ou
nao. Todas as deliberacoes a serem tomadas em Assembleia Geral de Debenturistas dependerao de
aprovacido de Debenturistas representando, no minimo, 2/3 (dois tercos) das Debéntures em

circulacao, com excecao do disposto abaixo.
4.7. Excecdes. Ndo estao incluidos no quérum a que se refere o item acima:

(a) Os quéruns expressamente previstos em outras Clausulas desta Escritura de Emissdo de
Debéntures; e

(b) As alteracdes a esta Escritura de Emissao de Debéntures e as caracteristicas das Debéntures
que tenham como objeto: (i) as disposicoes da cldusula 4.6 e 4.7 desta Escritura de Emissao de
Debéntures; (ii) quaisquer dos qudruns previstos nesta Escritura de Emissao de Debéntures; (iii) a
Remuneracao das Debéntures; (iv) quaisquer datas de pagamento de quaisquer valores previstos
nesta Escritura de Emissao de Debéntures; (v) o prazo de vigéncia das Debéntures; (vi) a espécie das
Debéntures; (vii) o Aditamento ao Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imoveis; (viii) a criacao de
evento de repactuacao; (ix) as disposicdes relativas a Amortizacao Extraordinaria e ao Resgate
Antecipado; e (x) das disposi¢des relativas ao Vencimento Antecipado das Debéntures, dependerao
de aprovacao de Debenturistas representando, no minimo, 90% (noventa por cento) das Debéntures

em Circulacao, conforme definido na Clausula 4.8 abaixo.

4.8. Debéntures em Circulacido. Para os fins de fixacdo de quorum desta Escritura de Emissao de

Debéntures, "Debéntures em Circulacag” significam todas as Debéntures subscritas e integralizadas

e nao resgatadas, excluidas as Debéntures mantidas em tesouraria.

4.9. Validade das Deliberacdes. As deliberacées tomadas pelos Debenturistas, no ambito de sua

competéncia legal, observados os quéruns previstos nesta Escritura de Emissao de Debéntures,
serdo validas e eficazes perante a Emissora e obrigarac os Debenturistas, independentemente de
seu comparecimento ou voto na respectiva Assembleia Geral de Debenturistas.
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4,10. Comparecimento do Agente Fiducidrio. O Agente Fiducidrio devera comparecer as

Assembleias Gerais de Debenturistas e prestar aos Debenturistas as informag¢des que lhe forem

solicitadas.

4.11. Aplicacido da Llei das Sociedades por Acbes. Aplica-se as Assembleias Gerais de

Debenturistas, no que couber, o disposto na Lei das Sociedades por Acdes, sobre a Assembleia Geral

de Debenturistas.

CLAUSULA QUINTA - OBRIGAGOES DA EMISSORA

5.1. Obrigacdes da Emissora. Até a Data de Vencimento, a Emissora, sem prejuize das demais

obrigacdes previstas nesta Escritura de Emissao de Debéntures, se obriga a (“Obrigacdes da

Emissora”):

(a) manter validos e regulares todos os alvaras, licengas, concessbes, autorizagfes ou
aprovacdes necessarios ao regular funcionamento da Emissora na forma e prazo exigidos pela
legislacdo, resulamentacdo, efetuando todo e qualquer pagamento necessario para tantc e
mantendo-os validos e regulares, apds a sua respectiva obtencéo, em conformidade com a

legislacao;

(b} manter em dia o pagamento de todas as suas obrigacdes de natureza tributaria (municipal,
estadual e federat), trabalhista, previdenciaria e ambiental, e quaisquer outras obrigacoes impostas
por lei ou regulamento, no que for materialmente relevante, e ressalvada aquelas que estejam

sendo contestadas pela Emissora, administrativa ou judicialmente, de boa-fé;

{c) fazer com que seus representantes comparecam as Assembleias Gerais de Debenturistas,
sempre que solicitado pelo Agente Fiduciario, mediante comunicacao prévia, de 8 (oito) dias para a
realizacdo da referida Assembleia Geral de Debenturista, ressalvadas as hipoteses de segunda

CoNvocacao;

(d) aplicar os recursos obtidos por meio da Emissao nos termos da Destinacao de Recursos;

(e) proceder a publicidade de suas informacdes econdmico-financeiras, se exigido e nos termos

da Lei das Sociedades por Acdes;
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) manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos registros de acordo com 0s
principios contabeis geralmente aceitos no Brasil, bem como nao alterar a forma de contabilizacdo

atual, exceto por determinacao legal ou normas da CVM;

{g) divulgar as Demonstragdes Financeiras Consolidadas Auditadas da Emissora (conforme
abaixo definida), ac menos anualmente, acompanhadas de notas explicativas e parecer dos
auditores independentes, se exigido e nos termos da Lei das Sociedade por Acoes e com as regras

emitidas pela CYM; e

(h) nao praticar qualquer ato em desacordo com seu Estatuto Social e/ou com esta Escritura de

Emissao de Debéntures.

5.2. Obrigacdes Adicionais da Emissora. Adicionalimente, a Emissora, sem prejuizo das demais

obrigacdes previstas nesta Escritura de Emissao de Debéntures, se obriga a:

(a) fornecer ao Agente Fiduciario e disponibilizar em sua pagina na Internet, no prazo de 90
{noventa) dias contados da data de término de cada exercicio social ou a data da efetiva divulgagao,
o que ocorrer o primeiro, copia das demonstracoes financeiras consolidadas da Emissora auditadas
por auditor independente, relativas ac respectivo exercicio social, preparadas de acordo com os
principios contdbeis determinados pela legislagao e regulamentacao em vigor ("Demonstracoes

Financeiras Consolidadas Auditadas da Emissora”). Caso a Emissora altere a sua pagina da Internet

mencionada neste item, esta informara ao Agente Fiduciario em até 05 (cinco) Dias Uteis de tal

alteracao;

{b) fornecer ao Agente Fiduciario, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da solicitacao
feita pelo Agente Fiducidrio, declaragédo assinada pelo(s}) diretor(es} da Emissora, na forma do seu
Estatuto Social, atestando: (i) que permanecem validas as disposi¢des contidas nesta Escritura de
Emissdo de Debénture; (ii} ndo ocorréncia de qualquer dos Eventos de Vencimento Antecipado e
inexisténcia de descumprimento de obrigacdes por parte da Emissora perante os Debenturistas e o

Agente Fiduciario; e (iii) que nao foram praticados atos em desacordo com o Estatuto Social;

(c) observar as disposicdes da Instrucdo da CVM n° 3538, de 3 de janeiro de 2002, conforme

alterada (“Instrucio CVM n° 358/02”), no que se refere a dever de sigilo e vedagoes a negociacao;

(d) divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores a ocorréncia de qualgyer “Fato

Relevante”, conforme definido no artigo 2° da Instrugéo CVM n® 358/02, e co “nica,r‘é O 'éfégﬁ_c_ia

N -
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de tal Fato Relevante imediatamente ao Coordenador Lider da Oferta Restrita (se tal fato relevante
ocorrer anteriormente a divulgacido do anincio de encerramento da Oferta Restrita), ao Agente
Fiduciario e a CETIP;

(e) fornecer todas as informacées solicitadas pela CVM e/ou pela CETIP, bem como atender
integralmente as demais obrigacGes previstas no Comunicado CETIP n® 28/09, de 02 de abril de

2009, o qual a Emissora declara conhecer para todos os fins de direito;

(f) comunicar em até 5 (cinco) Dias Uteis o Agente Fiduciario (i) qualquer fato que seja do seu
conhecimento e possa vir a afetar negativamente e de forma relevante seu desempenho financeiro
e/ou operacional, que afetem a sua capacidade de cumprir com as obrigacbes pecuniarias previstas
na presente Escritura de Emissao de Debéntures; (ii} o recebimento de qualguer comunicacao
relativa ao inadimplemento de pagamento ou vencimento antecipado de obrigacdes pecuniarias
assumnidas pela Emissora ou por terceiros em valor superior a R$1.000.000,00 {um milhao de reais),
das quais a Emissora seja garantidora, de qualquer forma, assim como relativa a acdes de cobranca
contra tais terceiros e o recebimento pela Emissora de citacoes em demandas judiciais,
administrativas e/ou arbitrais, incluindo, sem se limitar aquelas relativas a confisco ou constrigao
de bens desde que o valor envolvido nestas situagdes seja igual ou superior a RS 1.000.000,00 (um

milhao de reais);

{g) fornecer informacgées ao Agente Fiduciario, em até 10 (dez) Dias Uteis, sobre o
descumprimento de qualquer cldusula, termo ou condicao desta Escritura de Emissao de
Debéntures;

(h) manter em vigor toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes necessarios para
assegurar a Emissora condi¢des patrimoniais suficiente para garantirem o cumprimento das

obrigacoes previstas nesta Escritura de Emissao de Debéntures;

(i) somente realizar operacdes permitidas pelo seu objeto social, sendo certa que a pratica de
qualquer outro ato devera ser previamente aprovado pelos Debenturistas;

) manter, conservar e preservar, em boa ordem e condicoes de funcionamento, todos os bens

substanciais, necessarios ou Gteis para a devida conducdo de seus negdcios;

(k) manter em situacao regular suas obrigagcées junto a autoridades governamentais

-,
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(L) manter lista contendo os seguintes itens exigidos pelo artigo 7°-A, paragrafo segundo, da
Instrucao CVM n° 476/09: (i) o nome das pessoas procuradas no ambito da Emissao (“Potenciais
Investidores”); (ii) o nimero do Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Fazenda (CPF/MF) ou
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda (CNPJ/MF) dos Potenciais
Investidores; (iii} a data em que os Potenciais Investidores foram procurados; e (d) a decisao dos

Potenciais Investidores em relacdo a Emisséo;

{m) comunicar em até 5 (cinco) Dias Uteis o Agente Fiduciario sobre qualquer alteracado e/ou
fato relevante, confoerme regulamentacao da CYM em vigor, nas condi¢des financeiras, societarias,
contabeis e/ou operacionais da Emissora, que possa afetar a decisdo, por parte dos Potenciais

Investidores, de adquirir as Debéntures;

(n) cumprir com todas as normas, leis e regulamentacao aplicaveis a Emissao, bem como
incluindo, mas nao se limitando, o disposto no artigo 48 da Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de

dezembro de 2003, conforme alterada, ressalvado o seu inciso ll;

{0) manter as Debéntures registradas para negociacdao no mercado secundario durante o prazo
de vigéncia das Debéntures, arcando com os custos do referido registro e cumprir o disposto no
artigo 17 da Instrucao CVM n° 476/09;

(p) manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos a contar da Data da Emissao, ou por prazo
superior por determinacio expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os
documentos e informacdes exigidos pela Instrucao CVM n° 476/09. Os documentos e informagoes a
que se refere o presente item podem ser guardados em meios fisico ou eletronico, admitindo-se a
substituicdao de documentos pelas respectivas imagens digitalizadas;

(a) contratar e manter contratados, as suas expensas, os prestadores de servicos necessarios a
manutenc¢ic das Debéntures, incluindo, sem limitagao, o Agente Fiduciario, o Escriturador e Agente
de Liquidacao, CETIP, empresa de auditoria e tomar quaisquer outras providéncias necessarias para
a manutencao das Debéntures;

(r) arcar com custos decorrentes da presente Emissdo e manutencao das Debéntures, observado

o disposto no “Acordo de Investimento para Desenvolvimeto de Empreendimento Imobilidrio”

{“Acordo de [nvestimento”), celebrado entre a Emissora, o Fundo e a JPL Comercial e Agricota

Ltda., o que inclui; (i) os registros e as publicacdes dos atos societarios necessar]
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o registro desta Escritura de Emissao de Debéntures, do Aditamento ac Contrato de Alienagao

Fiduciaria de Imoveis, bem como de seus eventuais aditamentos; e

(s} fornecer ao Agente Fiduciario, quando solicitado: (i) copia das Demonstragoes Financeiras
Consolidadas Auditadas da Emissora; (ii) copia de quaisquer atas de assembletas gerais de acionistas
da Emissora; (iii) comprovante do cumprimento da obrigagao de Destinacao dos Recursos prevista

nesta Escritura de Emissao de Debéntures.

5.2.1 A Emissora obriga-se, neste ato, em carater irrevogavel e irretratavel, a cuidar para
que as operacdes que venha a praticar no ambiente CETIP sejam sempre amparadas pelas
boas praticas de mercado, com plena e perfeita observancia das normas aplicaveis a
matéria, isentando o Agente Fiduciario de toda e qualquer responsabilidade por
reclamacdes, prejuizos, perdas e danos, lucros cessantes e/ou emergentes a que o nao
respeito as referidas normas der causa, desde que comprovadamente ndo tenham sido

gerados por culpa ou dolo do Agente Fiduciario.
CLAUSULA SEXTA- DECLARAGOES E GARANTIAS DA EMISSORA

6.1. Declaracoes. A Emissora presta, na presente data, com relacdo asi, as seguintes declaracdes

e garantias, responsabilizando-se pela sua veracidade, completude, precisao e regularidade:

(a) Existéncia e Forma Societaria. A Emissora é sociedade anénima validamente constituida e

existente de acordo com a legislacao brasileira, estando habilitada a conduzir seus negocios, e
possui todas as autorizagbes administrativas e governamentais necessarias para exercer suas

atividades;

(b) Poderes. A Emissora tem todos os direitos, poderes e autoridade necessarios e plena
capacidade legal para celebrar esta Escritura de Emissao de Debéntures e cumprir as suas
obrigacées daqui decorrentes, bem como para efetuar a Emissao e consumar todas as operacces
aqui previstas, tendo sido praticados todos os atos necessarios e obtidas todas as autorizagdes

necessarias para a Emissao;

(c) Auséncia de Conflito ou de Inadimplemento. Inexiste qualquer impedimento legal ou

contratual em relacdo a Emissora para a efetivagao desta Escritura de Emissao de Debéntures e da

Emissdo, as quais nao ocasionarac nem resultarao: (a) no vencimento antecipado ou

inadimplemento de qualquer obrigacao decorrente de qualquer dos seus -/tra:gos;
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compromissos ou obrigacdes; ou (b) na rescisdo de qualquer um desses contratos, acordos,

compromissos ou obrigacdes;

(d} Obrisacio Valida. Esta Escritura de Emissao de Debéntures ou qualquer outro instrumento

gue tenha sido entregue ou celebrado em decorréncia dela constituem obrigacoes legais, validas e
vinculantes 2 Emissora, exequivel contra ela de acordo com seus termos. A celebracdo desta
Escritura de Emissio de Debéntures e a consumacae das operacdes aqui previstas no estado sujeitas
a qualquer autorizacio ou ordem de qualquer autoridade governamental, ente publico ou quaiquer
outra pessoa ou entidade, exceto quanto ao registro da Escritura de Emissao de Debéntures na Junta

Comercial;

(e) Capital Social e Titularidade. A Emissora tem, na presente data, capital social total subscrito

e integralizado no valor de R$ 600,00 (seiscentos reais) dividido em 600 (seiscentas} acoes
ordinarias. Todas as acbes foram validamente emitidas, subscritas e integralizadas e encontram-se
devidamente registradas nos livros, nas Demonstragdées Financeiras Consolidadas Auditadas da
Emissora e registros apropriados, e estao livres e desembaragadas de todo e qualquer gravame ou

onus;

(f) Observancia de Leis. A Emissora cumpre e continuara cumprindo todas as leis, normas e

regulamentos, portarias, decisdes judiciais ou administrativas de qualquer ente plblico ou
autoridade governamental, ressalvadas aquelas que esteja contestando, administrativamente ou
judicialmente, de boa-fé, assim como aquelas que nao impliquem Efeito Adverso Relevante,

conforme definido na Clausula 6.1.2 abaixo, sobre suas operacoes, negocios e resultadoes; e

() Matérias Ambientais. Nao tem conhecimento de qualquer demanda administrativa ou

judicial pendente ou potencial contra a Emissora, questionando a ndo observancia de qualquer lei,
norma ou regulamentacdo de matéria ambiental, ressalvadas aquelas que esteja contestando,
administrativamente ou judicialmente, de boa fé, assim como aquelas que nao impliquem Efeito

Adverso Relevante sobre suas operag¢des, negdcios e resultados.
6.1.1. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente o Agente Fiduciario caso
quaisquer das declaracdes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas,

incompletas ou incorretas.

6.1.2. Para efeitos desta Escritura de Emiss&ao de Debéntures, “Efeito Adverso:Relevante™
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significa: (i) qualquer efeito prejudicial e relevante na situagao (fin c,2§1ra ou de gutra
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natureza), negécio, bens, resultados operacionais e/ou perspectivas da Emissora; (i)
qualquer efeito prejudicial e relevante nos poderes ou capacidade juridica e/ou
econdmico-financeira da Emissora de cumprir com suas obrigagSes decorrentes desta
Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou do Aditamento ao Contrato de Alienacao Fiduciaria
de Iméveis; (iii) qualquer efeito prejudicial e relevante que afete ou que possa afetar a
constituicao, validade e/ou exequibilidade desta Escritura de Emissao de Debéntures, do
Aditamento ao Contrato de Alienacao Fiducidria de Iméveis ou, de qualguer outra forma,
afete o cumprimento das obrigagdes neles assumidas; ou (iv) qualquer evento ou condi¢ao
que, apds o decurso de prazo ou envio de notificacao, ou ambos, resulte em um Evente de

Vencimento Antecipado (conforme definido na Clausula Sétima).

CLAUSULA SETIMA - VENCIMENTO ANTECIPADO

7.1.  Vencimento Antecipado. Observado o disposto nesta Escritura de Emissao de Debéntures, o

Agente Fiduciario, apos deliberagio dos Debenturistas em Assembleia Geral de Debenturistas
convocada especificamente para deliberar sobre este assunto, devera declarar antecipadamente
vencidas todas as obrigacoes decorrentes desta Escritura de Emissao de Debéntures e de exigir o
imediato pagamento, pela Emissora, do valor Nominal Unitario Atualizado ou do saldo devedor do

valor Nominal Unitario Atualizado, caso ocorra alguma Amortizacao Extraordinaria ou Resgate

Antecipado (“VYencimento Antecipado das Debéntures”), mediante notificagdo encaminhada pelo
Agente Fiduciario a Emissora, na ocorréncia das seguintes hipoteses (“Eventos de Vencimento

Antecipado”):

(a) caso o Aditamento ao Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imdveis nao seja registrado, pela
Emissora, no Cartério de Registro de Imoveis da Comarca da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio
de Janeiro, no prazc de até 30 (trinta) Dias Uteis, contados da data de formalizacdo desta Escritura
de Emissiao de Debéntures, sendo certo que tal prazo sera automaticamente prorrogado, uma unica
vez, por outros 30 (trinta) Dias Uteis, no caso de recebimento de eventual exigéncia do Cartério de
Registro de Iméveis da Comarca da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na forma

prevista no item 1.8 acima;
(b) proposicao de pedido de recuperagéo judicial ou extrajudicial pela Emissora;

(€) pedido de autofaléncia, i nsotvéncia, liquidagao, requerido pela Emissora, ou deferimento de

pedido de dissolucio da Emissora requerido por seus administradores ou seus socios cantroladores,
R

incluindo controladores pessoa fisica;
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(d) pedido de faléncia nao elidido através do deposito judicial e/ou contestado no prazo legal;
(e) decretacao de faléncia da Emissora;

(f) inadimplemento pela Emissora das obrigacdes nao pecuniarias devidas nos termos desta
Escritura de Emissao de Debéntures nao sanado no prazo de 15 {(quinze) Dias Uteis contados do
recebimento de notificacio enviada pelo Agente Fiduciario quanto ao inadimplemento de tais
obrigacdes naoc pecuniarias, ressalvados os casos de nao existir outro prazo de cura especifico em

outros itens dessa Escritura de Emissdo de Debéntures;

(g) inadimplemento pela Emissora das obrigagoes pecuniarias devidas aos Debenturistas nos
termos desta Escritura de Emissao de Debéntures e em qualquer outro documento da operagao, nao

sanado no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do respectivo inadimplemento;

(h) apos o término do respectivo prazo de cura, se houver, vencimento antecipado de quaisquer
obrigacdes junto a instituicoes financeiras e devidas pela Emissora, nio quitado ou sanado em até

15 (quinze) Dias Uteis contados de sua ocorréncia;

(i) protesto de titulos comerciais, titulos de crédito ou protesto de obrigacao de qualqguer
natureza contra a Emissora, com valor unitario ou agregado igual ou superior a RS 1.000.000,00 (um
milhdo de reais) ou o equivalente em outras moedas, salvo se, no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis
contados do recebimento pela Emissora, do referido protesto, seja validamente comprovado pela
Emissora: (i) que o protesto foi efetuado por erro ou ma-fé de terceiros e tenha sido tomada a
medida judicial adequada para anulacdo ou sustacao dos efeitos do protesto; (ii} que o protesto foi
cancelado; (iii) que foram prestadas garantias em juizo; ou, ainda, (iv) que o valor objeto do
protesto foi devidamente quitado;

(i) nao cumprimento de obrigagao de pagamento estipulada em decisao judicial transitada em
julgado contra a Emissora, no prazo definido na referida decisao e desde que nao esteja suspensa
por qualquer medida ou recurso, cujo valor, individual ou agregado, seja igual ou superior a
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), dentro do prazo de até 15 (quinze) Dias Uteis apés
notificacao para tanto;

(k) caso 0s recursos a serem obtidos pela Emissora, em uma eventual venda do

Empreendimento, niao sejam utilizados no pagamento, total ou parcial, na rpedida\dos-recursos
W - AN
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recebidos, destas Debéntures, por meio do Resgate Antecipado; ¢
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{) se, sem o expresso consentimento dos Debenturistas, a Emissora tiver, direta ou
indiretamente, o seu controle acionario cedido, transferido ou por qualquer forma alienado, ou
caso a Emissora tenha seu capital social reduzido, ressalvadas, entretanto, as operacées de
reorganizacio societaria da Emissora em que nao haja sucessio da Emissora por outra sociedade, no
todo ou em parte, tampouco mudanga no controle indireto da Emissora, as quais poderao ser

realizadas independentemente de notificagao aos Debenturistas;

{(m) comprovacdo de falsidade e/ou incorrecao nas declara¢des prestadas pela Emissora em
quaisquer dos documentos relacionados as Debéntures, que configure um Efeito Adverso Relevante
e que nao sanada a falsidade e/ou incorrecao dentro do prazo de 30 (trinta) dias da data da

verificacio da referida falsidade e/ou incorrecao;

(n} caso, sem o expresso consentimento dos Debenturistas, a Emissora e/ou qualquer de suas
controladas realize nova operacdo de captacio de recursos, exceto se (i) a nova captacao tiver
como base recursos advindos dos socios ou controladores, diretos ou indiretos da Emissora; (ii) no
caso de captagao pelas controladas da Emissora, nao houver aval, fianca ou qualquer espécie de
garantia ou coobrigacdo da Emissora; ou (iii) os recursos da nova captacao forem direcionados ao
pagamento de quaisquer valores devidos aos Debenturistas por forca desta Emissao, inclusive na
hipétese de amortizagao ou resgate antecipado das Debéntures.

(o} ocorréncia de arresto, sequestro ou penhora de bens da Emissora cujo valor, individual ou
agregado, seja igual ou superior a RS 1.000.000,00 (um milhao de reais) salvo se no prazo de 30
{trinta dias) dias da constrigdo: (a) for cancelado ou forem prestadas garantias em juizo; ou (b) a
questao for submetida a discussdo judicial, com ou sem a prestacao de garantias, na forma

determinada pelo juiz da causa,

(p) se a qualquer momento a garantia representada pelo Aditamento ac Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imoveis for declarada nula, imprépria ou invalida, em todo ou em parte, conforme
sentenca prolatada em primeira instdncia e a Emissora nao apresente nova garantia, visando a
substituicdo, em até 15 {quinze) dias apds a sentenca em primeira instancia, bem como nao efetive
a substituicao no prazo de até 90 (noventa) dias contados da aceitacao prévia da nova garantia pelos
Debenturistas, sendo certo que, caso apds a realizacdo da auditoria da nova garantia os
Debenturistas nac aceitem a substituicado, a Emissora tera prazo adicional de 15 {quinze} dias

. . . SAPTRN
contados da recusa da nova garantia para apresentar outra garantia, que devera-sggudir 6.mesmo
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procedimento anteriormente descrito, nos termos previstos no Aditamento ao Contrato de

Alienacio Fiduciaria de Imoveis;

() alteracio do objeto social da Emissora;

i) realizacdo de reducgdo de capital social ou amortizagao de acdes da Emissora, ou, ainda,
reembolso de acdes da Emissora, nos termos do artigo 45 da Lei n® 6.404/76, sem que haja anuéncia

prévia dos Debenturistas reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas;

{s) fusao, cisdo, incorporacdo da Emissora ou qualquer forma de reorganizacao societaria da
Emissora sem que haja anuéncia prévia por escrito dos Debenturistas, ressalvado o disposto no item

(1) acima;

(t) transformacao da Emissora em sociedade limitada, nos termos do artigo 220 da Lei n°
6.404/76, e observado o artigo 222 da Lei n° 6.404/76;

(u) transferéncia ou qualquer forma de cessdo ou promessa a terceiros, pela Emissora, das
obrigacdes assumidas nesta Escritura de Emissac de Debéntures sem prévia expressa anuéncia dos
Debenturistas;

(v) inadimplemento ou vencimento antecipado de quaisquer obrigacoes pecuniarias da Emissora
com valor individual ou agregado igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais), ou seu
valor equivalente em outras moedas, contraidas no mercado financeire local ou internacional,
ainda que na condicdo de garantidora, em relacao a qualquer instituicao financeira, que nao seja

sanado dentro do eventual prazo de cura aplicavel;

(w} caso esta Escritura de Emissdao de Debéntures seja revogada, rescindida, torne-se nula ou
deixe de estar em pleno efeito ou vigor, em virtude de decisdo judicial transitada em julgado (cu
instituto juridico de mesma natureza na jurisdigao aplicavel), e as Partes nao firmarem, no prazo de
15 (quinze) dias corridos, (a) aditamento a esta Escritura de Emissao de Debéntures ou (b) novo
instrumento que tenha os mesmos efeitos desta Escritura de Emissao de Debéntures, e que nao seja

nulo ou ineficaz; e

(x) rescisao do Contrato BTS sem o devido pagamento, pela Emissora em faviy do.Fundo, da

N\

multa moratdria prevista nc item 7.5. do Acordo de Investimento, se aplicavet.-
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7.1.1. Nao obstante o previsto acima, a Emissora fica desde ja autorizada a formalizar
operagoes financeiras, tais como cessao de créditos imobiliarios para posterior vinculacao a
operacdes de securitizacdo, oneracio e alienacao de seus ativos para fins de pagamento das
Debéntures, de forma que tais atos ndo dependerao de prévio consentimento por parte dos

Debenturistas, observado o disposto no item 7.6 do Acordo de Investimento.

7.2. Convocacao da Assembleia Geral de Debenturistas na ocorréncia de Eventos de Vencimento

Antecipado. Uma vez constatada a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado
acima, o Agente Fiduciario devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que
tomar conhecimento do evento, Assembleia Gerat de Debenturistas, para que os Debenturistas se
manifestem sobre a nao declaracio de Vencimento Antecipado das Debéntures, mediante
aprovacao de Debenturistas titulares de 90% (noventa por cento), pelo menos, das Debéntures em
circulacdo. Caso o qudrum anteriormente referido nao seja atingido, ou ainda, caso a referida
Assembleia Geral de Debenturistas nac seja instalada, por qualquer motivo, a Emissora, apos o
decurso de eventual prazo de cura previsto nos Eventos de Vencimento Antecipado, devera efetuar
em até 5 {(cinco) Dias Uteis de recebimento de notificacao do Agente Fiduciario os pagamentos
relacionados ao Vencimento Antecipado. Na hipdtese de a Emissora nao efetuar o referido
pagamento dentro prazo aqui estabelecido, sobre os valores nao pagos incidirdo os Encargos
Moratorios.

7.3. Informacées. A Emissora compromete-se a fornecer informag¢des por escrito ao Agente
Fiduciario sobre a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado, de natureza
pecuniaria ou nado, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis de sua ocorréncia. A falta de envio das
informagées por notificacio pela Emissora no prazo aqui previsto nao prejudica a possibilidade de

ser declarado o Vencimento Antecipado das Debéntures pelos Debenturistas.
CLAUSULA OITAVA - AGENTE FIDUCIARIO

8.1. Agente Fiducidrio. A Emissora neste ato nomeia a Planner Trustee DTVM Ltda., acima

qualificada, como Agente Fiducidrio desta Emissao, que expressamente aceita a nomeacao e assina
a presente Escritura de Emissao de Debéntures na qualidade de representante da comunhao dos
Debenturistas.

8.2. Declaracbes. O Agente Fiducidrio, nomeado pela presente Escritura de
Debéntures, declara:
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(a) sob as penas de lei, ndo ter qualquer impedimento legal, conforme o artigo 66, § 3°, da Lei

das Sociedades por Acdes, para exercer a funcao que lhe € conferida;

{b) aceitar a funcdo que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e atribuicoes

previstos na legislaco especifica e nesta Escritura de Emissao de Debéntures;

() aceitar integralmente a presente Escritura de Emissao de Debéntures, todas as suas

clausulas e condigoes;

(d) nio se encontrar em nenhuma das situacdes de conflito de interesses previstas no artigo 10
da Instrucdo da CVM n° 28, de 23 de novembro de 1983, conforme alterada (“Instrucao CVM n®
28/83");

(e) aceitar a obrigacdo de envidar seus melhores esfor¢os no acompanhamento da ocorréncia

dos Eventos de Vencimento Antecipado, descritas acima;

f) estar devidamente autorizado a celebrar esta Escritura de Emissao de Debéntures e a
cumprir com suas obrigacées aq'ui previstas, tendo sido atendidos todos os requisitos legais e
estatutarios para tanto;

(g) que a celebracdo desta Escritura de Emissdo de Debéntures e o cumprimento de suas

obrigacdes nao infringem qualquer obrigacao anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

(h) esta Escritura de Emissao de Debéntures constitui obrigacoes licitas, vélidas, eficazes e

vinculantes do Agente Fiduciario e exequivel de acordo com os seus termos;
(i) nao ter qualquer ligacao com a Emissora que o impega de exercer suas fungoes;
(J) estar ciente da regulamentacio aplicavel emanada do Banco Central do Brasil e da CVM;

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

(H) a celebracio desta Escritura de Emissao de Debéntures e o cumprimento das obrigacoes aqui

]
3

previstas nao infringem qualquer obrigagao anteriormente assumida pelo Adente.Fi Gé'iérj:‘o
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- 4

(m) inexistem outras emissdes de debéntures, plblicas ou privadas, realizadas pela propria
Companhia e/ou por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo grupo

da Companhia em que atue como agente fiducidrio, nos termos da Instrucao CVM 28/83;

(n) tendo em vista o disposto na alinea (m) acima, assegurara tratamento equitativo a todos os

DaEenturistas e a todos os titulares das debéntures de que trata referida alinea;

(0) a pessoa que representa o Agente Fiduciario na assinatura desta Escritura de Emissao de

Debéntures tem poderes bastantes para tanto; e

{p) ter verificado a veracidade das informacdes contidas nesta Escritura de Emissao de
Debéntures, na data de formalizacdo desta Escritura de Emissao de Debéntures, baseado nas
informacdes aqui prestadas pela Emissora, diligenciando no sentido de que fossem sanadas as
omissées, falhas, ou defeitos de que tivesse conhecimento, sendo certo que o Agente Fiduciario nao
conduziu nenhum procedimento de verificacao independente da veracidade das informacdes ora
apresentadas, com o que os Debenturistas ao subscreverem ou adquirirem as Debéntures

declaram-se cientes e de acordo.

8.2.1. O Agente Fiduciario iniciara o exercicio de suas fungdes a partir da data da assinatura
desta Escritura de Emissao de Debéntures, ou do aditamento relativo a sua substituicéo,
devendo permanecer no exercicio de suas fungoes até a posse do seu sucessor ou pagamento

integral das obrigacdes pecuniarias relativas as Debéntures objeto da presente Emissao.

8.3. Remuneracdo. O Agente Fiduciario, ou seu eventual substituto, recebera da Emissora, peto
desempenhio dos deveres e atribuicées que lhe competem, nos termos da lei e desta Escritura de

Emissao de Debéntures, a seguinte remuneracao:

(a) Parcelas anuais de R$ 7.000,00 (sete mil reais) cada uma, sendo a primeira parcela devida no 5°
Dia Util apos a celebracao da Escritura de Emissao de Debéntures e as demais nas mesmas datas dos

anos subsequentes; e

(b) Casc a Emissora nao esteja adimplente com todas as suas obrigacées assumidas nesta Escritura
de Emissao de Debéntures ou em caso de reestruturacio prévia das condi¢des das deb&ntures apds
a subscricdo, sera devido ao Agente Fiduciario, uma remuneracao adicional correspondente a
R$250,00 (duzentos e cinquenta reais) por hora-homem de trabalho dedicado a (a) ,a\ssé‘s?bﬁ&\,\aos

[T I

Debenturistas, (b) comparecimento em reunides com a Emissora e/ou com os !;entun tas;.(c)
V- -1ty
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implementagao das consequentes decisdes dos Debenturistas e da Emissora, e para (d) a execugao
das garantias ou das Debéntures. A remuneracao adicional devera ser paga pela Emissora ao Agente
Fiduciario no prazo de 05 (cinco) Dias Uteis apds a entrega do relatorio demonstrativo de tempo

dedicado.

8.3.1. As parcelas e os pagamentos citados acima serdo reajustados anualmente pela
variacao acumulada do 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 primeira pagamento,

calculadas pro rata die, se necessario.

8.3.2. Em caso de mora no pagamento da remuneracao prevista acima, os débitos em atraso
ficarao sujeitos a multa contratual a taxa efetiva de 2% (dois por cento) sobre o valor do
débito, bem como a juros moratérios a taxa efetiva de 1% (um por cento) ao més, incidentes
sobre o débito em atraso, calculados dia a dia, 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 disposi¢bes previstas nesta Escritura de

Emissao de Debéntures.

8.3.3. As parcelas supra citadas serao acrescidas dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre
Servicos de Qualquer Natureza), PIS {Contribuicao ao Programa de Integracdo Social),
COFINS (Contribuicio para o Financiamento da Seguridade Scocial) e dquaisquer outros
impostos que venham a incidir sobre a remuneracao do Agente Fiduciario, excetuando-se o
IRRF (Imposto de renda Retido na Fonte) e CSLL (Contribuicao Social Sobre o Lucro Liquido),
na aliquota vigente na data de pagamento.

8.3.4. O pagamento da remuneracio do Agente Fiduciario sera feito mediante crédito em

conta corrente por ele indicada previamente a Emissora, por escrito.

8.3.5. A remuneracao sera devida mesmo apds o vencimento das Debéntures, caso o Agente
Fiduciario, ainda esteja atuando na cobranga de cumprimentc de obrigacdes da Emissora, e
ndo incluem o pagamento de honorarios de terceiros especialistas, tais como auditores

independentes, advogados, consultores financeiros, entre outros.

8.3.6. A remuneracdc nao inclui as despesas incorridas em condicoes usuais de mercado,
devidamente comprovadas e necessarias ao exercicio da funcao de Agente Fide-ia'rip,x.guais
PN Y

sejam: reconhecimento de firmas, cépias autenticadas, notificacdes, e tradao de ertidbes,
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despesas com viagens e estadas, despesas com especialistas, tais como, auditoria e /ou

fiscalizacao entre outros.

8.4. Reembolso de Despesas. A Emissora compromete-se a efetuar, desde que, sempre que
possivel, previamente aprovadas, o pagamento de todas as despesas solicitadas e comprovadas pelo
Agente Fiducidrio que venham a ser necessarias para proteger os direitos e interesses dos
Debenturistas ou para realizar seus créditos, sendo que o crédito do Agente Fiduciario por despesas
que tenha incorrido para proteger direitos e interesses ou realizar creéditos dos Debenturistas, que
nao tenha sido saldado na forma deste item, sera acrescido a divida da Emissora e gozara das
mesmas garantias das Debéntures, preferindo a estas na ordem de pagamento. As despesas a que se

refere este item compreenderao, inclusive, as seguintes despesas relacionadas com;

(a) publicacao de relatérios, avisos e notificagdes conforme previstos nesta Escritura de Emissao

de Debéntures, e outras exigidas, ou que vierem a ser exigidas, por lei e regulamentos aplicaveis;
(b) emissao de certidoes;
() ~ conference call e contatos telefdnicos;

(d) despesas com viagens, incluindo custos com transporte, hospedagem e alimentacao, quando

necessarias ao desempenho das fungées; e
(e} eventuais levantamentos adicionais e especiais ou periciais que vierem a ser
imprescindiveis, se ocorrerem omissoes e/ou obscuridades nas informagdes pertinentes aos estritos

interesses dos Debenturistas.

8.5. Despesas de Cobranca. No caso de inadimplemento da Emisscra, todas as despesas com

procedimentos legais, inclusive as administrativas, em que o Agente Fiduciario venha a incorrer
para resguardar os interesses dos Debenturistas deverao ser, sempre que possivel, previamente
aprovadas e poderao ser adiantadas pelos Debenturistas e, posteriormente, conforme previsto em
lei, ressarcidas pela Emissora. Tais despesas adiantadas pelos Debenturistas podem incluirtambém
os gastos com honorarios advocaticios, depdsitos, custas, e taxas judiciarias nas agdes propostas
pelo Agente Fiduciario ou decorrentes de a¢des contra ele intentadas no exercicio de sua fungao, ou
ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhao dos
Debenturistas, desde que nao tenham agido com culpa ou dolo. As eventuais despesas%depés_itos e

s 4sss T . - Ty L L
custas judicials razoaveis e devidamente comprovados, decorrentes da s dmbena , em -agoes
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judiciais poderao ser igualmente suportados pelos Debenturistas, bem como a remuneracao e as
despesas reembolsdveis do Agente Fiduciario na hipotese da Emissora permanecer em
inadimpléncia com rela¢ao ao pagamento destas por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo
o Agente Fiduciario solicitar a garantia prévia dos Debenturistas para cobertura do risco de

sucumbéncia.

8.6. Continuidade da Remuneracdo. A remuneracdo prevista nesta clausula sera devida mesmo

apds o vencimento das Debéntures, caso o Agente Fiduciario ainda esteja atuando na cobranca de
inadimpléncias ndo sanadas pela Emissora, remuneracdo essa que sera calculada

proporcionalmente aos meses de atuacao do Agente Fiduciario.

8.7. Substituicio do Agente Fiduciario. Nas hipdteses de renuncia, intervencao, liquidacao

judicial ou extrajudicial, faléncia do Agente Fiduciario ou quaiquer outro caso de vacancia de seu
cargo, sera realizada, dentro do prazo maxime de 30 (trinta) dias corridos, contados do evento que
a determinar, Assembleia Geral de Debenturistas para a escolha de novo agente fiduciaric, a qual
podera ser convocada pelo proprio Agente Fiduciario a ser substituido, pela Emissora, por
Debenturistas que representem 10% (dez por cento}, no minimo, das Debéntures em Circulacao, ou
pela CVM. Na hipotese de a convocagao nao ocorrer em até 15 (quinze) dias corridos antes do
término final do prazo acima mencionado, cabera a Emissora efetua-la, sendo certo que a CVM
podera nomear substituto provisério enquanto ndo se consumar O processo de escolha de novo
agente fiduciario.

8.7.1. Fica estabelecido que, na hipdtese de vir a ocorrer a substituicdo do Agente
Fiduciario, o substituido devera repassar a parcela proporcional da remuneracao
inicialmente recebida sem a contrapartida do servico prestado, calcutada pro rata temporis,
desde a data de pagamento da remuneragao até a data da efetiva substituicao, a Emissora.
Este valor a ser pago em caso de substituicdo do Agente Fiduciario, apés notificagao da
Emissora, sera atualizado a partir da data do efetivo recebimento da remuneracac, pela
variacao acumulada do IGP-M.

8.7.2. E facultado aos Debenturistas, apds o encerramento do prazo para a distribuicao das
Debéntures no mercado, proceder a substituicio do Agente Fiduciario e a indicacao de seu
eventual substituto, em Assembleia Geral de Debenturistas especialmente convocada para

esse fim.
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8.7.3. A substituicdo do Agente Fiduciario fica sujeita & comunicagao prévia a CVM e a sua
manifestacao acerca do atendimento aos requisitos previstos no artigo 8° da Instrucao CVM
n° 28/83.

8.7.4. A substituicao, em carater permanente, do Agente Fiduciario devera ser objeto de
aditamento a esta Escritura de Emissao de Debéntures, devendo ser averbado na Junta

Comercial.

8.7.5. Aplicam-se as hipéteses de substituicao do Agente Fiduciario as normas editadas pela
CVM.

8.8. Obrigacdes do Agente Fiduciario. Constituem deveres e atribuicdes do Agente Fiduciario,

além de outros previstos em lei, em regulamento editado pela CVM ou nesta Escritura de Emissao de

Debéntures:

(a) aceitar a funcao que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres e atribuicoes

previstos na legislacao especifica e nesta Escritura de Emissao de Debéntures;

(b) responsabilizar-se integralmente pelos servigcos por ele prestados, nos termos da legislagao

vigente;

(c) proteger os direitos e interesses dos Debenturistas, empregando no exercicio da fungao o
cuidado e diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na administracao de seus

préprios bens;

(d) renunciar a funcio, na hipotese de superveniéncia de conflitos de interesses ou de gualquer
outra modalidade de inaptidao;

(e) conservar em boa guarda toda a escrituragdo, correspondéncia e demais papéis relacionados
ao desempenho de suas funcdes;

() verificar, no momento de aceitar a func@o, a veracidade das informagdes contidas nesta
Escritura de Emissiao de Debéntures, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissoes,

falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;
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(2) promover, as expensas da Emissora, nos drgaos competentes, caso a Emissora nao o faca, o
registro desta Escritura de Emissao de Debéntures e dos seus respectivos aditamentos, se houver,

sanando as lacunas e irregularidades porventura neles existentes;

(h) acompanhar a observancia da periodicidade na prestacao das informagées obrigatdrias,
alertando os Debenturistas acerca de eventuais omissbes ou inverdades constantes de tais

informacdes de que tenha conhecimento;

1] emitir parecer sobre a suficiéncia das informacdes constantes das propostas de modificacoes

nas condicdes das Debéntures;

() verificar a regularidade da constituicdo da Alienacao Fiducidria de Iméveis, bem como o

valor dos bens dados em garantia, observando a manutengao de sua suficiéncia e exequibilidade;

(K} solicitar & Emissora, quando julgar necessario para o desempenho de suas fungdes, ou se
assim solicitado por qualquer dos Debenturistas, certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das
Varas de Fazenda Publica, Cartérios de Protesto, Varas de Trabalho, Procuradoria da Fazenda
pablica, bem como de outros rgéos e entes publicos, do local onde se situa a sede da Emissora e/ou

do Empreendimento, conforme aplicdvel, e/ou ande desenvolve suas atividades;

) solicitar, quando os Debenturistas considerarem necessario, as expensas da Emissora,

auditoria extraaordinaria na Emissora;

(m} convocar, quando necessario, a Assembleia Geral de Debéntures, através de anuncio
publicado, pelo menos por 3 (trés) vezes, respeitados os procedimentos legais de publicagdo e
aqueles mencionados nesta Escritura de Emissao de Debéntures;

(n) comparecer & Assembleia Geral de Debéntures a fim de prestar as informacoes que lhe forem
solicitadas;

(0) elaborar relatério anual destinado aos Debenturistas, nos termos do artigo 68, § 1°, “b”, da
Lei das Sociedades por Acdes, o qual devera conter, ao menos, as informagdes abaixo, sem prejuizo
das demais exigiveis pela Instrucao CVM 28/83. Para tanto, a Emissora obriga-se desde ja a informar
e enviar o organograma, todos os dados financeiros e atos societarios e demais informacdes
necessarios a realizacao do relatorio aqui citado, que venham a ser solicitados\)gL_q Agente

Fiduciario, os quais deverdo ser devidamente encaminhados pela Emissora em é 30 (trinta)‘dias

SN
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/

corridos antes do encerramento do prazo para disponibilizacao do referido relatério na CVM. O
referido organograma do grupo societario da Emissora devera conter, inclusive controladores,
controladas, controle comum, coligadas, e integrante de bloco de controle, no encerramento de

cada exercicio social:
i) eventual omissiao ou inverdade, de que tenha conhecimento, contida nas
informacoes divulgadas pela Emissora ou, ainda, o atraso ou a nao divulgacao de informacoes
obrigatérias pela Emissora;

i) alteracdes estatutarias da Emissora ocorridas no periodo;

iii} comentarios sobre as Demonstracées Financeiras Consolidadas Auditadas da

Emissora, enfocando os indicadores econdmicos, financeiros e de estrutura de capital da

Emissora;
iv) posicao da distribuicao ou colocacao das Debéntures no mercado;
v) resgate, amortizacdo, e/ou pagamento de juros das Debéntures realizados no

periodo, bem como aquisi¢ées e vendas de Debéntures efetuadas pela Emissora;

vi) acompanhamento da destinagdo dos recursos captados através da emissao das

Debéntures, de acordo com os dados obtidos dos diretores da Emissora;

vii) cumprimento de outras obrigacoes assumidas pela Emissora nesta Escritura de
Emissao de Debéntures;

viii) declaracao acerca da suficiéncia e exequibilidade da garantia das debéntures;

ix) relacdo dos bens e valores entregues ao Agente Fiduciario, compreendendo sua
administracao e/ou prepostos;

X} declaracao sobre sua aptiddao para continuar exercendo a funcaoc de Agente

Fiduciario; e

xi) existéncia de outras emissdes de debéntures, publicas ou privadas}ﬂealizadas por
S ~ 3y

sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do mesmo po da issofa em
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que tenha atuado como agente fiduciario no periodo, bem como os dados sobre tais emissoes
previstos no artigo 12, inciso XV, alinea (k), itens 1 a 7, da Instrucao CVM n° 28/83.

{p) colocar o relatdric de que trata a alinea (o) acima a disposicao dos Debenturistas no prazo
maximo de 4 (quatro) meses a contar do encerramento do exercicio social da Emissora, ao mencs

nos seguintes locais:

i) na sede da Emissora;

ii) no escritorio principal do Agente Fiduciario;

iii) na CVM;

iv) na CETIP; e

v) na sede do Coordenador Lider, na hipétese do prazo para a apresentacao do relatério

vencer antes do encerramento do prazo de distribuicide das Debé&ntures.

() publicar, respeitadas as outras regras relacionadas a publicacao constantes desta Escritura
de Emissdo de Debéntures, e as expensas da Emissora, andncio comunicando aos Debenturistas que

o relatdrio se encontra a sua disposicio nos locais indicados na atinea anterior;

(r) manter atualizada a relacdo dos Debenturistas e seus enderegos, mediante, inclusive,
gestdes junto & Emissora, ao Escriturador e Agente de Liquidagao e a CETIP, sendo que, para fins de
atendimento ao disposto nesta alinea, a Emissora expressamente autoriza, desde ja, o Escriturador

e Agente de Liquidacdo e a CETIP a atenderem quaisquer solicitagdes feitas pelo Agente Fiduciario;

(s} fiscalizar o cumprimento das clausulas constantes desta Escritura de Emissao de Debéntures,
especialmente a Destinacao de Recursos pela Emissora;

(t) notificar os Debenturistas, se possivel individualmente, imediatamente apds tomar
conhecimento ou da data que se tornar publico (o0 que ocorrer primeiro), de qualquer
inadimplemento, pela Emissora, de obrigacdes assumidas nesta Escritura de Emissdo de
Debéntures, indicande o local em que fornecera aos interessados maiores esclarecimentos. A

comunicacao acima referida devera, também, ser enviada a CVM e a CETIP;
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(u) emitir parecer sobre a suficiéncia das informagdes constantes de eventuais propostas de

modificacdes nas condigcdes das Debéntures;

(v) divulgar as informacdes referidas na alinea (xi), alinea (o) acima, em sua pagina na Internet

tao logo delas tenha conhecimento;

(w)  disponibilizar, diariamente, o Valor Nominal Unitario Atualizado das Debéntures, calculado
pela Emissora, aos Debenturistas e aos participantes do mercado, através da central de

atendimento do Agente Fiduciario; e

(x) o Agente Fiduciario usara de quaisquer procedimentos judiciais ou extrajudiciais, contra a
Emissora ou terceiros coobrigados, para a protecdo e defesa dos interesses da comunhao dos
Debenturistas e da realizacao de seus créditos, podendo em caso de i nadimplemento da Emissora, e
desde que aprovado pelos Debenturistas, reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas

especialmente convocada para esse fim:

i) declarar, nos casos previstos nesta Escritura de Emissao de Debéntures,
antecipadamente vencidas as Debéntures, e cobrar o saldo devedor do Valor Nominal

Unitario e Remuneracac,

ii) representar os Debenturistas em processos de faléncia, recuperacio judicial ou

extrajudicial, insolvéncia, intervencao ou liquidagao extrajudicial da Emissora;

iii) tomar qualquer providéncia necessaria para que os Debenturistas realizem seus
créditos;

iv) executar quaisquer garantia constituidas em favor dos Debenturistas; e

v) requerer a faléncia ou, conforme o caso, a insolvéncia da Emisscra, se assim cabivel.

8.9. Responsabilidade. Nos termos do artigo 68, §4° da Lei das Sociedades por Acdes, o Agente

Fiducirio responde perante os Debenturistas pelos prejuizos que lhes causar por culpa ou dolo no

exercicio de suas funcdes, conforme decisdo transitada em julgado, da qual ndo caibam mais

recursos.
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8.10. Criacio de Responsabilidade para os Debenturistas. Os atos ou manifestagcdes por parte do

Agente Fiduciario, que criarem responsabilidade para os Debenturistas e/ou exonerarem terceiros
de obrigacbes para com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das
obrigaces assumidas neste instrumento, somente serdo validos quando previamente assim

deliberado pelos Debenturistas reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas.

8.11. Limitacdo das Atividades do Agente Fiduciario. O Agente Fiduciario ndo emitira qualquer

tipo de opiniao ou fara qualquer juizo sobre a orientagcdo acerca de qualquer fato da emissao 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 nac possui qualquer responsabitidade sobre o resultado ou sobre os efeitos
juridicos decarrentes do estrito cumprimento das orientagées 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 atuacao do Agente Fiducidrio limita-se ao escopo da Instrucao CVM n° 28/83, conforme
alterada e dos artigos aplicaveis da Lei das Sociedades por Agdes, estando este isento, sob qualquer
forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nao tenha decorrido da legislacao

aplicavel.
CLAUSULA NONA - PAGAMENTO DE TRIBUTOS

9.1. Tributos. Todos os tributos e taxas que incidam sobre os valores pagos aos Debenturistas
relativos as Debéntures serdo suportados pelos Debenturistas, de modo que referidos pagamentos
devem ser liquidos dos valores correspondentes a quaisquer tributos ou taxas que incidam sobre os
mesmos, inclusive, mas nao limitado ao imposto de renda retido na fonte (IRPF), Imposto de Renda
Pessoa Juridica (IRPJ), contribuicio social sobre o lucro liquido (CSLL), Impostc sobre Servicos de
Qualquer Natureza - ISSQN, & Contribuicdo ac Programa de Integracdo Social e Formagao do
Patrimdnio do Servidor Publico - PIS e a Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social -
COFINS e outros que, instituidos em cenformidade com a lei, venham a incidir, direta ou
indiretamente, sobre o negdcio ora avengado, ou ainda, custos decorrentes da majoracao de
aliquotas de tributos ja existentes. Da mesma forma, caso, por forca de lei, norma regutamentar ou
decisao seja administrativa ou judicial, a Emissora tiver que reter ou deduzir dos pagamentos feitos
ao titular das Debéntures quaisquer tributos ou taxas, deverd acrescer a tais pagamentos valores
adicionais de modo que o titular das Debéntures receba os mesmos valores que siriam recebidos
caso nenhuma retencio ou deducao fosse realizada (gross-up). At
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9.1.1. A Emissora concorda e se compromete a arcar com o pagamento de Imposto sobre
Operacdes de Crédito, Cambio e Seguro e sobre Operacgdes relativas a Titulos e Valores
Mobiliarios - I0F, com os devidos acréscimos legais, caso, por qualquer motivo, o mesmo
venha a incidir sobre a operacao de crédito representada pelas Debéntures. Sem prejuizo do
disposto neste item, a Emissora se responsabiliza por todos os custos incorridos pelos
Debenturistas em funcdo de eventual questionamento das autoridades fiscais,
administrativas e/ou judiciais, com relagao exclusivamente a presente emissao de
Debéntures e desde que a Emissora, de forma direta e comprovada, tenha dado causa a tal

questionamento.
CLAUSULA DECIMA - DISPOSIGOES GERAIS

10.1. Prazo de Vigéncia. Esta Escritura de Emissio de Debéntures permanecera em vigor e

produzira efeitos a partir desta data até a data em que a Emissora tenha feito todos os pagamentos

devidos nos termos desta Escritura de Emissao de Debéntures.

10.2. Comunicacdes. Todas e quaisquer notificacdes, solicitacdes, aprovacdes e demais
comunicacoes com a Emissora serdo feitas por escrito e serao consideradas validamente recebidas
quando entregues em maos, por servico de courier, correio eletrénico ou transmissao de fax,

quando do recebimento nos seguintes enderecos ou nameros de fax constantes abaixo:

Para a Emissora:

BARAO DE TEFE SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Att.: José Portinari Leao/ Daniel Abbud

Rua Sao José n°® 94, salas 612 e 613 (parte), Centro

Rio de Janeiro - RJ

Tel.: (21) 2285-3280

Correio Eletrdnico: joseleao@globo.com / dsarquisaiex@gmail.com

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.

na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 3900,10° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132
At.: Viviane Rodrigues e Tatiana Lima

Telefone: (11)2172-2628

E-mail: fiduciario@planner.com.br; vrodrigues@planner.com.br; tlima@planner.com.br
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10.3. Custos e Despesas da Operacdo Estruturada. Todos os custos e despesas incorridos com a

estruturacio, emiss&o, inscricdo, subscricao, integralizacao e execugdo das Debéntures, incluindo
publicacées, inscricdes, registros, eventual contratacdo de prestadores de servigos, registros em
cartorios dos documentos e contratos referentes a Emissac e seus posteriores aditamentos serdo

suportados pela Emissora, respeitando-se o disposto no item 5.2. (r), acima.
10.4. Aditivo. Nenhuma mudanca, alteracao ou aditive de qualquer disposi¢ado desta Escritura de
Emissdao de Debéntures tera efeito, salvo se previamente e por escrito acordado entre a Emissora e

os Debenturistas por meio de Assembleia Geral de Debenturistas.

10.5. Titulos Executivos. Esta Escritura de Emissao de Debéntures e as Debéntures constituem

titulos executivos extrajudiciais nos termos dos incisos | e Il do Artigo 585, da Lei n° 5.869 de 11 de

janeiro de 1973, conforme alterada (“Codigo de Processo Civil”).

10.6. Independéncia das Disposicdes. Se qualquer disposicao desta Escritura de Emissdo de

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

invalida ou inoperante.

10.7. Reniincia. A tolerancia e as concessoes reciprocas terao carater eventual e transitorio e ndo
configurarao, em qualquer hipdtese, renuncia, transigéncia, remicédo, perda, modificac&do, reducao
ou ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos a
qualquer das Partes nos termos desta Escritura de Emissdo de Debéntures.

10.8. Sucessores. Esta Escritura de Emissao de Debéntures vincula a Emissora e os seus respectivos

sucessores e cessionarios.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - DISPOSICOES ANTICORRUPGAO

11.1. Obrigacdo de Nao Fazer: As Partes, direta ou indiretamente, nao pagarao, \i’ereceréo,

fornecerao, tampouco se comprometerao a pagar ou autorizar o pagamento de qualqué ' comissao
; .

ou outros valores, a qualquer titulo, a um funciondrio publico, conforme definide a segdjr, nem

permitirdo a pratica de tais atos por seus administradores, empregados e prepgstos,®salyo se
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permitido pelas leis brasileiras, regulamentos e requerimentos administrativos de autoridades

gavernamentais brasileiras aplicaveis.

11.1.1 Por um funcionario pdblico tem-se:

ii.

iii.

Um oficial ou funcionario do governo ou de qualquer de seus departamentos,
agéncias ou reparticdes, inclusive entidades de economia mista ou comerciais
estatais;

Um oficial ou funcionaric de uma organizacio internacional pdblica, a exemplo de,
mas nao limitada, ao Banco Mundial e Fundo Monetaric Internacional;

Qualquer pessoa atuando em uma funcao ou cargo oficial em nome de qualquer
governo ou seus departamentos, agéncias ou reparticdes, inclusive entidades de
economia mista ou comerciais estatais e organizacao internacional publica; e

Qualquer partido politico ou sede oficial.

11.2. Garantias: As Partes reciprocamente declaram e garantem que:

iii.

Nenhum de seus conselheiros, administradoreé, diretores ou empregados sao
funcionarios publicos;

Na data de assinatura e durante o prazo de vigéncia deste instrumento, nenhum
funcionario publico € ou sera associado, ou detém ou deterd participacao, direta ou
indiretamente, na respectiva parte, ou participacdc no ou beneficio decorrente
deste instrumento.

Nao pagaram ou propuseram pagamento, nem pagarac ou proporao pagamento,
direta ou indiretamente, qualquer comissdo ou honorario de intermediacio ou
encaminhamento a qualquer pessoa fisica ou juridica ou a Funcionario Publico com
relacao ao presente instrumento; e

Nao fardo, direta ou indiretamente, contribuicées a partidos politicos, observado o
disposto no item 11.4 abaixo.

11.3. Perdas e Danos: No caso de descumprimento das obrigagées previstas nesta Clausula Onze, a

parte inadimplente pagara as perdas e danos comprovadamente causados a outra parte.

11.4. Doacao: As Partes reconhecem desde ja que toda e qualquer doacao efetuad por - qualquer

das Partes a partidos politicos nacionais serao realizadas dentro dos parametro

na legislacao brasileira em vigor na data da doagao.

hn¥ 4

Bernardo F. S. Berwanger
Secretario Geral
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CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - LEI APLICAVEL E ARBITRAGEM

12.1. Legislacao Aplicavel. Os termos e condi¢des desta Escritura de Emissdao de Debéntures

devem ser interpretados de acordo com a legislagéo vigente na Republica Federativa do Brasil.

12.2. Arbitragem. Todas as questdes relativas a interpretacao e ao descumprimento das
obrigacdes previstas nesta Escritura de Emissao de Debéntures serdc submetidas pelas Partes a

arbitragem, nos termos da Lei n° 9.307/96 (“Lei de Arbitragem”). O procedimento arbitral sera

administrado pelo Centro de Arbitragem e Mediacao da Camara de Comércio Brasil - Canada
(“CAM-CCBC”), de acordo com seu Regulamento de Arbitragem (“Regulamento do CAM-CCBC"”) e,

no siléncio do Regulamento do CAM-CCBC em relacdo a qualquer aspecto, conforme Lei de

Arbitragem e o Codigo de Processo Civil.

12.2.1. A arbitragem sera de direito, aplicando-se as regras e principios do ordenamento

juridico da Republica Federativa do Brasil, vedado julgamento por equidade.

12.2.2.Composicao. O Tribunat Arbitral sera composto por 3 (trés) arbitros fluentes na lingua
portuguesa, escrita e falada, devendo ser indicados conforme previsto no Regulamento do
CAM-CCBC (“Tribunal Arbitral”). Todas as indicagdes de arbitro que eventualmente tenham
que ser feitas pelo Presidente do CAM/CCBC na forma do Regulamento do CAM/CCBC

dever3o ser precedidas de consulta aos arbitros ja indicados pelas Partes, nao se aplicando,

para esta hipdtese, o item 4.12 do Regulamento da Camara de Arbitragem Brasil-Canada.

12.2.3.Competéncia. Ao Tribunal Arbitral cabera resolver todas as controvérsias relativas ao

litigio, inclusive as de cunho incidental, cautelar, coercitivo ou interlocutoério.

12.2.4.Local. A arbitragem realizar-se-3 na Capital do Estade do Rio de Janeiro e sera
conduzida em carater confidencial e na lingua portuguesa. Os membros do Tribunal Arbitral

aderirao a obrigacio de confidencialidade ora prevista.

12.2.5.Territério. A sentenca arbitral devera ser proferida em territorio brasileiro, na
cidade de realizacao do procedimento, e tera carater definitivo, obrigando as Partes e seus
herdeiros e/ou sucessores, a gualquer titulo.
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12.2.6.Foro. Cada uma das Partes se reserva no direito de recorrer ao Poder Judiciario com
o objetivo de (a) assegurar a instituicdo da arbitragem, (b) obter medidas cautelares de
protecio de direitos previamente a instituicdo da arbitragem, sendo que qualquer
procedimento neste sentido nao sera considerado como ato de rendncia a arbitragem como
o unico meio de solucdo definitiva de conflitos escolhido pelas Partes, e (¢) executar
qualquer decisdo do Tribunal Arbitral, inclusive, mas ndao exclusivamente, a sentenca
arbitral. Fica eleito desde ja o foro da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro, para
a hipétese de as Partes recorrerem ao Poder Judiciario. Apés a instalacdo do Tribunal
Arbitral, os requerimentos de medida cautelar ou antecipacao de tutela deverao ser
dirigidos ao Tribunal Arbitral, que podera se valer do disposto no artigo 22, §4° da Lei n.°
9.307/96.

12.2.7. Despesas e Honorarios. Cada Parte arcard com seus respectivos custos (inclusive

contratacdo de assistente técnico, se necessario) e honorarios contratuais de seus
advogados. No entanto, os honorarios de arbitros, honorarios sucumbenciais de advogados e
demais despesas processuais, inclusive, as custas e taxas da arbitragem correrao por forca
da parte sucumbente ou, se a decisao for parcial, na proporcao do favorecimento, cabendo

ao Tribunal Arbitral fixar a sucumbéncia na sentenca.

12.3. Independéncia das Clausulas. Ainda que esta Escritura de Emissdo de Debéntures e/ou

qualquer de suas clausulas sejam considerados, por qualquer tribunal, invalido, ilegal ou
inexequivel, a validade, legalidade ou exequibilidade desta Clausula Décima Segunda néo sera

afetada ou prejudicada.

A Emissora assina esta Escritura de Emissao de Debéntures, em 02 (duas) vias, de igual teor, para um
s efeito, juntamente com as 2 (duas) testemunhas abaixo.

Rio de Janeiro, 25 de setembro de 2015.
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(Pagina de assinaturas 1/2 do Instrumento Particular de Escritura de Emissio de Debéntures Simples
Nao Conversiveis em Acdes, da Espécie Quirografaria, a ser Convolada em Espécie com Garantia
Real, em Série Unica, da 1° Emissao da Barao de Tefé SPE Empreendimentos Imobiliarios S.A., para

Distribuicao Publica com Esforgos Restritos de Distribuicao, celebrado em 25 de setembro de 2015)

BARAO DE TEFE EENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.
Emissora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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(Pagina de assinaturas 2/2 do Instrumento Particular de Escritura de Emissao de Debéntures Simples
Nio Conversiveis em Acbes, da Espécie Quirografaria, a ser Convolada em Espécie com Garantia
Real, em Série Unica, da 1* Emissao da Bardo de Tefé SPE Empreendimentos Imobiliarios S.A., para

Distribuicio Plblica com Esforcos Restritos de Distribuicao, celebrado em 25 de setembro de 2015)

PL&NNER RUSTEE DTVM LTDA
Agente Fiducidrio
Nome: Nome:

Cargo: Viviane Rodrigues Cargo:
Diretora

Artur M. de Figueiredo
D m.em
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ANEXC |

Cronograma financeiro das obras do Empreendimento

Série RS
1 2.393.615,00
2 3.158.598,00
3 2.184.213,00
4 504.478,00
5 504.478,00
6 504.478,00
7 2.136.007,00
8 1.116.914,00
9 1.116.914,00
10 1.116.914,00
11 1.116.914,00
12 1.116.914,00
13 1.350.543,00
14 1.350.543,00
15 1.350.543,00
16 670.148,00
17 670.148,00
18 459.447,00
19 1.004.691,00
20 1.000,00
Total 23.827.500,00
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ANEXO Il

Aditamento ao Instrumento Particular de Escritura de Emissao de Debéntures Simples, Nao
Conversiveis em Acoes, da Espécie Quirografaria, a ser Convolada em Espécie com Garantia Real, da
12 Emissao da Bario de Tefé SPE Empreendimentos Imobiliarios S.A., para Distribuicdo Publica com
Esforcos Restritos de Distribuicao
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ANEXO H - MINUTA DE ADITAMENTO A ESCRITURA DE EMISSAO DE DEBENTURES

PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DE EMISSAO DE
DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE COM GARANTIA REAL, DA 1°
EMISSAO DA BARAO DE TEFE SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., PARA DISTRIBUICAO
PUBLICA COM ESFORCOS RESTRITOS DE DISTRIBUICAO

| - PARTES:
Por este instrumento particular,

BARAO DE TEFE SPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade anénima, com sede na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Rua Sao José, n° 90, pav. 06, Centro, CEP
20010-02, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 17.370.002/0001-75, neste ato devidamente representada

na forma de seu Estatuto Social (“Emissora”); e

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.,sociedade limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Av. Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3900,10° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132,
inscrita no CNPJ/MF sob o n° 67.030.395/0001-46, devidamente autorizada a funcionar pelo
Banco Central do Brasil, neste ato representada na forma de seu Contrato Social, na qualidade de

representante dos Debenturistas, abaixo definidos (“Agente Fiduciario”).

CONSIDERANDO QUE:
(a) a emissdo foi deliberada e aprovada em Assembleia Geral Extracrdinaria da Emissora
realizada em 25 de setembro de 2015, cuja ata foi devidamente arquivada na JUCERJA em [+] de

[+] de [+], sob o n ° [«], e publicadas, em em [«] de [+] de [-], no {-].

(b) as Partes celebraram, em 25 de setembro de 2015, o “Instrumento Particular de Escritura

de Emisséio de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Acdes, da Espécie com Garantia Real, da

comn Esforcos Restritos de Distribuicdo”™ (“Escritura de Emissdo de Debéntures”);

19 Emissdio da Bardo de Tefé SPE Empreendimentos Imobilidrios 5. A., para Distribuicdo Publica ﬂ/
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o

() o registro do Primeiro Aditamento ao Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imodveis,
conforme definido na Escritura de Emissao de Debéntures, foi efetivado em [«] de [«] de [-],
junto as matriculas de n® 46.808 e n° 46.809, ambas do Cartério do 7° Oficio de Registro de
Iméveis da Cidade Rio de Janeiro, dos imoéveis que integram o Empreendimente (conforme

definido na Escritura de Emissao de Debéntures); e

(d} sendo assim, a condicdo mencionada nos itens 2.7 e 2.7.1 da Escritura de Emissao de
Debéntures foi devidamente implementada e, considerando as disposicoes dos referidos itens da
Escritura de Emissdo de Debé&ntures, as Partes decidem celebrar o presente aditamento a
Escritura de Emissao de Debéntures para ratificar a convolacao da espécie das Debéntures

anteriormente emitidas como quirografarias, para garantia real, nos termos aqui dispostos.

RESOLVEM as Partes aditar a Escritura de Emissdo de Debéntures, por meio do presente
“Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Escritura de Emissdo de Debéntures Simples,
Néo Conversiveis em Acdes, da Espécie com Garantia Real, da 1% EmissGo da Bardo de Tefé SPE
Empreendimentos Imobilidrios S.A., para Distribuicdo Publica com Esforcos Restritos de

Distribuicéo” (“Primeiro Aditamento”) nos termos e condicdes abaxo descritos.

Os termos aqui iniciados em letra maidscula, estejam no singular ou no plural, terdo o significado

a eles atribuido na Escritura de Emissao de Debéntures, ainda que posteriormente ao seu uso.

it - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA - AUTORIZAGAO

1.1. Autorizacao. O presente Primeiro Aditamentc é celebrado com base nos itens 2.7. e 2.7.1
da Escritura de Emissao de Debéntures, nao sendo necessaria a realizacao de assembleia geral de
debenturistas e/ou de Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora para sua realizacao.

CLAUSULA SEGUNDA - ARQUIVAMENTO DO ADITAMENTO

2.1. Arquivamento. Este Primeiro Aditamento sera arquivado na JUCERJA, nos termos do artigo
62, paragrafo 3°, da Lei das Sociedades por Acdes.

CLAUSULA TERCEIRA - ALTERACOES
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3.1. Exclusdo. As Partes resolvem excluir os itens 2.7 e 2.7.1 da Escritura de Emissao de

Debéntures.

3.2. Alteracio. As Partes resolvem alterar a alinea “c” do item 2.1 da Escritura de Emissao de

Debéntures, que passa a vigorar com a seguinte redagao:

“{c) As Debéntures serdo da espécie com garantia real, nos termos do artigo 58 da Lei das

Sociedades por Agbes.”

3.3. Nomenclatura. Por fim, as Partes concordam com a substituicdo da nomenclatura
“quirografaria” por “com garantia real” no corpo da Escritura de Emissdo de Debéntures,

conforme aplicavel.

CLAUSULA QUARTA - DISPOSICOES GERAIS

4.1. Prevaléncia. Todos os termos e condicoes da Escritura que n&o tenham sido expressamente
alterados pelo presente Primeiro Aditamento sao neste ato ratificados e permanecem em pleno

vigor e efeito.

4.2. Legislacao Aplicavel. Os termos e condicdes deste Primeiro Aditamento devem ser

interpretados de acordo com a legislacao vigente na Republica Federativa do Brasil.

4.3. Arbitragem. Todas as questdes relativas a interpretacao e ao descumprimento das
cbrigacdes previstas neste Primeiro Aditamento serdo submetidas pelas Partes a arbitragem, nos

termos da Lei n® 9.307/96 (“Lei de Arbitragem”). O procedimento arbitral sera administrado pelo

Centro de Arbitragem e Mediacdo da Camara de Comércio Brasil - Canada (“CAM-CCBC”), de

acordo com seu Regulamento de Arbitragem (“Regulamento do CAM-CCBC”} e, no siléncio do

Regulamento do CAM-CCBC em relacao a qualquer aspecto, conforme Lei de Arbitragem e o

Codigo de Processo Civil.

4.3.1. A arbitragem sera de direito, aplicando-se as regras e principios do ordenamento

juridico da Republica Federativa do Brasil, vedado julgamento por equidade.

4.4, Composicdo. O Tribunal Arbitral sera composto por 3 (trés) arbitros fluentes na lingua

portuguesa, escrita e falada, devendo ser indicados conforme previste no Regulamento do C\
2
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CCBC (“Tribunal Arbitral”}. Todas as indica¢des de arbitro que eventualmente teptham que ser
feitas pelo Presidente do CAM/CCBC na forma do Regulamento do CAM/CCBC deverao ser

precedidas de consulta aos arbitros ja indicados pelas Partes, nao se aplicando, para esta

hipotese, o item 4.12 do Regulamento da Camara de Arbitragem Brasil-Canada.

4.5. Competéncia. Ao Tribunal Arbitral cabera resolver todas as controvérsias relativas ao

litigio, inclusive as de cunho incidental, cautelar, coercitivo ou interlocutdrio.

4.6. Local. A arbitragem realizar-se-a na Capital do Estado do Rio de Janeiro e sera conduzida
em carater confidencial e na lingua portuguesa. Os membros do Tribunal Arbitral aderirdo a

obrigacao de confidencialidade ora prevista.

4.7. Territorio. A sentenca arbitral devera ser proferida em territério brasileiro, na cidade de
realizacao do procedimento, e tera carater definitivo, obrigando as Partes e seus herdeiros e/ou

sucessores, a qualquer titulo.

4.8. Foro. Cada uma das Partes se reserva no direito de recorrer ao Poder Judiciario com o
objetivo de (a) assegurar a instituicao da arbitragem, (b) obter medidas cautetares de protecao
de direitos previamente a instituicdo da arbitragem, sendo que qualquer procedimento neste
sentido nao sera considerado como ato de ren(incia a arbitragem como o (nico meio de solugdo
definitiva de conflitos escolhido pelas Partes, e (¢) executar qualquer decisao do Tribunal
Arbitral, inclusive, mas nao exclusivamente, a sentenca arbitral. Fica eleito desde ji o fero da
Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro, para a hipotese de as Partes recorrerem ao
Poder Judiciario. Apds a instalacao do Tribunal Arbitral, os requerimentos de medida cautelar ou
antecipacao de tutela deverao ser dirigidos ao Tribunal Arbitral, que podera se valer do disposto
no artigo 22, §4° da Lei n.° 9.307/96.

4.9. Despesas e Honordrios. Cada Parte arcara com seus respectivos custos (inclusive

contratacac de assistente técnico, se necessario) e honorarios contratuais de seus advogados. No
entante, os honorarios de arbitros, honorarios sucumbenciais de advogados e demais despesas
processuais, inclusive, as custas e taxas da arbitragem correrao por forca da parte sucumbente
ou, se a decisao for parcial, na proporcao do favorecimento, cabendo ao Tribunal Arbitral fixar a

sucumbéncia na sentenca.
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4.10. Independéncia das Clausulas. Ainda que este Primeiro Aditamento e/ou qualqu e suas

clausulas sejam considerados, por qualquer tribunal, invalido, ilegal ou inexequivel, a validade,

legalidade ou exequibilidade desta Clausula Quarta ndo sera afetada ou prejudicada.

A Emissora assina este Primeiro Aditamento, em 02 (duas) vias, de igual teor, para um sé efeito,

juntamente com as 2 (duas) testemunhas abaixo.

Sao Paulo, [+] de [+] de 2015.
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