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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 1* EMISSAO vr pebentunes oo L,
NAO0 CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SrRIE Uma.\, DA ESFECIE QUIROGRAFARIA COM
GARANTIA ADICIONAL, PARA Dlsmmcho I’UBLICA.C.OWS.ESFORCOS RESTRITOS DE
COLOCACAO, DA ESPIRITO SANTO PROPERTY (BRASIL) S.A.

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo qualificadas:

ESPIRITO SANTO PROPERTY (BRASIL) S.A., sociedade por agdes de capital fechado sem
registro de companhia aberta, com sede social na Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511,
conjunto 41, sala 03, CEP 04571-011, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sido Paulo, inscrita no
CNPJ/MF sob o n® 10.395.731/0001-37, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social

(“Emissora”); e

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900, 10° andar, Itaim, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
67.030.395/0001-46, neste ato representada na forma de seu Contrato Social, nomeada neste
instrumento para representar, perante a Emissora, a comunhdo dos interesses dos debenturistas da
presente emissdo (“Debenturistas” e, em conjunto com Emissora, “Partes”), nos termos da Lei n°
6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por A¢des”) (“Agente

Fiduciario”).

Celebram o presente “Instrumento Particular de Escritura da 1* Emissdo de Debéntures Simples, Nao
Conversiveis em Agdes, em Série Unica, da Espécie Quirografiria com Garantia Adicional, para
Distribuicdo Publica com Esforgos Restritos de Colocagao, da Espirito Santo Property (Brasil) S.A.”

(“Escritura”, “Emissdo” e “Debéntures”, respectivamente), nos termos e condigdes abaixo.

AUTORIZACAO

1.1 A presente Escritura ¢ celebrada com base na deliberagdo da Assembleia Geral
Extraordinaria da Emissora realizada em 06 de maio de 2011 (“AGE”), na qual foram deliberadas as

condi¢des da Emissdo, nos termos do artigo 59 da Lei das Sociedades por Agdes.

2. DOS REQUISITOS
2.1 A Emissdo sera realizada com observéancia dos seguintes requisitos:
2.1.1 Arquivamento e Publicacio das Delibera¢oes
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2.1.1.1 A ata da AGE de que trata & Clausula Ll acima serd arquivada na Junta Comercial

do Estado de Sao Paulo (“JUCESP”)'EZ pu'nllcada.no l:)dano OLmaF do Estado de Sdo Paulo e no
Jornal “O DIA”, nos termos do artigo (x&.ln&sso I, dalel dds Samcdaaes por Agdes.

2.1.2 Inscricio e Registro da Escritura

2.1.2.1 Esta Escritura ¢ seus eventuais aditamentos deverdo ser inscritos na JUCESP, dc

acordo com o disposto no artigo 62, inciso I1, e paragrafo 3° da Lei das Sociedades por A¢oes.
2.1.3 Dispensa do Registro na Comissiio de Valores Mobiliarios (“CVYM”)
2.1.3.1 A presente Emissdo estd automaticamente dispensada de registro na CVM, nos

termos do artigo 6° da Instrugdo da CVM n® 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada

(“Instrugdo CVM 476”), por se tratar de oferta publica de valores mobilidrios com esforgos restritos

de distribuigfo.

2.14 Dispensa do Registro na ANBIMA — Associacfio Brasileira das Entidades dos
Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”)

2.1.4.1 A presente Emissdo ndo serd registrada na ANBIMA por se tratar de oferta publica
de valores mobiliarios com esfor¢os restritos de distribuigdo e por ndo haver prospecto, nos termos
do paragrafo 1° do artigo 25 do Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para as Ofertas
Publicas de Distribui¢do e Aquisi¢do de Valores Mobiliarios (“Cdodigo ANBIMA”).

2.1.5 Registro dos Contratos de Garantia

2.1.5.1 Os Contratos de Garantias (conforme definido abaixo), nos quais sero formalizadas
as garantias mencionadas na Clausula 4.10 abaixo, deverdo ser registrados nos competentes
Cartorios de Registro de Titulos e Documentos e/ou Cartérios de Registro de Imoveis, conforme
disposto nos Contratos de Garantia, nos termos da Lei n® 6.015, de 31 de dezembro de 1973,
conforme alterada, previamente a subscri¢do das Debéntures, devendo as respectivas comprovagdes

serem entregues ao Agente Fiduciario no prazo de 5 (cinco) dias Gteis apds a obtengdo dos registros.

3. DAS CARACTERISTICAS DA EMISSAO
3.1 Objeto Social da Emissora
3.1.1 A Emissora tem por objetivo o desenvolvimento, de forma isolada ou em parceria,

de empreendimentos imobilidrios, a incorporagdo, construcdo, ¢ o loteamento de imdveis, bem como
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a administragio de bens proprios; a_prestagdo de servigos de assessoria para a prospecgao,
~ . . oo . ©. 0 ® o o. e, K o T ;.
concepgdo, desenvolvimento e implantagdo de empregnelsmentos Im()!I)IIIaI ios, em suas varias etapas,

~ . . e ° .o o &« @ o, R .
desde que a execugdo de tais servigossado Tequeirasregisiro emedrgaos reguladores ou entidades de

classe; e a participagdo em outras sociedades, como quotista ou acionista.

3.2 Nuamero da Emissao

3.2.1 A presente Emissdo é a 1* (primeira) emissdo de debéntures da Emissora.

3.3 Nuamero de Séries

3.3.1 A Emissdo serd realizada em série inica

3.4 Montante da Emissio

3.4.1 O montante total da Emissdo sera de R$100.000.000,00 (cem milhdes de reais), na

Data de Emissio (conforme definida abaixo).

3.5 Quantidade de Debéntures

3.5.1 Serdo emitidas 100 (cem) Debéntures.

3.6 Banco Mandatario e Agente Escriturador

3.6.1 O banco mandatario e o agente escriturador da presente Emissdo sera o Banco

Bradesco S.A., localizado na Cidade de Osasco, Estado de Sdo Paulo, na Cidade de Deus, s/n°
inscrito no CNPJ/MF sob o n.° 60.746.941/0001-12 (“Banco_Mandatario” ¢ “Agente Escriturador”,

respectivamente).

3.7 Destinagio dos Recursos

3.7.1 Os recursos captados por meio da presente Emissdo serdo destinados para (i)
aquisi¢do de novos terrenos ou desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios, por meio da
aquisicdo direta de imoéveis ou por meio da aquisigdo de participagdes em sociedades de propdsito
especifico detentoras de terrenos ou empreendimentos imobiliarios; e/ou (ii) amortizagdo parcial de

endividamento bancario da Emissora.

3.8 Registro para Distribuicio e Negocia¢io

Lext SP3642590vi3 9923/1



b E:' -:. E . Versdo de Assinatura
3.8.1 As Debéntures serdo registradas (i) parg gdjstribyi¢do no mercado primario no SDT —

Médulo de Distribuigdo de Titulos (“S‘[;T”i,oé (ii):_oazra:ne‘gociééﬁo .ein mercado secundario no SND
— Médulo Nacional de Debéntures (“SNE*)s ambos 'ad.mi.nistraaoséOperacionaIizados pela CETIP
S.A. — Balcio Organizado de Ativos e Derivativos (“CETIP”), sendo a custodia eletronica das

Debéntures € a liquidagdo financeira realizadas na CETIP.

3.8.2 As Debéntures somente poderdo ser negociadas em mercado de balcido organizado e
ndo organizado depois de decorridos 90 (noventa) dias de sua subscrigio ou aquisi¢do pelo
investidor, nos termos dos artigos 13 e 14 da Instrugdo CVM 476, e do cumprimento pela Emissora
das obrigagdes previstas no artigo 17 da Instrugdo CVM 476. Somente investidores qualificados,
conforme definidos na Instrugdo da CVM n° 409, de 18 de agosto de 2004, conforme alterada
(“Instrucio CVM 409”), e observado o disposto no artigo 4° da Instru¢do CVM 476, poderdo
adquirir as Debéntures, ressalvado o disposto no paragrafo 1° do artigo 15 da Instrugdo CVM 476.

3.8.2.1 Conforme definidos pela Instrugdo CVM 409, sdo Investidores Qualificados: (i)
instituicdes financeiras; (ii) companhias seguradoras ¢ sociedades de capitalizagdo; (iii) entidades
abertas e fechadas de previdéncia complementar; (iv) pessoas fisicas ou juridicas que possuam
investimentos financeiros em valor superior a R$300.000,00 (trezentos mil reais) e que,
adicionalmente, atestem por escrito sua condi¢do de investidor qualificado mediante termo proprio;
(v) fundos de investimento destinados exclusivamente a investidores qualificados; (vi)
administradores de carteira e consultores de valores mobiliarios autorizados pela CVM, em relagéo a
seus recursos proprios; e (vii) regimes proprios de previdéncia social instituidos pela Unido, pelos

Estados, pelo Distrito Federal ou por Municipios (em conjunto, “Investidores Qualificados”).

3822 Nos termos da Instrugdo CVM 476 e para fins da presente Emissdo: (i) todos os
fundos de investimento serdio considerados Investidores Qualificados, ainda que se destinem a
investidores ndo qualificados; e (ii) as pessoas naturais e juridicas mencionadas no item (iv) da
Clausula 3.8.2.1 acima deverdo subscrever ou adquirir, no dmbito da Emissdo, Debéntures no
montante minimo de R$1.000.000,00 (um milh&o de reais).

3.9 Colocacéo e Procedimento de Distribui¢ao

3.9.1 As Debéntures serdo objeto de distribuigdo phblica, com esforgos restritos de

distribui¢do, sob o regime de garantia firme, com intermediagdo do Banco Bradesco BBI S.A.

(“Instituiciio Intermediaria”), institui¢do financeira integrante do sistema de distribui¢do de valores
mobilidrios, que podera acessar até, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Qualificados e
destinadas exclusivamente a subscri¢do por, no maximo, 20 (vinte) Investidores Qualificados,
observados o artigo 3° da Instrugdio CVM 476 e os termos e condi¢des do “Instrumento Particular de

Coordenagio, Colocagdo e Distribuigdo com Esforgos Restritos, de Debéntures Simples, ndo
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Conversiveis em A¢des, da Espécie Quirogrgféria com .(:Ja}rantia. Adigional, sob Regime de Garantia
Firme de Subscri¢do, da 1° Emissﬁf)fda:E:spiritEo ESz;ntg Prz)i)ert.y: (Brasil) S.A.” (“Contrato _de

Colocagio”). ese o o e seo ooe

4. DAS CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

4.1. Caracteristicas Basicas

4.1.1 Valor Nominal Unitdrio

4.1.1.1 O valor nominal unitario das Debéntures serda de R$1.000.000,00 (um milhdo de
reais) na Data de Emissdo (conforme definida abaixo) (“Valor Nominal” ou “Valor Nominal
Unitdrio”).

4.1.2 Data de Emissdo

4.1.2.1 Para todos os fins ¢ efeitos legais, a data de emissdo das Debéntures serd 16 de maio

de 2011 (“Data de Emiss&o”).

413 Prazo e Data de Vencimento

4,1.3.1 O vencimento final das Debéntures ocorrera ao término do prazo de 5 (cinco) anos
contados da Data de Emissdo, vencendo, portanto, em 16 de maio de 2016 (“Data de Vencimento”),

ressalvadas as hipéteses de vencimento antecipado previstas na Clausula 5.3 abaixo. Na ocasido do
vencimento, a Emissora obriga-se a proceder ao pagamento das Debéntures que ainda estejam em
circulagéio pelo saldo de seu Valor Nominal Unitario, acrescido dos Juros Remuneratorios devidos
(conforme definidos abaixo), calculados na forma prevista nesta Escritura.

4.14 Forma e Emissdo de Certificados

4.14.1 As Debéntures serfio emitidas na forma nominativa e escritural, sem a emissfo de
cautelares e certificados.

4.1.5 Comprovagdo de Titularidade das Debéntures
4.1.5.1 Para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures sera comprovada pelo
extrato da conta de depésito das Debéntures emitido pelo Agente Escriturador. Adicionalmente, sera

reconhecido como comprovante de titularidade de Debéntures custodiadas eletronicamente no SND,
extrato em nome do Debenturista, expedido pela CETIP.
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4.1.6.1 As Debéntures serdo da espéeic quirogralaria ¢ com garantia adicional.
4.1.7 Conversibilidade
4.1.7.1 As Debéntures serdo simples, ndo conversiveis em agoes de emissio da Emissora
4.2 Subscricio
4.2.1 Prazo de Subscricdo
42.1.1 As Dcbéntures serdo subscritas ¢ integralizadas, em uma Unica data, a qualquer

(empo, no prazo de até 2 (dois) dias a contar da data de inicio de distribui¢do informada pcla

Instituicdo Intermediaria,

4272 Pre¢o de Subscri¢do
4221 O prego de subscrigio das Debéntures scra seu Valor Nominal Unitario, calculado

desde a data da primeira subscri¢do e integralizagdo, conforme Clausula 4.5.1.1 abaixo.

4222 As Debéntures nao estio sujeitas a qualquer atualizagdo monctaria.
4.3 Integralizacio ¢ Forma de¢ Pagamento
431 As Debéntures serdo integralizadas a vista, cm moeda corrente nacional, no ato dc

subscri¢do, nos termos da Clausula 4.2.1.1 acima ¢ de acordo com os procedimentos da CIETTP.

4.4 Dircito de Preferéncia

441 Nio ha dircito de preferéneia dos atuais acionistas da Emissora na subscri¢ao das
Dcbéntures.

4.5 Remuneragao

4.5.1 Juros Remuneralorios
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4.5.1.1 As Debéntures fardo | Jus a0 |)(15c1mcnlo (Ic |m()s lununualonos desde a primeira

subscrigdo ¢ integralizagio at¢ a Data d'c. VumTmcmo,u.t.lbduuaos u)m basc na variagdo acumulada
.
de 100% (cem por cento) das taxas n;(’dld%.dlalms.do'l)l - l)t.posll(as Interfinanceiros de um dia,
Over Extra-Grupo (“Taxas_DI™), expressas na forma pereentual ao ano, base 252 (duzentos ¢
cinquenta ¢ dois) dias Gteis, calculada ¢ divulgada diariamente pela CETIP no informativo didrio,
disponivel em sua pagina na Internet (hitp://www.cetip.com.br), acrescida de uma sobretaxa de
3,00% (1rés intciros por cento) ao ano, base 252 (duzentos ¢ cinquenta ¢ dois) dias tteis, calculados
de forma exponencial e cumulativa, pro rata temporis por dias tteis decorridos, incidentes sobre o
Valor Nominal Unitario de cada Debénture, desde a data da primeira subscrigéo ¢ integralizagdo das
Debéntures, ou data do pagamento de juros imediatamente anterior, ¢ pagos ao final de cada Periodo

de Capitalizagdo, nos termos da Clausula 4.5.1.2 abaixo (“Juros Remuncratorios™). Todas as

debéntures desta emissdo deverfo ser subscritas ¢ integralizadas cm uma Gnica data.
4.5.1.2 Os Juros Remuncratorios serfio pagos cm parcelas anuais, vencendo a primeira no
final do 24° (vigésimo quarto) més a contar da Data de 1imissio, ou scja, em 16 de maio dc 2013, ¢
as demais junto com a amortizagao do principal, ao (inal do 3° (tereeiro). 4° (quarto) ¢ 57 (quinto)
anos. a contar da Data dc Emissdo. de acordo com a tabela do item 4.7.1. abaixo.
4513 Os Juros Remuneratorios deverdo ser calculados de acordo com a scguinte [érmula:
I = VNe x (IFator de Juros -- 1)
Onde:

».»'lﬂ

Valor dos Juros Remuncratorios devidos no final de cada Periodo de Capitalizagao,

calculado com 6 (seis) casas decimais sem arrcdondamento:
“VN¢” Valor Nominal Unitario ndo amortizado ou saldo devedor das Debéntures no inicio
de cada Periodo de Capitalizagdo, informado/calculado com 6 (scis) casas decimais, scm

arredondamento;

“I‘ator de Juros” IFator de juros, calculado com (nove)  casas  decimais, com

arrcdondamento, apurado de acordo com a seguinte (6rmula:

FFator de Juros = ['atorDI x FatorSpread

Onde:

D3Agosmy
iy



e 0% " Versdo de Assinatura
® L]

“Fator DI” Produtdrio das Taxas DI-Over, dg dflza. de i.I]iCiO. do Periodo de Capitalizagio

. . ’ , . o0 .00 .
(inclusive) até a data de calculo dos Jurds Reﬁqunezrafor:@s. (exclusiva), calculado com 8 (oito) casas
L] * o [ ]

. . . L] 9
decimais. com arredondamento, apuradad da SeZuinteeforima:  ess ose
5 £

n
FatorDI= [ [(1+TDI, )
k=1
Onde:
“n" Nuamero total de Taxas DI-Over consideradas na apuragdo do “Fator DI” em cada

non

Periodo de Capitalizagdo, sendo "n" um namero inteiro;
“K” Namero de ordem das Taxas DI, variando de 1 até n;

“TDIg” Taxa DI-Over de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais

com arredondamento, apurada da seguinte forma;

TDI,

Onde:

“DIy.” Taxa DI-Over de ordem K, expressa na forma percentual ao ano, divulgada pela

CETIP, valida por 1 (um) dia util (overnight), utilizada com 2 (duas) casas decimais; ¢

“FatorSpread” sobretaxa de juros fixos calculada com 9 (nove) casas decimais, com

arredondamento, apurado conforme férmula abaixo:

Onde:

“spread” 3,0000;

lText SP3642590v13 992371
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“puP” Nuamero de Dias Utcis entre a Data da' primeira subscrigdo ¢ integralizagio das
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Debéntures ou data de pagamento dos$ Jurds Remuncrasdrios imedintamente anterior, conforme o
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caso. ¢ a data atual, sendo “DUP” um nudRcrbeintciros - e eve so0

Obscrvagoes:
(i) A Taxa DI devera ser utilizada considerando idéntico nimero de casas decimais
divulgado pela CETIP;

(i) O fator resultante da expresséo (1 + TDIy) ¢ considerado com 16 (dezesscis) casas

decimais, sem arredondamento;
(iii) Efetua-sc o produtorio dos fatores (I + TDIy), sendo que a cada fator didrio
acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais, aplicando-se o proximo fator

diario, ¢ assim por diante até o ultimo considcrado;

(iv) Uma vez os (atores estando acumulados, considera-se o fator resultante “l'ator DI

com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento;

(v) O fator resultante da expressdo (FatorDI x FatorSpread) deve ser considerado com 9

(nove) casas decimais, com arredondamento; e

(vi) O periodo de capitalizagdo da Remuneragdo ("Periodo de Capitalizagdo") €, para o

primeiro Periodo de Capitalizagdo, o intervalo de tempo que se inicia na Data da primeira
subscricdo ¢ integralizagdo das Debéntures, ¢ termina na primeira Data de Pagamcnto da
Remuneragdo e, para os demais Periodos de Capitalizagdo, o intervalo de tempo que se inicia cm
uma Data de Pagamento da Remuneragdo ¢ termina na Data de Pagamento da Remuncragéio
subscquente. Cada Periodo de Capitalizagéio sucede o anterior sem solug@o de continuidade, at¢ a

Data de Vencimento.

4514 No caso de indisponibilidade temporaria da Taxa DI quando do pagamento de
qualquer obrigagfio pecunidria prevista nesta Escritura, scra utilizada, cm sua substituicdo, a mesma
taxa diaria produzida pela altima Taxa DI conhecida até a data do célculo, ndo sendo devidas
guaisquer compensagdes financeiras, tanto por parte da Iimissora quanto dos Debenturistas, quando

da divulgagdo posterior da Taxa DI.

4.5.1.5 Na auséncia de apuragiio e/ou divulgagdo da Taxa DI por prazo superior a 10 (dez)
dias da data esperada para sua divulgacdo, ou, ainda, no caso de sua extingdo por imposigéo legal ou
determinagio judicial, a Taxa DI devera scr substituida pelo substituto determinado legalmente para

tanto. No caso de nao haver o substituto lcgal da Taxa DI, o Agente Fiduciario devera convocar



PP P Versdo de Assinatura
L ] L] L L] LR ) [ ] L ] ]
® e ® 0 o e e
L L] e e L] . L L
L] L4 L] e o0 ()

Asscmblcia Geral de Debenturistas (Conforme (ILfIHldd dbalxo) Jpara deflinir, de comum acordo com
a limissora, o paramelro a ser dpllCddG /\te a dolllaem(,:ao dcsso palamwo sera utilizada, para o
caleulo do valor de quaisquer obllgagms |)|¢V|stds.l1cs'ta Escuuua, femcsma taxa didria produzida
pela altima Taxa DI conhecida até a data da dcliberagdo da Assembleia Geral de Debenturistas

(conforme definida abaixo).

4.5.1.6 Caso a Taxa DI venha a ser divulgada antes da realizagdo da Assembleia Geral de
Debenturistas (conforme definida abaixo), referida assembleia ndo sera mais rcalizada, ¢ a Taxa DI,
a partir de sua divulgagdio, passard a ser utilizada para o calculo dos Juros Remuncratorios das
Debéntures, permanecendo a ultima Taxa DI conhecida anteriormente a ser utilizada at¢ data da

divulgagdo.

4.5.1.7 Caso ndio haja acordo sobre a taxa substitutiva entre a Emissora ¢ os Debenturistas
representando, no minimo, 2/3 (dois tergos) das Debéntures em circulagdo, a Emissora oplara, a scu
exclusivo critério, por uma das alternativas a seguir estabelecidas, obrigando-sc a comunicar por
cscrito ao Agente Fiduciario, no prazo de 10 (dez) dias a contar a partir da data de realizacdo da
respectiva Assembleia Geral de Dcbenturistas (conforme definida abaixo), qual a alternativa

escolhida dentre:

(i) a Emissora resgatard antecipadamente e, consequentemente, cancelara antecipadamente a
totalidade das Debéntures em circulagdo, no prazo de 30 (trinta) dias a contar da data da
realizagdo da respectiva Assembleia Geral de Debenturistas (conforme definida abaixo), pelo
seu Valor Nominal Unitario ndo amortizado nos termos desta Escritura, acrescido dos Juros
Remuneratorios devidos até a data do efetivo resgate e dos Encargos Moratorios (conforme
definidos abaixo), se for o caso, ¢ consequente cancelamento, calculada pro rata temporis, a
partir da Data de Emissdo ou da ultima data de pagamcnto ou capitalizagdo dos Juros
Remuneratorios, conforme o caso. Nesta hipotese, para calculo dos Juros Remuneratorios
aplicavel as Debéntures a serem resgatadas e, conscquentemente, canceladas, serd utilizada a

mesma taxa diaria produzida pela tltima Taxa DI conhecida; ou

(ii) a Emissora resgatard antecipadamente, e, consequentemente, cancelard a totalidade das
Debéntures em circulagiio, em cronograma a ser estipulado pela Emissora, o qual nido
excedera a Data de Vencimento das Debéntures. Durante o prazo de amortizacdo das
Debéntures pela Emissora, a periodicidade do pagamento dos Juros Remuneratérios
continuara sendo aquela estabelecida nesta Escritura, observado que, até a amortizagao
integral das Debéntures, serd utilizada uma taxa de remuneragio substituta a ser definida por
Debenturistas reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas (conforme definida abaixo), a
qual deverd relletir parametros utilizados em opcragdes similares existentes a ¢poca. Caso a

respectiva taxa substituta dos Juros Remuncratérios seja referenciada em prazo diferente de

Text SIP 36135000 13 9923/ 0
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4.6 Repactuagio
4.6.1 N#o havera repactuagio das Debéntures.
4.7 Amortizaciao
4.7.1 O Valor Nominal Unitario das Debéntures sera amortizado pela Emissora em 3 (trés)

parcelas anuais, iguais e consecutivas, apos periodo de Caréncia do Principal, conforme definido
abaixo, ao final do 3° (terceiro), 4° (quarto) e 5° (quinto) anos, a contar da Data de Emissdo e nas
datas e proporgdes indicadas a seguir, sendo cada uma das datas uma data de amortizagdo (“Data de
Amortizacdo™), salvo possibilidade de resgate antecipado facultativo, conforme definido na Clausula

5.2 desta Escritura abaixo:

PERCENTUAL DO VALOR NOMINAL DAS

DATA DE AMORTIZACAO N
¢ DEBENTURES A SER AMORTIZADO

16/05/2014 (33.3333%)
16/05/2015 (33.3333%)
16/05/2016 (33,3334%)
4.7.2 A amortizagio do principal estd sujeita a um periodo de caréncia de 2 (dois) anos

contar da Data de Emissdo (“Caréncia do Principal™).

4.8 Condig¢oes de Pagamento
4.8.1 Local de Pagamento e Imunidade Tributdria
4.8.1.1 Os pagamentos a que fazem jus as Debéntures serdo efetuados: (i) utilizando-se os

procedimentos adotados pela CETIP para as Debéntures custodiadas eletronicamente no SND; ou (i)
na hipétese de as Debéntures ndo estarem custodiadas eletronicamente no SND, pela institui¢do

financeira contratada para este fim.

4.8.1.2 Caso qualquer Debenturista goze de algum tipo de imunidade ou isengéo tributaria,
este devera encaminhar ao Banco Mandatario, com copia para a Emissora, no prazo minimo de 15
(quinze) dias Gteis antes da data prevista para quaisquer dos pagamentos relativos as Debéntures,
documentagdo comprobatéria dessa imunidade ou isengdo tributaria, sob pena de ter descontado dos
seus rendimentos, decorrentes do pagamento das Debéntures de sua titularidade, os valores devidos

nos termos da legislag@o tributaria em vigor.
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4.8.2.1 Considerar-se-30 automaticamente prorrogadas as datas de pagamento de qualquer

obrigagdo por quaisquer das Partes, até o primeiro dia util subsequente, se a data de vencimento da
respectiva obrigagdo coincidir com feriado nacional, sibado ou domingo, ou ainda, quando ndo
houver expediente bancario na Cidade de Sao Paulo, no Estado de Sdo Paulo, sem qualquer
acréscimo aos valores a serem pagos, ressalvados os casos cujos pagamentos devam ser realizados
através da CETIP, hipotese em que somente havera prorrogagdo quando a data de pagamento da

respectiva obrigagdo coincidir com sabado, domingo ou feriado nacional.
4.8.3 Encargos Moratdrios

4.8.3.1 Sem prejuizo dos Juros Remuneratorios, ocorrendo impontualidade no pagamento
pela Emissora de quaisquer obrigagdes pecunidrias relativas as Debéntures, independente de
notificagdo judicial ou extrajudicial, os débitos vencidos e ndo pagos serdo acrescidos de juros de
mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata temporis, desde a data de inadimplemento
até a data do efetivo pagamento, bem como de multa ndo compensatoria de 2% (dois por cento)
sobre o valor devido, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo judicial ou

extrajudicial (em conjunto, “Encargos Moratorios”).

4.8.4 Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos

4.8.4.1 Sem prejuizo do disposto na Clausula 4.8.3.1 acima, o ndo comparecimento do
Debenturista para receber o valor correspondente a quaisquer das obrigagdes pecunidrias da
Emissora nas datas previstas nesta Escritura ou em comunicado publicado pela Emissora ou pelo
Agente Fiduciario, nfo lhe dara direito ao recebimento dos Juros Remuneratérios e/ou Encargos
Moratérios no periodo relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos

adquiridos até a data do respectivo vencimento de Juros Remuneratdrios e/ou Data de Amortizagao.
4.9 Publicidade

4.9.1 Todos os aniincios, avisos e demais atos ¢ decisdes decorrentes desta Emissdo que,
de qualquer forma, envolvam os interesses dos Debenturistas, serdo publicados no Diario Oficial do
Estado de Sdo Paulo e no Jornal “O DIA”, usualmente utilizado pela Emissora para suas publicacoes
legais, conforme estabelecido no artigo 289 da Lei das Sociedades por Agdes, observadas as
limitagdes impostas pela Instrugdo CVM 476 em relagdo a publicidade da Emissdo e os prazos
legais, devendo a Emissora comunicar o Agente Fiduciario a respeito de qualquer publicagdo na data

da sua realizagio.

o
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Para assegurar o integral cumprimento das obrigagdes pecuniarias, principais e acessorias,

assumidas pela Emissora em decorréncia da Emissdo, serdo concedidas as seguintes garantias reais

em favor dos titulares das Debéntures, representados pelo Agente Fiduciario:

(n

(i)

(iii)

J6425000 13 Y02 1/

a alienagdo fiduciaria de terrenos de propriedade da Terras de Braganga Participagoes Ltda.

(“Terras de Braganga™), e/ou da Espirito Santo Guaruja Desenvolvimento Imobiliarios Ltda.

(“Espirito _Santo Guaruja™), efou da Espirito Santo Indaiatuba Dcsenvolvimento

[mobiliarios Ltda. (“Espirito  Santo Indaiatuba™), e¢/ou Espirito Santo Cachoeira

Desenvolvimento  Imobilidrios  Ltda. (“Espirito_ Santo _ Cachocira”), e/ou ESDI

Administragdo e Participagdes Ltda. (“ESDI”), e/ou Espirito Santo Itatiba
Desenvolvimento Imobiliario Ltda. (“Espirito Santo Itatiba™), que representem, na

Data de Emissdo, 100% (cem por cento) do valor da Emissdo. nos termos do Contrato de
Alienagdo Fiduciaria de Imoveis, celebrado entre Terras de Braganga, Espirito Santo
Guaruja, Espirito Santo Indaiatuba, Espirito Santo Cachoeira, ESDI, Espirito Santo

Itatiba, a Emissora e o Agente Fiduciario (“Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Imoveis™);

a alienacgdo fiduciaria de 50% (cinquenta por cento) da totalidade das quotas dc emissdo da
Sintra Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (“Sintra”) e da Terras de Braganga, de
titularidade da Emissora, nos termos do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas,
celebrado entre Sintra, Terras de Braganga, a Emissora e o Agente Fiduciario (“Contrato de

Alienagdo Fiduciaria de Quotas™); ¢

cessdo fiduciaria de (1) todos os direitos creditorios a que Sintra e Terras de Braganga (€m
direito, presentes € futuros, decorrentes dos empreendimentos imobilidrios (i) Villa Lobos,
cuja proprietéaria € a Sintra; e (ii) Quintas da Baroneza - Lotes, cuja proprietaria ¢ a Tcrras
de Braganga; (1) o produto resultante do recebimento das quantias decorrentes dos direitos
creditorios descritos no item (1) acima; (111) todos os direitos creditérios sobre a totalidade
dos valores que Quintas da Baroneza Empreendimentos e Participagdes Ltda. (“Quintas da
Baroneza™ e, em conjunto com Terras de Braganga, Espirito Santo Guaruja, Espirito Santo
Indaiatuba, Sintra, Espirito Santo Cachoeira, ESDI, [Lspirito Santo Itatiba,
“Garantidoras™) receba ou venha a receber de Terras de Braganga; e (IV) todos os direitos
creditorios sobre a totalidade dos valores que a Emissora receba ou venha a receber da
Sintra, Terras de Braganga e Quintas da Baroneza, os quais deverdo ser depositados cm
contas bancarias vinculadas mantidas e operadas nos termos do Contrato de Prestagdo de
Servigos de Depositario celebrado entre Sintra, Terras de Braganga, Quintas das Baroncza,

a Emissora, o Agente Fiduciario ¢ o Banco Bradesco S.A., na qualidade dc banco

w2
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depositario (“Contrato de Prestago de Serv.igog d-e Dep_osité_rio”), nos termos do Contrato

de Cessdo Fiduciaria de Direil’(is Crcait(')rzoss ofelebracros enfria Sintra, Terras de Braganga,
s @ .

. . . v, ® ~ . <
Quintas das Baroneza, a Emisseta ¢ ‘o Agente Fitlutiarie4$Conurato de Cesséo Fiduciaria de

Direitos Creditorios” e, em conjunto com o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Iméveis e
> A

o Contrato de Alienagdo Fiduciaria de Quotas, os “Contratos de Garantia™).

5. DA AQUISICAO FACULTATIVA, DO RESGATE ANTECIPADO E DO
VENCIMENTO ANTECIPADO

5.1 Aquisicio Antecipada Facultativa

5.1.1 A Emissora poderd, a qualquer tempo, respeitando o prazo minimo da ICVM
476/09, adquirir Debéntures em circulagdo no mercado, desde que observe as regras expedidas pela
CVM, devendo tal fato constar do relatorio da administragdo e das demonstragdes financeiras,
observado o disposto no artigo 55, §2°, da Lei das Sociedades por A¢des. As Debéntures objeto deste
procedimento poderdo (i) ser canceladas, devendo o cancelamento ser objeto de ato deliberativo da
Emissora, (ii) permanecer em tesouraria, ou (iii) ser novamente colocadas no mercado. As
Debéntures adquiridas pela Emissora para permanéncia em tesouraria, nos termos desta Clausula
5.1.1, se e quando recolocadas no mercado, fardo jus 4 mesma remuneragéo das demais Debéntures
que ainda estiverem em circulag@o, observada a restrigdo para negociagdo das Debéntures prevista na

Clausula 3.8.2 acima.
5.2 Resgate Antecipado

5.2.1 As Debéntures poderdo ser parcial ou totalmente resgatadas, a qualquer momento, a
critério da Emissora, por meio de envio ou de publicagdo de comunicado ao Agente Fiducidrio € aos
Debenturistas com 10 (dez) dias uteis de antecedéncia, informando a data e qualquer outra

informagao relevante ao Agente Fiduciario ¢ aos Debenturistas.

52.2 O valor de resgate devido pela Emissora sera equivalente ao saldo do Valor Nominal
Unitario das Debéntures a serem resgatadas, acrescido dos Juros Remuneratérios € demais encargos
devidos e ndo pagos até a data do resgate antecipado, bem como de um prémio de (i) 1,5% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento), se o resgate ocorrer a partir do 1° (primeiro) até o término
do 2° (segundo) ano; (ii) 1% (um inteiro por cento), se o resgate ocorrer durante o 3° (terceiro) ano; e
(i) 0,5% (cinquenta centésimos por cento), se o resgate ocorrer a partir do 4° (quarto) até o término

do 5° (quinto) ano.

523 Para as Debéntures custodiadas eletronicamente na CETIP, o resgate antecipado

parcial devera ocorrer por meio de "operagdo de compra e venda definitiva no mercado secundario”,

Fext SP3642590v13 9923/) l4
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sendo que todas as etapas desse processo, tals como hab|lltagao dos Debenturistas, qualificago,
sorteio, apuragdo, rateio e valldaqao‘ﬂas qﬂantlaa@eéde DEBenﬁﬂes a serem resgatadas, serdo
realizadas fora do ambito da CETIP,,I).bSés\?ado qUe, edso a.nEnD venha a implementar outra’
funcionalidade para operacionalizagio do resgate antecipado, ndo haverd a necessidade de

aditamento a esta Escritura de Emissdo ou qualquer outra formalidade.

524 A Emissora deverd comunicar 2 CETIP através de correspondéncia com o de acordo
do Agente Fiduciario da realizagdo do resgate antecipado com, ‘no minimo, 2 (dois) dias uteis de

antecedéncia.

5.3 Vencimento Antecipado
5.3.1 Hipoteses de vencimento antecipado
5.3.1.1 Os titulares das Debéntures e/ou o Agente Fiduciario, agindo em conjunto ou

isoladamente, poderdio, observado o disposto na Clausula 8.8 abaixo, automaticamente ou por meio
de assembleia geral de debenturistas, declarar antecipadamente vencidas todas as obrigagdes objeto
da Escritura e exigir o imediato pagamento, pela Emissora, do Valor Nominal Unitario das
Debéntures acrescido dos Juros Remuneratdrios e dos Encargos Moratérios, se houver, calculados
pro rata temporis a partir da data de subscrigdo e integralizagdo das Debéntures, ou data do
pagamento de Juros Remuneratérios imediatamente anterior, até a data do efetivo pagamento,
independentemente de aviso, interpelagdo ou notificagéo, judicial ou extrajudicial, na ocorréncia de

quaisquer dos seguintes eventos (“Eventos de [nadimplemento™):

(1) comprovacdo de que qualquer das declaragdes prestadas pela Emissora e/ou pelas
Garantidoras nesta Escritura ou em qualquer outro documento celebrado no dmbito da
Emissdo e/ou nos Contratos de Garantias sejam falsas, incorretas, inconsistentes,
incompletas ou enganosa em qualquer aspecto relevante, exceto se sanada no prazo de até 20
(vinte) dias uteis contados da data de comunicagdo da referida comprovagdo (a) pela
Emissora ao Agente Fiduciario; ou (b) pelo Agente Fiduciario a Emissora, conforme o caso,

dos dois o que ocorrer primeiro;

(i) ndo pagamento pela Emissora das obrigagdes pecunidrias devidas aos ftitulares das

Debéntures em decorréncia da Emissio:
(iii)  descumprimento pela Emissora de qualquer obrigagdo ndo pecuniaria descrita nesta

Escritura, no Contrato de Colocagdo e/ou nos Contratos de Garantias (i) ndo sanada nos

prazo especifico estabelecido, se houver; ou (ii) em nao havendo prazo especifico, ndo

Fext SP3642590v13 9923/( 5






(ix)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)
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protestos legitimos de titulos contra a Emissora c/bu stlas Cdnltol’efttplas q/ou ;ontloladas
e/ou coligadas e/ou as Garantidoras cujo va1(3| Umland’ N agr cgdd(yﬂultlapasse
R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) ou ainda caso o protesto ndo seja sanado no prazo
legal, salvo se (i) o protesto tiver sido efetuado por erro ou ma-fé de terceiros, desde que
validamente comprovado pela Emissora, ou (ii) se for cancelado ou sustado, em qualquer

hipétese, dentro do prazo legal;

nio cumprimento pela Emissora de qualquer decisdo administrativa, sentengas arbitrais
definitivas ou judiciais transitadas em julgado contra a Emissora e/ou as Garantidoras,
conforme o caso, cujo valor unitario ou agregado seja igual ou superior a R$5.000.000,00

(cinco milhdes de reais) ou o equivalente em outras moedas;

pedido de recuperagdo judicial ou extrajudicial formulado pela Emissora e/ou controladas,
coligadas e/ou pelos seus controladores diretos ou indiretos, e/ou pelas Garantidoras

independentemente do deferimento do pedido;

extingdo, liquidagdo, dissolugéo, pedido de faléncia nao elidido no prazo legal, ou decretagio
de faléncia ou pedido de autofaléncia, independentemente de sua concessdo pelo juiz
competente, da Emissora, de suas controladas e/ou de seus controladores diretos ou indiretos

e/ou das Garantidoras;

se qualquer das garantias objeto dos Contratos de Garantia, conforme previsto nesta
Escritura, (a) forem objeto de questionamento legitimo pela Emissora ou por terceiros que
afete o cumprimento de quaisquer obrigagdes previstas nessa Escritura; (b) ndo forem
devidamente constituidas; (¢) forem anuladas, nulas, ou invalidas sob qualquer forma; ou (d)

de qualquer forma, deixarem de existir ou forem rescindidas;

reducdo de capital social e/ou alteragdo do estatuto social da Emissora que implique a

concessdo de direito de retirada aos acionistas da Emissora,

ato de qualquer autoridade governamental com o objetivo de sequestrar, expropriar,
nacionalizar, desapropriar ou de qualquer modo adquirir, compulsoriamente, totalidade ou

parte substancial dos ativos, propriedades, das a¢des do capital social da Emissora;

vencimento antecipado de quaisquer obrigagdes financeiras das Garantidoras, da Emissora
e/ou de suas controladas e/ou controladoras e/ou coligadas, no mercado local ou

internacional;

lexl SP3642590v13 9923/1 7
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(xviii) descumprimento de quaisquer obrigagdes previstas nos instrumentos que formalizam as

Garanlias, ressalvado o prazos de cura estabelecidos;

(xix) aplicagio dos recursos oriundos da Lmissio em destinagao diversa da delinida nesta

lsseritura de imissdo; ¢

(xx)  reducdo da participagio, dircta ou indireta, da I'missora nas Garantidoras abaixo dc 75%

(sctenta ¢ cinco por cento) dos respectivos capitais sociais.

53.1.2 Caso ocorram quaisquer dos Lventos de Inadimplemento descritos nos itens (i),
(iv), (v), (vi), (vii), (x), (xi), (xii) ¢ (xvi) acima, ndo sanados nos respectivos prazos de cura, s¢
aplicavel, acarrctard o vencimento antecipado automatico das Debéntures. Neste caso, o Agente
Fiduciario devera declarar vencidas todas as obrigagoces decorrentes das Debéntures ¢ exigir o

pagamento do que for devido em 2 (dois) ttes.

5313 Na ocorréneia de quaisquer outros Liventos de Inadimplemento previstos no item
5.3.1.1 acima, mas nido mencionados no paragralo anterior, o Agente Fiducidrio devera convocar
uma Asscmbleia Geral de Debenturistas (conforme definido abaixo) para deliberar sobre o nao
vencimento antecipado das Debéntures, conforme cstabelecido na Clausula 8" desta Liseritura. Caso
decidam a [avor do vencimento antecipado das Debéntures, tal decisdo tera carater irrevogavel ¢
irretratavel. O vencimento antecipado somente ndo serd declarado caso assim scja deliberado na
relerida assembleia, por deliberagdo de Debenturistas representantes de, no minimo, 2/3 (dois tergos)

das Debéntures em circulagio.

5.3.2 Uma vez vencidas antecipadamente as Debéntures, o Agente Fiduciario devera
caviar imediatamente carta protocolada a I'missora, com copia a CIETIP ¢ ao Banco Mandatério,
informando tal evento, para que a ’missora clctue o pagamento do saldo do Valor Nominal Unitario
das Debéntures em circulagdo, acrescido dos Juros Remuncratdrios, calculados pro rata temporis,
desde a data da subscricdo ¢ integralizacdo das Debéntures, ou data do pagamento de Juros
Remuneratérios imediatamente anterior, até a data do scu cletivo pagamento, no prazo de 2 (dois)
dias Gtcis a contar da data de recebimento da carta encaminhada pelo Agente Fiducidrio.

533 A CETIP devera ser comunicada pela Iimissora com, no minimo, 2 (dois) dias uteis

de antecedéncia do pagamento reflerido no item 5.3.2 acima.
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manter vélidas ¢ regulares, durante todo o prazo de Vlbu](‘ld das Dehe;n,tules ¢ dcsdc que haja

Debéntures em circulagiio, as declaragdes ¢ Balantlai apséspntadasnbﬂa Lscn‘lluna' no que for
P

aplicavel:

nio praticar qualquer ato em desacordo com o estatuto social da Emissora ¢ com esta
Escritura, em especial os que possam, dircta ou indiretamente, comprometer o pontual e

integral cumprimento das obrigagdes assumidas perante os titulares das Debéntures;

comparecer nas Assembleias Gerais de Debenturistas sempre que solicitado;

salvo nos casos em que, de boa-[€é, a Emissora esteja discutindo a aplicabilidade da lei, regra
ou regulamento nas esferas administrativa ou judicial, cumprir, em todos os aspectos
relevantes, todas as leis, regras, rcgulamentos e ordens aplicaveis em qualquer jurisdigdo na

qual realize negocios ou possua ativo;

ndo transferir ou por qualquer forma ceder, ou prometer ceder, a terceiros os direitos e
obrigagdes que respectivamente adquiriu e assumiu na presente Escritura e nos demais
documentos da Emissdo, sem a previa anuéncia dos Debenturistas reunidos em Assembleia

de Debenturistas devidamente convocada para esse fim;

efetuar pontualmente o pagamento dos scrvigos relacionados ao registro das Debéntures

custodiadas eletronicamente na CETIP;

(xxiii) arcar com todos os custos decorrentes (a) da distribui¢do das Debéntures, incluindo todos os

(xxiv)

custos relativos ao seu registro na CETIP, (b) de registro ¢ de publicagdo dos atos
necessarios a Emissdo, tais como esta Escritura, seus eventuais aditamentos e os atos
socictarios da Emissora, e (¢) das despesas com a contratagdo de Agente Fiduciario ¢ Banco

Mandatario; e

cumprir rigorosamente com o disposto na legislagdo em vigor pertinente a Politica Nacional
do Meio Ambiente, as Resolugdes do Conama — Conselho Nacional do Meio Ambiente ¢ as
demais legislagdes e regulamentagdes ambientais supletivas, adotando as medidas ¢ agOes
preventivas ou reparatorias, destinadas a evitar ¢ corrigir eventuais danos ambientais
apurados, decorrentes da atividade descrita em seu objeto social, responsabilizando-se,
anica ¢ exclusivamente, pela destinagdo dos recursos financeiros obtidos com a Emissao.
Obriga-se, ainda, a Emissora, a proceder a todas as diligéncias exigidas para a atividade da
espécie, preservando o meio ambiente e atendendo as determinagdes dos drgaos municipais,
estaduais ¢ federais, que subsidiariamente venham legislar ou rcgulamentar as normas

ambicntais em vigor.
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A Emissora constitui e nomeia a Planft® Titistee BTVM Lidfe ctmo agente

fiduciario desta Emissdo, o qual expressamente aceita a nomeagdo para, nos termos da legislagdo

atualmente em vigor e da presente Escritura, representar a comunhdo de Debenturistas perante a

Emissora (“Agente Fiduciario”), inclusive para figurar como titular da garantia real fiduciaria

imobiliaria, constituida na clausula 4.10.1, alinea (i), com o objetivo de cumprir os deveres

estabelecidos nesta Escritura, na legislagdo € nos Contratos de Garantias.

(i)

(i)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

O Agente Fiduciario declara:

aceitar a funcdio que lhe é conferida, assumindo integralmente os deveres ¢ atribuigdes

previstos na legislacao especifica e nesta Escritura;

aceitar integralmente a presente Escritura e todas as suas clausulas e condi¢des;

nio ter qualquer ligacdo com a Emissora que o impega de exercer suas fungdes;

estar devidamente autorizado a celebrar esta Escritura ¢ a cumprir com suas obrigagdes
previstas neste instrumento, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais necessarios para

tanto;

estar devidamente qualificado a cxercer as atividades de Agente Fiduciario, nos termos da

regulamentagfo aplicavel vigente;

que esta Escritura constitui obrigacdo legal, valida, vinculativa e eflicaz do Agente

Fiduciario, exequivel de acordo com os seus termos e condigdes;

que a celebragdo desta Escritura e o cumprimento de suas obrigagdes nela previstas nédo

infringem qualquer obrigagio anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

esta ciente das disposi¢des da Circular do Banco Central do Brasil n.1.832 de 31 de outubro
de 1990:

que verificou a veracidade das informagdes contidas nesta Escritura;

os representantes legais que assinam a presente Escritura tém poderes para assumir as

obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente
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permanceer no exercicio de suas fungdes até a sua eletivaslibstitdicac oli Cumprinadnto de todas suas

obrigagdes sob esta Escritura e a legislagdo em vigor.

738 Aplicam-se as hipdteses de substituigdo do Agente Fiduciario as normas e preccitos
da CVM.
7.4 Além de outros previstos em lei ou em ato normativo da CVM, constituem devercs ¢

atribui¢des do Agente Fiduciario:

(1) proteger os direitos e interesses dos Debenturistas, cmpregando no exercicio da {ungio o
cuidado e a diligéncia que toda pessoa ativa ¢ proba costuma cmpregar na administragio de

seus proprios bens;

(ii) renunciar a fungdo na hipotese de superveniéncia de conflito de intercsses ou de qualquer

outra modalidade de inaptidao;

(iii) conservar em boa guarda toda a escrituragéio, correspondéncia ¢ demais papéis rclacionados

com o cxercicio de suas fungoces;

(1v) verificar, no momento de accitar a fun¢do, a veracidade das informagdes contidas nesta
Escritura, diligenciando no sentido de que sejam sanadas as omissocs. falhas ou defeitos de

que tenha conhecimento;

(v) promover, nos competentes orgaos, caso a Emissora ndo o faga, a inscri¢io desta Escritura e
eventuais aditamentos, sanando as lacunas e irregularidades porventura neles existentes. A
Cmissora ressarcira o Agente [Fiduciario de todas as despesas em que tenha
comprovadamente incorrido para inscrigdo desta Escritura. Neste caso, o oficial do registro
notificara a administraglo da Iimissora para que esta lhe forneca as indicagdes e documentos

necessarios;

(vi) acompanhar a observincia da periodicidade na prestacdo das informagdes obrigatérias,
alertando os Debenturistas acerca de eventuais omissdes ou inverdades constantes de tais

informagoes;

(vil)  cmitir parecer sobre a suficiéncia das informacdes constantes das eventuais propostas dc

modifica¢dces nas condigdes das Debéntures, se for o caso;

8]
N
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7.7 Sera devido ao Agente Fiduciario honordrios pelo desempenho dos deveres ¢

atribui¢des que The competem, nos termos da legislagio em vigor ¢ desta Liscritura, parcelas anuais
de R$16.000,00 (dezesseis mil reais) cada uma, sendo a primeira parcela devida 03 (trés) dias ateis
apos a assinatura da Liscritura de bmissao ¢ as demais parcg]as no mesmo dia dos anos subsequentes
até o vencimento da Emissdo, ou enquanto o Agente Fiducidrio representar os interesses dos

debenturistas;

7.7.1 O pagamento das parcclas de remuncragio descritas acima deverdao ser [eitos ao
Agente Fiduciario, acrescidos dos valores relativos aos impostos ¢ incidentes sobre o laturamento:
[SSON (Imposto sobre servigos de qualquer naturcza), PIS (Contribui¢iio ao Programa de Integragdo
Social), ¢ COFINS (Contribui¢iio Social para o Iinanciamento da Seguridade Social) incluindo
quaisquet juros, adicionais de impostos multas ou penalidades correlatas que porventura venham a
incidir com relagdo a tais tributos sobre operagdes da espéeie, bem como, quaisquer majoragoes das
aliquotas ja existentes, de forma que o Agente Fiducidrio receba a remuneragio como se tais tributos

nao fossem incidentes:

7.7.2 As parcclas referidas acima serdo atualizadas, anualmente, de acordo com a variagio
acumulada do IGP-M, ou na sua [alta ou impossibilidade de aplicagdo, pelo indice oficial que vier a
substitui-lo, a partir da data do pagamento da primcira parcela, até as datas de pagamento de cada

parcela subscequente calculada “pro rata temporis™;

7.7.3 Caso a Emissora nio csteja adimplente com todas as suas obrigacdes assumidas na
Iscritura de imissdo das Debéntures ou em caso de reestruturagdo prévia das condigdes das
debéntures apds a subscrigdo, serd devido ao Agente Fiduciario, uma remuncragdo adicional
correspondente a R$500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de trabalho dedicado a (i) a
asscssoria aos titulares das debéntures, (1) comparecimento em reunides com a Fimissora ¢/ou com
os titularcs das debéntures, (iii) a implementagdo das conscquentes decisdes dos titulares das
debéntures ¢ da Emissora, ¢ para (iv) a exccugdo das garantias ou das debéntures. A remuncragio
adicional devera scr paga pela Emissora ao Agente IFiduciario no prazo de 05 (cinco) dias Oteis apos
a entrega do relatéorio demonstrativo de tempo dedicado, com o minimo de R$5.000,00 (cinco mil
reais) por més durante o periodo em a Emissora permanccer nessa situagfo; (v) I'm caso de mora no
pagamento dc qualquer quantia devida em decorréncia da remuncrag@o ora proposta, os débitos em
atraso [icardo sujcitos a juros de mora de 1% (um por cento) ao més ¢ multa ndo compensatoria de
2% sobre o valor devido; (vi) A remuneragdo sera devida mesmo apds o vencimento das debéntures,
caso 0 Agente Fiduciario, ainda csteja atuando na cobranga de cumprimento de obrigacoces da

Emissora, ¢ ndo inclucm o pagamento de honorarios de tereeiros especialistas, tais como auditores
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independentes, advogados. consultores financeiros, cntre outlos (vu) A lununuagao ora proposta

L
ndo inclui as despesas consideradas nccessarias ao cxer cT<.|o da 'lung.lo.d(! /\;Dcnfc I’ ldlluallo quais
L]
scjam: reconhecimento de {irmas, copias autenticadas, nQﬁ L‘c"lg&cs b“ﬁ aw(ﬁ de s&uld(a(.s despesas
com viagens e cstadas, despesas com especialistas, tais como, auditoria ¢ /ou fiscalizagdo cntre

outros.

7.7.4  Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida em decorréncia da remuneragdo
ora proposta, os débitos em atraso ficardio sujeitos a juros de mofa de 1% (um por cento) ao més ¢

multa ndio compensatoria de 2% sobre o valor devido;

7.7.5 A remuneragdo sera devida mesmo apds o vencimento das debénturcs, caso o Agente
I'iduciario, ainda cstcja atuando na cobranga de cumprimento de obrigagdes da Emissora, ¢ ndo
incluem o pagamento de honorarios de terceiros especialistas, tais como auditores independentes,

advogados, consultores financeiros, entre outros;

7.7.6 A remuneragdo ora proposta ndo inclui as despesas consideradas necessarias ao exercicio da
fun¢io de Agente Fiducidrio, quais scjam: reconhecimento de firmas, copias autenticadas,
notificagdes, extragio dc certiddes, despesas com viagens e estadas, despesas com cspecialistas, tais

como, auditoria ¢ /ou fiscalizagdo entre outros.

7.7.8 O pagamento da remuneragdo do Agente Fiduciario sera feito mediante emissao de

boleto bancério pelo Agente Fiduciario.

7.8 A Emissora, mediante prévia aprovagdo, ressarcira o Agente Fiducidrio de todas as
despesas em que tenha comprovadamente incorrido para proteger os direitos e interesses dos

Debenturistas ou para realizar seus créditos.

7.8.1 O ressarcimento a que se refere a Clausula 7.8 acima sera cfetuado em até 5 (cinco)
dias Uteis apos a entrega a Emissora dos documentos comprobatorios das despesas cletivamente

incorridas ¢ necessarias a protegio dos direitos dos Debenturistas.

7.8.2 No caso dc inadimplemento da Emissora, todas as despesas com procedimentos
legais, inclusive as administrativas, em que o Agente Fiducidrio venha a incorrer para resguardar os
interesses dos Debenturistas deverdo ser previamente aprovadas ¢ adiantadas pelos Dcbenturistas c,

posteriormente, conforme previsto na legislagéo aplicavel, ressarcidas pcla Emissora.
7.8.3 Tais despesas a serem adiantadas pelos Debenturistas incluem também os gastos

com honorarios advocaticios de tercciros, depdsitos, custas e taxas judiciarias de agdcs propostas

pclo Agente Fiduciario ou decorrentes de agdes intentadas contra ele no exercicio de sua [ungdo, ou

Text SP 30 12500v 1Y 992371 ’0
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7.8.4 As eventuais despesas, depdsitos ¢ custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em

agdes judiciais serdo igualmente suportadas pelos Debenturistas, bem como a remuncragao ¢ as
despesas reembolsaveis do Agente  Fiduciario, na hipotese de a Emissora permanecer ¢m
inadimpléncia com relagio ao pagamento destas por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo
o Agente Fiducidrio solicitar garantia prévia dos Debenturistas para cobertura do risco da

sucumbéncia.

7.8.5 As despesas a que se refere a Clausula 7.8 acima compreenderdo, inclusive, aquelas

incorridas com:

(1) publicagdo dc relatorios, avisos ¢ notificacdes, conforme previsto nesta liscritura, ¢ outras

que vicrem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis;
(ii) extragdo de certiddes;

(iii) locomog¢Bes entre eslados da federagdo ¢ respectivas hospedagens, bem como com

alimentagdo, quando necessirias ao desempenho das fungdes ¢ devidamente comprovadas; ¢

(iv) cventuais levantamentos adicionais, especiais ou periciais que vierem a ser imprescindiveis,
se ocorrerem omissdes e/ou obscuridades nas informagdces pertinentes aos cstritos interesses

dos Debenturistas.

7.8.6 O crédito do Agente Fiduciario por despesas incorridas para proteger dircitos ¢
interesses ou realizar créditos dos Debenturistas que ndo tenha sido saldado na forma ora
cstabelecida serd acrescido a divida da Emissora ¢ terd preferéncia sobre as Debéntures na ordem de

pagamento.

7.8.7 As cventuais despesas, depositos ¢ custas judiciais, bem como indenizagdcs,
decorrentes dc agdes intentadas contra o Agente Fiduciario no exercicio de sua [ung¢do ou decorrente
deste exercicio, scrdo igualmente suportadas pelos Debenturistas; tais despesas incluem honorarios
advocaticios para dcfesa do Agente Fiduciario ¢ deverdo ser igualmente adiantadas pclos

Dcbenturistas.

7.8.8 No caso de inadimplemento superior a 30 (trinta) dias pela Limissora cm relagdo ao
pagamento da remuneragao ¢ das despesas reembolsaveis ao Agente Iiducidrio, csses valores

deverio ser adiantados pelos Debenturistas. ¢ posteriormente, ressarcidos pela lEmissora.

(OS]
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3.1 Os Debenturistas poderdio, a qualquer tempo, reunir-se em assembleia a fim de

deliberar sobre matéria de interesse da comunhdo dos Debenturistas (“Assemblcia Geral de
Debenturistas™).
8.2 Aplica-se a Asscmbleia Geral de Debenturistas, no que couber, além do disposto na

presentc Escritura, o disposto na Lei das Sociedades por Ag¢des sobre assembleia geral de acionistas.

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

Debéntures em circulagdo, ou (iv) pela CVM.

8.3.1 Entende-se por Debéntures em circulagdo aquelas emitidas pela Emissora e que
ainda ndo tenham sido amortizadas, resgatadas ou liquidadas e excluidas aquelas que a Lmissora

possua em tesouraria, ou (que sejam detidas pelo scu acionista controlador ou scus administradores.

8.4 A Asscmbleia Geral de Debenturistas se instalara, em primeira convocagio, com a
bl
presenga de Debenturistas que representem a metade, no minimo, das Debéntures em circulacdo e,

em segunda convocagdo, com qualquer nimero de Debenturistas.

8.5 Sera lacultada a presenca dos representantes legais da Emissora nas Assembleias

Gerais dos Dcbenturistas.

8.6 O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Geral de Debenturistas

prestar aos Debenturistas as informagdes que lhe forem solicitadas.

8.7 A presidéncia da Assembleia Geral de Debenturistas cabera ao Debenturista eleito

pelos Debenturistas ou aquele que for designado pela CVM.

8.8 Nas deliberacdes da Assembleia Geral de Debenturistas, a cada Debénture cabera
um voto. As dcliberagdes serdo tomadas pela maioria dos presentes, exceto quando de outra forma
prevista nesta liscritura e nas hipoteses de alteragdo de prazos, valor e forma de remuneragiio das
Debéntures, amortizagdo e/ou resgate ou das hipoteses de declaragdo de vencimento antecipado pelo

Agente Fiduciario que dependerio da aprovagdo de 2/3 (dois tergos) das Debéntures em circulagao.

8.8.1 A alteragdo de quorum qualificado previsto na presente Liscritura dependera da

aprovacio de 90% das Debéntures em circulagdo.
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8.8.1.2 Para efeito da constitui¢do de quorum de flistal:a(;glo e deliberacdo agqué Se refere esta

Clausula 8, serdo consideradas como Debéntures em cisdwlalad aquelas Webénwsressemitidas pela
Emissora que ainda nfio tiverem sido resgatadas e/ou liquidadas, devendo ser excluidas do namero de
tais Debéntures aquelas que a Emissora possuir em tesouraria, ou que sejam pertencentes ao seu
controlador ou a qualquer de suas sociedades controladas e coligadas, bem como respectivos
dirctores ou conselheiros e respectivos parentes até segundo grau e respectivos conjuges destes

ultimos.

8.8.1.3 As deliberagdes tomadas pelos Debenturistas, no ambito de sua competéncia legal,
observados os quoruns estabelecidos nesta Escritura, serdo existentes, validas e eficazes perante a
Emissora e obrigardo a todos os titulares das Debéntures, independentemente de terem comparecido

a Assembleia Geral de Debenturistas ou do voto proferido em respectiva Assembleia.

9. DECLARACOES E GARANTIAS DO AGENTE FIDUCIARIO
9.1 O Agente Fiduciario declara e garante a Emissora que:
(1) esta devidamente autorizado a celebrar esta Escritura ¢ a cumprir com suas obrigagdes aqui

previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e contratuais necessarios para

tanto;

(i) a celebragdo desta Escritura e o cumprimento de suas obrigagdes aqui previstas ndo

infringem qualquer obrigagéo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario;

(iii) esta Escritura constitui uma obrigagdo legal, valida e vinculante do Agente Fiducidrio,

exequivel de acordo com os seus termos e condigdes;
(iv) as pessoas que o representam na assinatura desta Escritura tém poderes bastantes para tanto;

(v) aceita a fung¢do que lhe ¢é conferida, assumindo integralmente os deveres e atribuigdes

previstos na legislagdo especifica e nesta Escritura;
(vi) aceita integralmente esta Escritura, todas as suas clausulas e condigdes;

(vii)  esta devidamente qualificado a exercer as atividades de Agente Fiduciario, nos termos da

regulamentagdo aplicavel vigente; e

(viii)  verificou, no momento de aceitar a func¢do, a veracidade das informagdes contidas nesta
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(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)
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DECLARACOES E GARANTIAS DA EMISSORA

A Emissora declara e garante que:
¢ sociedade por agdes de capital fechado devidamente constituida ¢ organizada, com
existéncia valida e em situagao regular segundo as leis do Brasil e dos demais paises em que
a Emissora possui filiais ou escritérios de representagdo, bem como estd devidamente

autorizada a desempenhar as atividades descritas em seu objeto social;

estd devidamente autorizada a celebrar esta Escritura e a cumprir com todas as obrigagdes
previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais, contratuais e estatutdrios

necessarios para tanto;

a celebra¢do desta Escritura e o cumprimento das obrigagGes aqui previstas ndo infringem

qualquer obrigagdo anteriormente assumida pela Emissora;
as pessoas que a representam na assinatura desta Escritura tém poderes bastantes para tanto;

a celebragio da Escritura e a colocagéo das Debéntures ndo infringem qualquer disposigéo
legal, ou quaisquer contratos ou instrumentos dos quais a Emissora seja parte, nem ird
resultar em: (a) vencimento antecipado de qualquer obrigagdio estabelecida em qualquer
desses contratos ou instrumentos; (b) criagdo de qualquer 6nus sobre qualquer ativo ou bem
da Emissora, exceto por aqueles ja existentes nesta data; ou (c) rescisdo de qualquer desses

contratos ou instrumentos;

nenhum registro, consentimento, autorizagdo, aprova¢do, licenga, inclusive ambientais,
ordem de, ou qualificagdo perante qualquer autoridade governamental ou 6rgdo regulatorio,
¢ exigido para o cumprimento, pela Emissora, de suas obriga¢des nos termos desta Escritura
e das Debéntures, ou para a realizagdo da Emissdo, exceto a inscrigdo da Escritura na
JUCESP ¢ o registro das debéntures na CETIP,

ndo tem qualquer ligagdo com o Agente Fiduciario que o impega de exercer, plenamente,

suas fungdes em relagdo a esta Emissao;

ndo tem conhecimento de fato que impega o Agente Fiduciario de exercer, plenamente, suas

fungdes, nos termos da Lei das Sociedades por A¢des ¢ demais normas aplicaveis, inclusive

\
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mantera os seus bens adequadamente segurados, adnfotule prétias’uSualméntesadotadas pela*

Emissora;

a sua situagio econdmica, financeira e patrimonial, na data em que esta declaragdo ¢ feita,
ndo sofreu qualquer alteragdo significativa que possa afetar de maneira adversa sua

solvéncia;

tem plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de divulgagdo e apuragdo da Taxa
DI, divulgada pela CETIP, e que a forma de calculo da remuneragdo das Debéntures foi

determinada por sua livre vontade;

a Emissora tem todas as autorizagdes, inclusive ambientais exigidas pelas autoridades
federais, estaduais e municipais relevantes para exercicio de suas atividades, estando todas
elas vélidas, inclusive declara e garante que solicitard e mantera validas todas e quaisquer
autorizagdes de que trata esse item (Xxii), as quais venham a ser futuramente necessarias e
exigidas pelas autoridades federais, estaduais e municipais relevantes para exercicio de suas
atividades;

as demonstra¢des financeiras da Emissora, data-base de 31 de dezembro de 2010 e 31 de
dezembro de 2009, representam corretamente a posigdo patrimonial e financeira da Emissora
naquelas datas e foram devidamente elaboradas em conformidade com os principios
fundamentais de contabilidade do Brasil e refletem corretamente os ativos, passivos e
contingéncias da Emissora; e

cumprira todas as obrigagdes assumidas nos termos desta Escritura, incluindo, mas néo se
limitando & obrigagdo de destinar os recursos obtidos com a Emissfo aos fins previstos na
Clausula 3.7 acima.

DAS DISPOSICOES GERAIS

As comunicagdes a serem enviadas por qualquer das Partes nos termos desta

Escritura deverdo ser encaminhadas para os seguintes enderegos:

(i)

Para a Emissora:

ESPiRITO SANTO PROPERTY (BRASIL) S.A.
Av. Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 1511, conjunto 41, sala 03
CEP 04571-011
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Sdo Paulo — SP

AtL.: Anderlei Gerhardt Buzelli
Telefone: (11) 5105-1444
Fax: (11) 5105-1400

E-mail: anderlei.buzelli@espb.com.br

(i) Para o Agente Fiduciario:
PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.

Av. Brigadeiro Faria Lima, 3900, 10° andar
CEP 04538-132

Sdo Paulo — SP

At.: Viviane Rodrigues

Tel.: (11)2172-2628

Fax: (11)3078-7264

E-mail: vrodrigues@plannercorretora.com.br

(iii) Para o Banco Mandatério e Agente Escriturador:

BANCO BRADESCO S.A.

Cidade de Deus, s/n° - Prédio Amarelo — 2° andar
CEP 06029-900

Osasco — SP

At.: Sr. Marcelo Ronaldo Poli

Telefone: (11) 3684-7654

Fax: (11) 3684-5645

E-mail: 4010.mpoli@bradesco.com.br

) Para a CETIP:

CETIP S.A. —BALCAO ORGANIZADO DE ATIVOS E DERIVATIVOS

Av. RepUblica do Chile, n® 230, 11° andar
Rio de Janeiro — RJ

CEP 20031-170

Telefone: (21) 2276-7474

Fax: (21)2252-4308/2262-5481

ou
Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 1.663, 4° andar

CEP 01452-001
Sdo Paulo — SP
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At.: Geréncia de Valores Mobiliarios v e . .
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11.1.2 As comunicagdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou

com “aviso de recebimento” expedido pelo correio ou ainda por telegrama enviado aos enderegos

acima.

11.1.3 As comunicagdes feitas por fax ou correio eletrdnico serdo consideradas recebidas na
data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado através de indicativo (recibo emitido
pela maquina utilizada pelo remetente). Os respectivos originais deverdo ser encaminhados para os

enderegos acima em até 5 (cinco) dias uteis apos o envio da mensagem.

11.1.4 A mudanga de qualquer dos enderegos acima devera ser comunicada a todas as

Partes pela Emissora.

11.2 Exceto quando previsto expressamente de modo diverso na presente Escritura,
entende-se por “dia Gtil” qualquer dia da semana, exceto sabados, domingos e feriados nacionais ou
na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo. Quando a indicagdo de prazo contado por dia na
presente Escritura ndo vier acompanhada da indicagdo de “dia (til”, entende-se que o prazo ¢

contado em dias corridos.

11.3 Nio se presume a rentncia a qualquer dos direitos decorrentes da presente Escritura.
Desta forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito ou faculdade
que caiba aos Debenturistas em razdo de qualquer inadimplemento da Emissora prejudicara o
exercicio de tal direito ou faculdade, ou sera interpretado como rentincia ao mesmo, nem constituird

novagio ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

11.4 Caso qualquer das disposi¢des ora aprovadas venha a ser julgada ilegal, invalida ou
ineficaz, prevalecerfio todas as demais disposi¢des ndo afetadas por tal julgamento, comprometendo-
se as Partes, em boa-f¢, a substituirem as disposi¢des afetadas por outra que, na medida do possivel,

produza o mesmo efeito.

11.5 Esta Escritura é regida pelas Leis da Republica Federativa do Brasil.

11.6 Esta Escritura e as Debéntures constituem titulos executivos extrajudiciais nos
termos dos incisos I e II do artigo 585 do Cddigo de Processo Civil, reconhecendo as Partes desde ja'

que, independentemente de quaisquer outras medidas cabiveis, as obrigagdes assumidas nos termos

desta Escritura comportam execu¢do especifica e se submetem as disposi¢des dos artigos 632 ¢
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seguintes do Codigo de Processo Civil, sem prejuizo do dircito de declarar o vencimento antecipado
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das Debéntures, nos termos desta Escritura. IS -8 *. s
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1.7 Esta Escritura ¢ firmada em carater irrcvogavel e irretratavel, obrigando as Partes
POI' SI € SEUS SUCESSOres.
12. FORO
12.1 FFica eleito o Foro da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, para dirimir

quaisquer davidas ou controvérsias oriundas desta Escritura, com rentincia a qualquer outro, por

mais privilegiado que seja.

[X por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam a presente Escritura, em 3 (trés) vias de

igual teor e forma, na presenga de 2 (duas) testemunhas.

kR kK

Sdo Paulo, 06 de maio de 2011.

[RESTANTE DA PAGINA INTENCIONALMENTE DEIXADO EM BRANCO. SEGUE
PAGINA DE ASSINATURAS]
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ESPIRITO SANTO PROPERTY (BRASIL) S.A.
Por: José Jalio Aguiar de Cunto Por: Anderlci Gerhard Buzelli

Cargo: Dirctor Presidente Cargo: Dirctor Administrativo ¢ Iinanceiro ¢ Controlles

PLANNER TRUSTEE DTVM LTDA.,
Por:Viviane Rodrigues Por: Flavio Daniel Aguetoni

Cargo:Dirctoia Cargo:Procurador

Testemunhas:

2
Nome: Nome: Rensto Martineli Campann
RG: RG: 2 20,071, 7550
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