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SEGUNDO ADITAMENTO E CONSOLIDACKO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE
ESCRITURA DA 42 (QUARTA) EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO
CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, DA ESPECIE COM GARANTIA
REAL E FIDEJUSSORIA ADICIONAL, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA COM ES-
FORCOS RESTRITOS DE COLOCACAQ, DA S.A. “O ESTADO DE S. PAULO”

Pelo presente instrumento, como EMISSORA,

(a) S.A. "O ESTADO DE S. PAULO”, sociedade por acles sem registro de
companhia aberta perante a Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM"), com sede na Cidade
de S3o Paulo, Estado de S8o Paulo, na Avenida Engenheiro Caetano Alvares n© 55,
CEP 02598-900, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“"CNPJ/ME") sob o n°61.533.949/0001-41, com seus atos constitutivos
devidamente arquivados na Junta Comercial do Estado de S&o Paulo (“JUCESP”) sob o
NIRE 35300044266, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Emissora”);

e, como AGENTE FIDUCIARIO, representando a comunhao dos titulares das debéntures
da 4@ (quarta) emissdo publica de debéntures da Emissora (“Debenturistas” e,
individualmente, “Debenturista”),

(b) PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituigdo financeira com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado
de Sdo Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima n° 3.900, 10° andar, CEP 04538-132, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 67.030.395/0001-46, neste ato representada na forma de seu
Contrato Social (“Agente Fiduciario™);

e, na qualidade de INTERVENIENTES GARANTIDORAS,

© OESP MIDIA E TRANSPORTES S.A., com sede na Cidade de Sao Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Professor Celestino Bourroul n® 100, 4° andar, CEP
02710-000, inscrita no CNPJ/ME sob 0 n° 02.688.912/0001-23, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social ("OESP Midia"); e

(d) AGENCIA ESTADO S.A., sociedade por agdes sem registro de companhia
aberta perante a CVM, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Engenheiro Caetano Alvares no 55, 6° andar, CEP 02598-900, inscrita no CNPJ/ME sob o
n® 62.652.961/0001-38, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“"Agéncia
Estado”);
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(e) OESP EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A., sociedade por
acOes sem registro de companhia aberta perante a CVM, com sede na Cidade de S&o
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Engenheiro Caetano Alvares n° 55, 6° andar,
CEP 02598-900, inscrita no CNP3/ME sob o n©20.319.417/0001-29, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social ("OESP_Empreendimentos”, em conjunto
com a OESP Midia e a Agéncia Estado, as “Garantidoras”, sendo a Emissora, o Agente
Fiducidrio e os Garantidores doravante denominados em conjunto, como “Partes” e,
individual e indistintamente, como “Parte”)

CONSIDERANDO QUE:

(i) a Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora, realizada em 21 de novembro
de 2017, aprovou, dentre outras matérias, os termos e condi¢des da
4a (quarta) emissdo ("Emissa@o”) de debéntures simples, ndo conversiveis em
agOes, da espécie com garantia real e fidejussoria adicional, em série (nica,
da Emissora (“Debéntures”), nos termos do artigo 59, caput, da Lei n® 6.404,
de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das Sociedades por
Acdes”), as quais foram objeto de distribuicdo publica, com esforcos restritos
de colocagao, nos termos da Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976,
conforme alterada, da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada (“Instrucao CVM 476") e das demais disposicles legais e
regulamentares aplicaveis (“Oferta”), devidamente registrada perante a Junta
Comercial do Estado de Sao Paulo, em 27 de dezembro de 2017, sob o
n°® 582.409/17-2;

(i) em 21 de dezembro de 2017, as Partes celebraram o “Instrumento Particular
de Escritura da 44 (quarta) Emisséo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis
em Acbes, em Série Unica, da Espécie com Garantia Real e Fidejussdria
Adicional, para Distribuicdo Publica, com Esforgos Restritos de Colocacdo, da
S.A. "O ESTADO DE 5. PAULO", o qual foi registrado e arquivado na JUCESP
em 08 de janeiro de 2018 sob o n® ED002377-2/000 e no 9° Oficial de Registro
e Titulos e Documentos e Civil da Pessoa Juridica de Sdo Paulo, Estado de Sdo
Paulo ("RTD de S3o Paulo”) em 22 de dezembro de 2017 sob o
n% 1.310.968 (“Escritura de Emissao Original”);

(iii) os Debenturistas, reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas realizada
em 15 de setembro de 2020, aprovaram, por unanimidade, dentre outras
matérias: (@) a alteragdo da forma de oneragdo da garantia real constituida
na forma de hipoteca por alienacdo fiduciaria; e (b)a celebracdo de
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aditamento a Escritura de Emissdo para refletir o previsto na referida
assembleia ("AGD 15.09.2020");

0s Debenturistas, reunidos em Assembleia Geral de Debenturistas realizada
em 23 de outubro de 2020, devidamente registrada na JUCESP sob o
n® 488.709/20-9 em 18 de novembro de 2020, aprovaram, por unanimidade,
dentre outras matérias a autorizagdo da alteracdo da Escritura de Emiss3o,
para deixar claro que a liberagéo das Hipotecas est&o condicionadas ao efetivo
registro da Alienac&o Fiduciaria ("AGD 23.10.2020");

em 23 de outubro de 2020 as Partes celebram o Primeiro Aditamento e
Consolidagdo a Escritura de Emissdo, o qual foi registrado e arquivado na
JUCESP em 25 de novembro de 2020, sob o n® ED002377-2/001 e no RTD de
Sdo Paulo em 04 de dezembro de 2020 sob o n© 1.375.673 (“Primeiro
Aditamento a Escritura de Emissdo” e, em conjunto com a “Escritura de
Emissdo Original”, “Escritura de Emissdo”);

em 4 de dezembro de 2020, observado o disposto na Clausula 4.16.2 da
Escritura de Emissdo, bem como na AGD 15.09.2020 e na AGD 23.10.2020, o
Agente Fiduciario celebrou o “Termo de Liberagdo de Hipotecd” referente a
liberagdo das Hipotecas (conforme definido na Escritura de Emiss&o);

em 4 de dezembro de 2020, as Partes celebraram o “Instrumento Particular
de Alienagdo Fiducidgria de Imdvel em Garantia com Condico Suspensiva e
Outras Avengas”, o qual foi registrado no 89 Cartdrio de Registro de Imdveis
da Comarca de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo em 15 de dezembro de 2020,
por meio do qual foi constituida a garantia real na forma de alienacdo fiduciaria
sob os Imoveis objeto das matriculas n® 70,913, n® 62.990 e n° 62.991
(“Alienacdo  Fiduciaria”), em substituicdo a hipoteca constituida
originariamente;

em 11 de dezembro de 2020, foi lavrada no livio n® 1193,entre as paginas
217/233, perante o Oficial de Registro Civil de Pessoas Naturas e Tabelido de
Notas do 30° Subdistrito Ibirapuera da Comarca da Capital do Estado de S3o
Paulo, a “Escritura Publica de Compra e Venda de Imdvel' dos “Imdveis
Tamboré”, por meio do qual ,a OESP Empreendimentos formalizou a venda de
todos os terrenos de sua propriedade situados em Tamboré tendo recebido o
valor bruto de R$50.000.000,00 (cinquenta milhSes de reais) (“Venda dos
Imdveis Tamboré");
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(ix) em 28 de dezembro de 2020, em razdo da Venda dos Imdveis Tamboré, foi
realizada a Amortizacgdo Extraordinaria Obrigatéria — Venda dos Imodveis
Tamboré no valor de R$15.104.004,74 (quinze milhdes, cento e quatro mil e
quatro reais e setenta e quatro centavos), correspondente a 1/3 (um terco)
do montante oriundo da venda dos Imdveis Tamboré, observado o disposto
na Clausula 4.12.2.1 (a) da Escritura de Emissdo (“Amortizacdo Extraordindria
Obrigatoria — Venda dos Imoveis Tamboré”);

(%) em 30 de abril de 2021, foi apurado Caixa Excedente nas demonstracbes
financeiras consolidadas anuais auditadas do Grupo Econdmico do exercicio
fiscal encerrado em 31 de dezembro de 2020, razdo pela qual a Emissora
realizou evento de Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria - Cash Sweep, nos
termos do disposto na Clausula 4.12.3 da Escritura de Emissao, no valor de
R$4.376.143,32 (quatro milhdes, trezentos e setenta e seis mil, cento e
quarenta e trés reais e trinta e dois centavos), de modo que nos termos da
Clausula 4.8.1.1 da Escritura de Emissdo, as Partes concordam em aditar a
Escritura de Emissdo com o intuito de alterar os percentuais de amortizagdo
periddicas (“Amortizacdo Extraordinaria Abril/21");

(xi) as Partes desejam aditar a Escritura de Emissdo para refletir a constituicdo da
garantia real na forma de Alienacdo Fiducidria, bem como as alteracdes
pertinentes em razao dos eventos de amortizacao.

RESOLVEM as Partes, por meio deste instrumento e na melhor forma de direito, celebrar
o presente “Segundo Aditamento e Consolidagdo ao Instrumento Particular de Escritura
da 49 (Quarta) Emissdo de Debéntures Simples, ndo Conversiveis em Acdes, em Série
Unica, da Espécie com Garantia Real e Fidejusscria Adicional, para Distribuicéo Publica,
com Esforcos Restritos de Colocagdo, da S.A. "O Estado de S. Pauld” (“Segundo
Aditamento”), que sera regido pelas clausulas e condi¢Bes abaixo.

CLAUSULA PRIMEIRA — AUTORIZACAO

1.1. O presente Segundo Aditamento € celebrado de acordo com: (i) a autorizacdo
prevista no item 5.(II) da Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora, realizada em 21
de novembro de 2017 ("AGE Emissora”), a qual foi devidamente registrada na JUCESP em
27 de dezembro de 2017, sob 0 n® 582.409/17-2; (ii) a autorizagdo prevista no item 5.(II)
da Assembleia Geral Extraordinaria da OESP Midia, realizada em 21 de novembro de 20
(“AGE OESP Midia") a qual foi devidamente registrada na JUCESP em 27 de dezembro de
2017 sob o n©582.180/17-0; (iii) a autorizagao prevista no item 5.(II) da Assembleia
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Geral Extraordinaria da Agéncia Estado, realizada em 21 de novembro de 2017 (“AGE
Agéncia Estado™), a qual foi devidamente registrada na JUCESP em 27 de dezembro de
2017 sob o n° 582.181/17-3; e (iv) a autorizagao prevista no item 5.(II) da Assembleia
Geral Extraordinaria da OESP Empreendimentos, realizada em 21 de novembro de 2017
("AGE OESP Empreendimentos”), a qual foi devidamente registrada na JUCESP em 27 de
dezembro de 2017 sob o n® 577.978/17-2.

CLAUSULA SEGUNDA — DA AVERBACAO E DO REGISTRO

2.1. O presente Segundo Aditamento sera devidamente arquivado na JUCESP, em
conjunto com a Escritura de Emissdo de acordo com o inciso II e com o paragrafo 39,
ambos do artigo 62 da Lei das Sociedades por Agles e, observado o disposto no artigo 6°
da Lei n° 14.030, conforme previsto na Clausula 2.3 da Escritura de Emissdo, no prazo
maximo de 5 (cinco) dias contados da data de sua assinatura.

2.2. O presente Segundo Aditamento serd averbado no RTD de Sdo Paulo, na
forma prevista na Lei n° 6.015 de 31 de dezembio de 1973, conforme alterada e demais
dispositivos legais aplicaveis, em até 10 (dez) dias a contar da data de sua assinatura.

2.2.1. A Emissora se obriga a fornecer ao Agente Fiduciario, no prazo de 5 (cinco)
dias contados da respectiva inscricao na JUCESP e da averbacao no RTD de Sao Paulo,
uma via original do presente Segundo Aditamento, nos termos do item (x)(a) da Clausula
5.1 da Escritura de Emissao.

CLAUSULA TERCEIRA — DAS ALTERACOES

3.1 Em razdo da constituicdo da Alienagdo Fiducidria mencionada no
“Considerando (vii)” deste Aditamento, as Partes decidem alterar a redagdo da Clausula
2.2, do item (xvi) da Clausula 4.13.1, da Clausula 4.16.2 e seguintes, dos itens (viii)e
(xii)(a) da Clausula 5.1, do item (b) da Clausula 5.2, do item (k) da Clausula 6.5, do item
(d) da Clausula 8.1, dos itens (c), (d), (e) e (k) da Clausula 8.2 da Escritura de Emisséo,
a fim de excluir toda e qualquer mengdo as Hipotecas, bem como consequentemente,
renumerar, conforme aplicavel, todos os demais itens e clausulas da Escritura de Emisséo.
Nesse sentido, a Clausula 2.2, o item (xvi) da Clausula 4.13.1, a Clausula 4.16.2, os itens
(viii)(@) e (xii)(a) da Clausula 5.1, o item (b) da Clausula 5.2, o item (k) da Clausula 6.5,
o item (d) da Clausula 8.1, os itens (c), (d), (e) e (k) da Clausula 8.2 da Escritura de
Emissao passarao a vigorar com a seguinte redagao:
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“2.2. Arguivamento na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo e Publicacdes
das Atas: A ata da AGE Emissora, ata da AGE OESP Midia, ata da AGE Agencia
Estado e ata da AGE OESP Empreendimentos que deliberou a Emissao e/ou a
Fianca efou a Alienacdo Fiduciaria, foram arquivadas na JUCESP e foram
publicadas no Diario Oficial do Estado de Sao Paulo e no jornal “O Estado de
S. Paulo”, nos termos do artigo 62, inciso I e do artigo 289 da Lei das
Sociedades por Acdes. ”

“4.13.1. Observado o disposto nos itens 4.13.2 e 4.13.3 abaixo, 0 Agente
Fiducidrio poderd declarar antecipadamente vencidas todas as obrigacoes
constantes desta Escritura de Emissdo e exigir o imediato pagamento pela
Emissora do Valor Nominal Unitdrio das Debéntures, acrescido da
Remuneragdo, calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de
Liquidacdo ou da Ultima Data de Pagamento da Remuneracdo, conforme seja
0 caso, até a data do seu efetivo pagamento, na ocorréncia das seguintes
hipoteses (cada uma, uma "Hipdtese de Vencimento Antecipado”):

o,

(xvi) descumprimento de quaisquer obrigacbes estabelecidas no
instrumento de Alienac¢éo Fiducidria (conforme definido abaixo) durante todo
0 prazo da Emissdo;”

"4,16.2. Alienacdo Fiducidria de Imdveis

4.16.2.1. A OESP Empreendimentos constituiu alienacdo fiduciaria em favor
dos Debenturistas, representados pelo Agente Fiducidrio, em garantia do
integral pagamento do Valor Garantido, sobre os imoveis de sua propriedade
(i) na Avenida Engenheiro Caetano Alvares n° 55, Bairro do Lim&o, Cidade de
S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, descrito e caracterizado na matricula n°
70.913 ("Imovel 70.913"); (ii) na Avenida Professor Celestino Bourroul n° 100,
Bairro do Limdo, Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, descrito e
caracterizado na matricula n° 62.990 ("Imdvel 62.990"); e (iii) na Avenida
Engenheiro Caetano Alvares no 55, Bairro do Limdo, Cidade de Sdo Paulo,
Estado de Sdo Paulo, descrito e caracterizado na matricula n® 62.991 ("Imovel
62.991% em conjunto com o Imovel 70.913 e o Imovel 62.990, os "Imdveis”),
nos termos Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imovel em
Garantia com Condi¢do Suspensiva e Outras Avengas, celebrada em 4 de
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dezembro de 2020 ("Alienacio Fiducidria de Imdvejs” €, em conjunto com a
Fianga, as "Garantias”).

4.16.2.2. O valor de mercado do Imdvel 70.913, conforme laudo de avaliacéo
datado de 10 de julho de 2020, é de R$26.110.000,00 (vinte e seis milhdes,
cento e dez mil reais) (“Valor de Mercado Imdvel 70.913"), o valor de mercado
do Imovel 62.990, conforme laudo de avaliagdo datado de 10 de julho de
2020, é de R$103.365.000,00 (cento e trés milhdes, trezentos e sessenta e
cinco mil reais) ("Valor de Mercado Imdvel 62.990") e o valor de mercado do
Imdvel 62.991, conforme laudo de avaliacdo datado de 10 de julho de 2020,
€ de R$29.465.000,00 (vinte e nove milhdes, quatrocentos e sessenta e cinco
mil reais) ("Valor de Mercado Imdvel 62.991” €, em conjunto com o Valor de
Mercado Imovel 70.913 e o Valor de Mercado Imdvel 62.990, o “Valor Total
de Mercado dos Imdveis”), a serem comprovados por laudo de avaliacéo
emitido por empresa autorizada pelo Agente Fiducidrio (“"Laudo de Avaliacdo”).
Nesse sentido, o Valor Total de Mercado dos Imoveis, conforme laudo de
avaliagdo datado de 10 de julho de 2020, é de R$158.940.000,00 (cento e
cinquenta e oito milhbes novecentos e quarenta mil reais) e valor de venda
forcada de R$111.260.000,00 (cento e onze milhdes duzentos e sessenta mil
reais).

4.16.2.3. Cabera ao Agente Fiducidrio realizar a verificacdo do valor dos
terrenos e/ou dos Imdveis objeto da Alienacdo Fiducidria de Imoveis com base
no Laudo de Avaliagdo apresentado e nas certidbes atualizadas dos
distribuidores civeis, das Varas de Fazenda Publica, cartorios de protesto, das
Varas do Trabalho, Procuradoria da Fazenda Publica da localidade onde se
situe os Imoveis, nos termos da Resolugdo CVM n© 17, de 09 de fevereiro de
2021, conforme alterada ("Resolucdo CVM 177). Para efeito da verificagdo ora
descrita, a Emissora deverd apresentar ao Agente Fiduciario, a cada 2 (dois)
anos, a partir da celebracdo do contrato de Alienacdo Fiducidria, e até a Data
de Vencimento, laudos de avaliagdo dos terrenos e/ou imoveis objeto da
Alienagdo Fiducidria de Imdveis, elaborados por empresa independente
especializada, os quais deverdo ser considerados validos para todos os efeitos
desta Escritura de Emisséo.”

“5.1. Sem prejuizo de outras obrigacbes expressamente estabelecidas na

legislacéo aplicdvel, a Emissora esta adicionalmente obrigada a:
)
(a) Fornecer ao Agente Fiducidrio: /
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()

(Vi) em até 5 (cinco) Dias Utels apds seu recebimento, cdpia de qualquer
correspondéncia ou notificacdo judicial recebida pela Emissora e/ou quaisquer
aas Garantidoras que possa resultar em efeito relevante adverso aos negocios,
a situacdo financeira e ao resultado das operagbes da Emissora e/ou quaisquer
agas Garantidoras, ou ainda ao cumprimento das obrigagbes previstas na
presente Escritura de Emissdo e€/ou no instrumento de Alienacdo Fiducidria,
conforme o caso;

()

(xii) a cada 2 (dois) anos, a partir da Data de Emisséo e até a Data de
Vencimento, laudos de avaliagdo dos terrenos e€/ou imoveis objeto da
Alienagdo Fiducidria, elaborados por empresa independente especializada com
notdrio conhecimento em avaliacdo de terrenos e imoveis, nos termos do item
4.16.2.2. acima.”

“5.2. As despesas a que se refere a alinea (r) do item 5.1 acima
compreenderdo, entre outras, as seguintes:

(r)

(b) extracdo de certidbes atualizadas dos distribuidores civels, das
Varas da Fazenda Publica, Cartorios de Protesto, Varas do Trabalho, Varas da
Justica Federal e da Procuradoria da Fazenda Publica do foro da sede da
Emissora e também da localidade onde se situam os imoveis objeto da
Alienacdo Fiducidria, caso tenham sido previamente solicitadas a Emissora e
néo entregues dentro de 15 (quinze) dias corridos;”

“6.5. Além de outros previstos em lej, em ato normativo da CVYM ou nesta
Escritura de Emisséo, constituem deveres e atribuigbes do Agente Fiduciario:

()

(k) solicitar, quando julgar necessario ao fiel desempenho de suas
fungdes, certiddes que estejam dentro do prazo de vigéncia dos distribuidores
civeis, das Varas da Fazenda Publica, Cartorios de Protesto, Varas do Trabalho,
aa Procuradoria da Fazenda Publica do foro da sede da Emissora, bem como
das demais comarcas em que a Emissora exerca suas atividades, €, tambem,
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das localidades onde se situam os imoveis objeto da Alienagdo Fiducidria,
conforme o caso, as quais deverdo ser apresentadas em até 20 (vinte) dias
corridos da data de solicitacdo,;”

“8.1. A Emissora neste ato declara que:

()

(a) 0 cumprimento de suas obrigacoes previstas nesta Escritura de
Emissdo ou no instrumento de Alienagcdo Fiducidria, conforme o caso, gue ndo
infringem ou contrariam (i) qualquer contrato ou documento no qual a
Emissora (e/ou suas controladoras, suas controladas e suas coligadas, diretas
ou indiretas) seja parte ou pelo qual quaisquer de seus bens e propriedades
estejam vinculados, nem ird resultar em (a) vencimento antecipado de
qualquer obrigacdo estabelecida em qualquer destes contratos ou
instrumentos; (b) criagdo de qualquer énus sobre qualquer ativo ou bem da
Emissora, exceto por aqueles ja existentes na presente data, ou (c) rescisdo
de qualquer desses contratos ou instrumentos; (if) qualquer lei, decreto ou
regulamento a que a Emissora (e/ou suas controladoras, suas controladas e
suas coligadas, diretas ou indiretas) ou quaisquer de seus bens e propriedades
estejam sujeitos; ou (Jii) qualquer ordem, decisdo ou sentenca administrativa,
Judicial ou arbitral que afete a Emissora (e/ou suas controladoras, suas
controladas e suas coligadas, diretas ou indiretas) ou quaisquer de seus bens
e propriedades; ”

“8.2. As Garantidoras declaram e garantem ao Agente Fiduciario, na data da
assinatura desta Escritura de Emisséo, que:

(...

(c) a celebragdo da presente Escritura de Emissdo, bem como a
constituicdo da Alienacdo Fiducidria e a outorga da Fianca foram devidamente
autorizadas pelos seus orgdos societdrios competentes e ndo infringem (i) seu
contrato social ou estatuto social, conforme aplicavel; ou (i) qualquer lei ou
instrumento que as vincule ou afete;

(d) nenhum registro, consentimento, autorizagdo, aprovagdo, licenga,
ordem de, ou qualificacdo junto a qualquer autoridade governamental ou
0rgédo regulatorio é exigido para o cumprimento pelas Garantidoras de suas
obrigacdes nos termos da presente Escritura de Emissdo ou do instrumento I
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de Alienagdo Fiducidria, conforme o caso, e da Fianga, conforme o caso, ou
para a realizagdo da Emissdo exceto pelo registro da presente Escritura de
Emissdo na JUCESP e no Cartdrio de Registro de Titulos € Documentos
competente e o registro das Debéntures junto ao MDA e ao CETIP21, as quais
estardo em pleno vigor e efeito na Data de Liquidagdo;

(e) a celebragdo da presente Escritura de Emissdo, bem como a
constituicdo da Alienacdo Fiducidria e a outorga da Fianca, néo infringem
qualquer contrato ou instrumento dos quais as Garantidoras s€jam parte, nem
ird resultar em (i) vencimento antecipado de qualquer obrigacdo estabelecida
em quaisquer desses contratos ou instrumentos; (i) criagdo de qualquer 6nus
ou gravames sobre gualguer ativo ou bem das Garantidoras, exceto por
aqueles ja existentes na presente data; e (iif) na rescisdo de quaisquer desses
contratos ou instrumentos;”

()

(k) ndo tém qualquer ligagdo com o Agente Fiducidrio que impega o
Agente Fiducidrio de exercer, plenamente, suas fungées com relacdo a
Alienagdo Fiducidria e a outorga da Fianca,”

3.1.1. Em razdo da alteracdo prevista na Clausula 3.1. deste Segundo Aditamento,
as Partes concordam com a exclusdo da Clausula 4.16.2.2 da Escritura de Emissdo, e,
consequentemente, com a renumeracao, conforme aplicavel, de todas as demais clausulas
da Escritura de Emissao.

3.2. Em razdo da Venda dos Imdveis Tamboré e da Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatdria — Venda dos Imoveis Tamboré, as Partes concordam com a exclusdo da
Clausula 4.12.2.1 da Escritura de Emissdo, bem como com a exclusdo de toda e qualquer
mencdo a Venda dos Imdveis Tamboré e a Amortizacdo Extraordinaria Obrigatoria —
Venda dos Imdveis Tamboré e, consequentemente, com a renumeracdo, conforme
aplicavel, de todos os demais itens e clausulas da Escritura de Emissdo.

3.3. Em razdo da revogacao da Instrucao da CVM n° 583, de 20 de dezembro de
2016, conforme alterada (“Instrucdo CVM 583"), as Partes concordam em alterar toda e
qualguer mengao a Instrugdo CVM 583 para a Resolugao CVM n° 17, de 09 de fevereiro
de 2021, conforme alterada. m
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3.4. Em razdo da Amortizagdo Extraordinaria Obrigatdria — Venda dos Imdveis
Tamboré e da Amortizagdo Extraordindria Abril/21, as Partes concordam em alterar o
percentual de amortizacdo do Valor Nominal Unitario das Debéntures previsto na Cléusula
4.8 da Escritura de Emissdo, observado o disposto na Clausula 4.8.1.1 da Escritura de
Emisséo. Nesse sentido, a Clausula 4.8 da Escritura de Emiss3o passara a vigorar com a
seguinte redacao:

“4.8. Amortizagao Periddica do Principal

4.8.1. O Valor Nominal Unitdrio das debéntures serd amortizado conforme as
datas e os percentuais dispostos na tabela abaixo:

Dafas o 0 o Percentu;{ndo Valor Nominal ~L{nitério
~ ' | das Debéntures a ser Amortizado
08 de junho de 2019 | 14,2857%
08 de dezembro de 2019 14,2857%
20 de dezembro de 2020 3,5715%
20 de junho de 2021 2,1492%
20 de dezembro de 2021 2,1492%
20 de junho de 2022 7,5219%
20 de dezembro de 2022 7,5219%
20 de junho de 2023 10,7455%
20 de dezembro de 2023 10,7455%

*Em 28 de Dezembro de 2020 e em 30 de abrl de 2021, ocorreram eventos
Amortizagdo Extraordindria Obrigatdria - Venda dos Imdveis Tamboré e Amortizacéo
Extraordindria Obrigatdria - Cash Sweep, com os percentuais de 21,6412% e 5,3827%,
respectivamente, do Valor Nominal Unitario das Debéntures.”

CLAUSULA QUARTA — DA RATIFICACAO E DA CONSOLIDACAO DA
ESCRITURA DE EMISSAO fﬂ

L h
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4.1. Ficam ratificadas todas as demais clausulas e condi¢des estabelecidas na
Escritura de Emissdao que nao foram expressamente alteradas pelo presente Segundo
Aditamento, permanecendo validas, vigentes e inalteradas.

4.2, Todos os termos utilizados em maiusculo no presente Segundo Aditamento
terao o mesmo significado a eles atribuidos na Escritura de Emissdo, a menos que tenham
sido definidos de forma diversa no presente Segundo Aditamento.

4.3, Em decorréncia das alteracOes previstas neste Segundo Aditamento, bem
como em decorréncia de outros ajustes na forma da legislacdo e regulamentacdo em vigor
aplicaveis, as Partes decidem que a Escritura de Emissdo passara a vigorar, de forma
consolidada, nos termos do Anexo I deste Segundo Aditamento, cujo inteiro teor as Partes
declaram ter pleno conhecimento e concordar.

CLAUSULA QUINTA — DAS DISPOSICOES GERAIS

5.1. As alteracbes feitas na Escritura de Emissdao por meio deste Segundo
Aditamento ndo implicam em novacao.

5.2 N&o se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente
Segundo Aditamento. Dessa forma, nenhum atraso, omissd@o ou liberalidade no exercicio
de qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba a qualquer uma das Partes
prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como uma rendncia
aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituird novagdo ou
modificagdo de quaisquer outras obrigacdes assumidas pela Emissora neste Segundo
Aditamento ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

5.3. As Partes, neste ato, declaram que todas as obrigacoes assumidas na Escritura
de Emissdo se aplicam a este Segundo Aditamento, como se aqui estivessem transcritas.

5.4, As Partes, de boa-fé, desde ja reconhecem que este Segundo Aditamento é
parte da Escritura de Emissdo, ndo devendo ser, em hipdtese alguma, analisado ou
interpretado individualmente.

5.5. As Partes celebram este Segundo Aditamento em carater irrevogavel e

irretratavel, obrigando-se ao seu fiel, pontual e integral cumprimento por si e por seus
sucessores, a qualquer titulo.
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5.6. Caso qualquer das disposi¢des deste Segundo Aditamento venha a ser julgada
ilegal, invalida ou ineficaz, prevalecerao todas as demais disposi¢des ndo afetadas por tal
julgamento, comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituir a disposicao afetada
por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

5.7. Este Segundo Aditamento constitui titulo executivo extrajudicial, nos termos
dos incisos I e III do artigo 784 da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme
alterada (“Cddigo de Processo Civil”), e as obrigacdes assumidas nos termos deste
Segundo Aditamento estdo sujeitas a execugdo especifica, submetendo-se as disposices
dos artigos 815 e seguintes do Cddigo de Processo Civil, sem prejuizo do direito de
declarar o vencimento antecipado das Debéntures, nos termos da Escritura de Emiss&o.

CLAUSULA SEXTA — DA LEI APLICAVEL E DO FORO

6.1. O presente Segundo Aditamento é regido pelas Leis da Republica Federativa do
Brasil. Fica eleito, como foro competente para dirimir qualquer controvérsia oriunda deste
Segundo Aditamento, o foro da comarca da capital de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
com renUncia expressa a qualquer outro, por mais especial ou privilegiado que possa ser.

POR ESTAREM CERTOS E AJUSTADOS, as Partes firmam o presente Segundo
Aditamento, em 6 (seis) vias de igual teor e forma, juntamente com 2 (duas) testemunhas
que também o assinam.

Sao Paulo, 30 de julho de 2021.

(As assinaturas seguem nas proximas paginas)

(Restante desta pagina intencionalmente deixado em branco) \
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(Pdgina de assinaturas 1/3 do Segundo Aditamento e Consolidacdo ao Instrumento
Particular de Escritura da 42 (Quarta) Emissdo de Debéntures Simples, ndo Conversiveis
em AcOes, em Série Unica, da Espécie com Garantia Real e Fidejussoria Adicional, para
Distribuicdo Publica com Esforgos Restritos de Colocagdo da S.A. “O Estado de S. Paulo”)

S.A. "0 ESTADO DE S. PAULO”

\d/ ’/’ ,,,,,,,,
Ny e ! .
ﬂ'{[{/ﬁ“/ﬁé‘/\‘ ?/ /(/j//{)\&> ’\);; X\)\_}Eﬂ*‘f
Nome: Mariana Uemura Sampaio Nome: Fernando Batista de Barros Junior
Cargo: Procuradora Cargo: Diretor Financeiro
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(Pdgina de assinaturas 2/3 do Segundo Aditamento e Consolidacdo ao Instrumento
Particular de Escritura da 4@ (Quarta) Emissdo de Debéntures Simples, ndo Conversiveis
em AgBes, em Série Unica, da Espécie com Garantia Real e Fidejusséria Adicional, para
Distribuigdo Publica com Esforgos Restritos de Colocagdo da S.A. “O Estado de S. Paulo”)

PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA.
f’/ \Felom AU
Nome: el Nome: ,
: £stevam BOrEl ' .
e  procurad®” Cargo:  Zelia Pereira de Souza

Procuradora
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(Pégina de assinaturas 3/3 do Segundo Aditamento e Consolidacdo ao Instrumento
Particular de Escritura da 42 (Quarta) Emissdo de Debéntures Simples, ndo Conversiveis
em Ac¢des, em Série Unlca da Espécie com Garantia Real e Fidejussoria Adicional, para
Distribuigdo Publica com Esforcos Restritos de Colocagdo da S.A. “O Estado de S. Paulo”)

/
Nl 10 Boludilipann ¥
W4/VL N /L’{/‘/‘/ wh/;’ é)/\/‘ \) ‘p\} " )D\J})/L h\)q
OESP MIDIA E TRANSPORTES S.A.
Nome: Mariana Uemura Sampaio Nome: Fernando Batista de Barros Junior
Cargo: Procuradora Cargo: Diretor Financeiro
TV ppn T ; /7 [
ﬁ/LL//V\/p;/VL/(.} i L}f/f}///i_tj }\}‘J J/\,v\ )5\‘;_\1 f .
AGENCIA ESTADO S.A.
Nome: Mariana Uemura Sampaio Nome: Fernando Batista de Barros Junior
Cargo: Procuradora Cargo: Diretor Financeiro
’ ) /// B S : \
W [T e M/\\
OESP EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAC&ES S.A.
Nome: Mariana Uemura Sampaio Nome: Fernando Crissiuma Mesquita
Cargo: Procuradora Cargo: Diretor Financeiro
TESTEMUNHAS:

9
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ANEXO I AO SEGUNDO ADITAMENTO E CONSOLIDACAO AO INSTRUMENTO
PARTICULAR DE ESCRITURA DA 42 (QUARTA) EMISSAO DE DEBENTURES
SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, DA ESPECIE COM
GARANTIA REAL E FIDEJUSSORIA ADICIONAL, PARA DISTRIBUICAO PUBLICA
COM ESFORCOS RESTRITOS DE COLOCACAO, DA S.A. “0 ESTADO DE S, PAULO”

(restante da pdgina foi intencionalmente deixado em branci/
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 43 (QUARTA) EMISSAO DE
DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, EM SERIE UNICA, DA
ESPECIE COM GARANTIA REAL E FIDEJUSSORIA ADICIONAL, PARA
DISTRIBUICAO PUBLICA, COM ESFORCOS RESTRITOS DE COLOCACAO, DA S.A.
“0 ESTADO DE S. PAULO"

Pelo presente instrumento particular, como EMISSORA,

(a) S.A. "O ESTADO DE S. PAULO", sociedade por acbes sem registro de
companhia aberta perante a Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM"), com sede na Cidade
de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Engenheiro Caetano Alvares no 55,
CEP 02598-900, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia ("CNPJ/ME”) sob o n° 61.533.949/0001-41, com seus atos constitutivos
devidamente arquivados na Junta Comercial do Estado de S@o Paulo ("JUCESP”) sob o
NIRE 35300044266, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social ("Emissora”);

e, como AGENTE FIDUCIARIO, representando a comunhdo dos titulares das debéntures
da 42 (quarta) emissdo publica de debéntures da Emissora (“Debenturistas” e,
individualmente, “Debenturista”),

(b) PLANNER TRUSTEE DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima n° 3.900, 10° andar, CEP 04538-132, inscrita
no CNPJ/ME sob o n© 67.030.395/0001-46, neste ato representada na forma de seu
Contrato Social (“Agente Fiduciario”);

e, na qualidade de INTERVENIENTES GARANTIDORAS,

(©) OESP MIDIA E TRANSPORTES S.A., com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Professor Celestino Bourroul n® 100, 4° andar, CEP
02710-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 02.688.912/0001-23, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social ("OESP Midia™); e

(d) AGENCIA ESTADO S.A., sociedade por agdes sem registro de companhia
aberta perante a CVM, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Engenheiro Caetano Alvares n° 55, 6° andar, CEP 02598-900, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 62.652.961/0001-38, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social ("Agéncia
Estado™);
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(e) OESP EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A., sociedade por
acdes sem registro de companhia aberta perante a CVM, com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Engenheiro Caetano Alvares n© 55, 60 andar, CEP
02598-900, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 20.319.417/0001-29, neste ato representada na
forma de seu Estatuto Social ("OESP Empreendimentos”, em conjunto com a OESP Midia
e a Agéncia Estado, as “Garantidoras”);

RESOLVEM as Partes por esta e na melhor forma de direito firmar o presente
“Instrumento Particular de Escritura da 42 (quarta) Emissao de Debéntures Simples, N&o
Conversiveis em Agdes, em Série Unica, da Espécie com Garantia Real e Fidejusséria
Adicional, para Distribuigdo Publica, com Esforcos Restritos de Colocagdo, da S.A. “O
ESTADO DE S. PAULO” (respectivamente, “Escritura de Emissdo”, “Emissdo” e
“Debéntures”), que sera regido pelas seguintes clausulas e condicoes:

Clausula Primeira - DA AUTORIZACAO

1.1. A presente Escritura de Emissdo € celebrada de acordo com a autorizacdo da
Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora, realizada em 21 de novembro de 2017 (*AGE
Emissora”) na qual foram deliberadas as condicbes da Emissdo, conforme disposto no
artigo 59, da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei das
Sociedades por Agbes”).

1.2, A prestacdo da Fianga (conforme abaixo definida) pela OESP Midia, pela Agéncia
Estado e pela OESP Empreendimentos nos termos desta Escritura de Emissdo foi
autorizada, respectivamente, pela: (i) Assembleia Geral Extraordindria da OESP Midia,
realizada em 21 de novembro de 2017, nos termos e sob a forma estabelecida no Estatuto
Social da OESP Midia ("AGE OESP Midia”); (ii) Assembleia Geral Extraordinaria da Agéncia
Estado, realizada em 21 de novembro de 2017, nos termos e sob a forma estabelecida no
Estatuto Social da Agéncia Estado ("AGE Agéncia Estado”); (iii) Assembleia Geral
Extraordindria da OESP Empreendimentos, realizada em 21 de novembro de 2017, nos
termos e sob a forma estabelecida no Estatuto Social da OESP Empreendimentos (“"AGE
OQESP Empreendimentos” e, em conjunto com as atas da AGE OESP Midia, da AGE Agéncia
Estado, as "AGEs Fiadoras”).

1.3. As aprovagOes societdrias mencionadas nesta Clausula Primeira serdo devidamente
registradas na JUCESP.

Clausula Segunda - DOS REQUISITOS

A emissao das Debéntures sera feita com observancia dos seguintes requisitos: K\D
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2.1, Dispensa de Registro na Comissao de Valores Mobiliarios e na ANBIMA —
Associagao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais

2.1.1. A distribuicdo publica das Debéntures desta Emissdo sera realizada nos termos da
Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") n° 476, de 16 de janeiro de 2009,
conforme alterada (“Instrugdo CVM 476") e das demais disposicbes legais e
regulamentares aplicaveis, estando, portanto, automaticamente dispensada do registro
de distribuicdo perante a CVM de que trata o artigo 19 da Lei n® 6.385, de 7 de dezembro
de 1976, conforme alterada (“Oferta Restrita”).

2.1.2. Por se tratar de distribuicdo publica, com esforcos restritos, a Oferta Restrita podera
vir a ser registrada na ANBIMA — Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais ("ANBIMA"), nos termos do artigo 1°, paragrafo 2°, do "Cddigo
ANBIMA de Regulacdo e Melhores Préticas para as Ofertas Publicas de Distribuicdo e
Aquisicdo de Valores Mobilidrios", atualmente em vigor, exclusivamente para fins de envio
de informagles para a base de dados da ANBIMA, sendo tal registro condicionado a
expedicdo, até a data da comunicacdo de encerramento de que trata o artigo 8° da
Instrugdo CVM 476 pelo Coordenador Lider (conforme abaixo definido) a CVM, de
diretrizes especificas nesse sentido pelo Conselho de Regulacdo e Melhores Praticas da
ANBIMA, nos termos do artigo 9°, paragrafo 1°, do referido cédigo.

2.2. Arquivamento na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo e Publicagbes
das Atas

A ata da AGE Emissora, ata da AGE OESP Midia, ata da AGE Agencia Estado e ata da AGE
OESP Empreendimentos que deliberou a Emissdao efou a Fianga e/ou a Alienacdo
Fiduciaria, foram arquivadas na JUCESP e foram publicadas no Diario Oficial do Estado de
Sao Paulo e no jornal "0 Estado de S. Paulo”, nos termos do artigo 62, inciso I e do artigo
289 da Lei das Sociedades por Agoes.

2.3. Registro na JUCESP

A Escritura de Emissdo e eventuais aditamentos serao protocolados na JUCESP, de acordo
com o inciso II e com o paragrafo 3°, ambos do artigo 62 da Lei das Sociedades por
AcBes, no prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis apds a data da sua assinatura.

2.4. Registro em Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos

Em virtude da Fianga a que se refere o item 4.16.1 desta Escritura de Emissdo, a ser
prestada pelas Garantidoras em beneficio dos Debenturistas, a presente Escritura de
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Emissdao e seus eventuais aditamentos serdo registrados no competente Cartério de
Registro de Titulos e Documentos da Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, na forma
prevista na Lei n® 6.015 de 31 de dezembro de 1973 e demais dispositivos legais
aplicaveis, em até 10 (dez) dias a contar da assinatura da presente Escritura de Emiss&o
ou de seus eventuais aditamentos. Uma via original da presente Escritura de Emissao e
de seus eventuais aditamentos, devidamente registrada na JUCESP e no competente
Cartorio de Registro de Titulos e Documentos, devera ser entregue ao Agente Fiduciario
em até 15 (quinze) dias a contar da sua assinatura.

2.5. Deposito para Distribuicdo, Negociacado e Liquidacdo Financeira

2.5.1 As Debéntures serao depositadas para (i) distribuicdo no mercado primério por meio
do Mddulo de Distribuicdo de Ativos ("MDA"); (ii) negociagdo no mercado secundario por
meio do CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios ("CETIP21"), respectivamente, ambos
administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo - Segmento CETIP
UTVM ("B3") sendo a distribuicdo e as negociacdes liquidadas e as Debéntures custodiadas
eletronicamente na B3.

2.5.2. Nao obstante o descrito no item 2.5.1 acima, as Debéntures somente poderdo ser
negociadas entre investidores qualificados conforme definido no artigo 9°-B da Instrucao
da CVM n© 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada (“Instrucao CVM 539"),
depois de decorridos 90 (noventa) dias corridos contados de cada subscrigao ou aquisicdo
por Investidores Profissionais (conforme abaixo definido), conforme definido no artigo 9°-
A da Instrugdo CVM 539 e conforme disposto nos artigos 13 e 15 da Instrugdo CVM 476,
considerando que a Emissora esteja em dia com as obrigagOes definidas no artigo 17 da
Instrugdo CVM 476, sendo que a negociagdo das Debéntures devera sempre respeitar as
disposicoes legais e regulamentares aplicaveis.

Clausula Terceira - DAS CARACTERISTICAS DA EMISSAO

3.1. Objeto Social

A Emissora tem por objeto social a (i) publicacdo, edicao, impressao do jornal “O Estado
de S. Paulo”, bem como publicacdo, edicdo e impressao, por conta prépria ou de terceiros,
de outros jornais, revistas, livros, periddicos, folhetos e material publicitario de natureza
editorial, noticiosa, técnica, politica, cientifica, literdria, didatica, recreativa, esportiva,
artistica ou comercial; (ii) edicdo, comercializagdo, marketing, publicacdo e transmisséo
de jornais e informagGes de qualquer natureza, por meio eletronicos; (iii) exploracdo da
industria gréfica em todas as suas modalidades; (iv) comércio, importagdo, exportagdo e
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distribuicdo de jornais, revistas, periddicos e livros e quaisquer outros produtos editoriais
ou graficos; (v) comercializagdo, por meios eletrénicos, de produtos e servicos de qualquer
natureza; (vi) agenciamento, compra e venda de servigos editoriais e graficos, inclusive
noticiario, fotografias, clichés e ilustracGes; (vii) indlstria, comércio, importacdo e
exportagdo, comissao, consignagao e representacao de: (a) papel de imprensa; e (b)
equipamentos, maquinas, ferramentas, componentes, pecas, matérias primas e insumos
necessarios a indlstria grafica e a fabricacdo e venda dos produtos da Emissora ou de
terceiros; (viii) agricultura, silvicultura e florestamento; (ix) elaboragdao, producdo,
execugao, venda, distribuigdo, licenciamento, cessdo, divulgacdo, veiculagdo e
transmissdo de obras audiovisuais protegidas pela lei de direitos autorais, sejam
sonorizadas ou ndo, tais como, obras cinematograficas, documentarios, matérias
jornalisticas informativas, noticiosas, opinativas, literarias, artisticas e culturais, proprias
ou de terceiros; (x) prestagao de servigo, assisténcia técnica, manutencdo, instalagdo,
desenvolvimento e projetos relacionados as atividades acima mencionadas; (xi)
participagdo na qualidade de sécia ou acionista em outras empresas; e (Xii) organizacdo
de eventos, congressos, convencgoes, palestras e conferéncias.

3.2. Numero de Séries
A Emissédo sera realizada em série Unica.
3.3. Valor Total da Emissao

O valor total da Emissdo serd de R$69.600.000,00 (sessenta e nove milhdes e seiscentos
mil reais) na Data de Emissao (“Valor Total da Emissao”).

3.4. Quantidade de Debéntures
Serdao emitidas 6.960 (seis mil, novecentas e sessenta) Debéntures.
3.5. Destinacdao de Recursos

Os recursos obtidos por meio da Emissdo serdo destinados ao pagamento antecipado
integral da totalidade das debéntures da 32 (terceira) emissdo da Emissora e ao reforgo
do seu capital de giro.

3.6. Numero da Emissio

Esta Escritura de Emissdo representa a 4@ (quarta) emissdo publica de debéntures da
Emissora.
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3.7. Banco Liquidante e Escriturador

A instituicdo prestadora de servigos de banco liquidante e escriturador sera o Banco
Bradesco S.A., instituicao financeira com sede na Cidade de Osasco, Estado de S&o Paulo,
no nucleo administrativo denominado Cidade de Deus s/n®, Vila Yara, inscrita no CNPJ/ME
sob o n% 60.746.948/0001-12 (“Banco Liguidante” e “Escriturador”, cuja definicdo inclui
qualquer outra instituicdo que venha a suceder o Banco Liquidante e Escriturador na
prestacao dos servigos relativos as Debéntures).

3.8. Imunidade de Debenturistas

Caso qualquer Debenturista goze de algum tipo de imunidade ou isengdo tributaria, este
devera encaminhar ao Banco Liquidante, no prazo minimo de 10 (dez) Dias Uteis antes
da data prevista para recebimento de valores relativos as Debéntures, documentacdo
comprobatdria dessa imunidade ou isencdo tributaria, sob pena de ter descontado dos
seus rendimentos os valores devidos nos termos da legislacdo tributéria em vigor.

Clausula Quarta - DAS CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES
4.1. Colocacao e Plano de Distribuicao

4.1.1. As Debéntures serdo objeto de distribuicdo publica com esforcos restritos de
distribuicdo, sob regime de garantia firme de subscricdo para a totalidade das Debéntures,
ndo solidario, com a intermediacdo do Banco Bradesco BBI S.A., na qualidade de
coordenador lider da Emissdo (“Coordenador Lider”), em conjunto com o Banco Ita(l BBA
S.A. ("Itau BBA") e com o Banco Santander (Brasil) S.A. (“Santander” e, em conjunto com
o Coordenador Lider e com o Ital BBA, “Coordenadores”).

4.1.2. O plano de distribuigdo seguira o procedimento descrito na Instrucdo CVM 476
("Plano de Distribuicao”). Para tanto, os Coordenadores poderdao acessar, conjuntamente,
no maximo, 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais, sendo possivel a subscricdo
ou aquisicao das Debéntures por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores Profissionais,
em conformidade com o artigo 3° da Instrugdao CVM 476.

4.1.2.1. Consideram-se “Investidores Profissionais” aqueles definidos no artigo 9°-A da
Instrugdo CVM 539, observado o disposto na Instrugdo CVM 476 e na presente Escritura
de Emissao, incluindo, mas ndo se limitando a: (i) instituicdes financeiras e demais
instituicdes autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil;, (ii) companhias
seguradoras e sociedades de capitalizacao; (iii) entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar; (iv) pessoas naturais ou juridicas que possuam investimentos
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financeiros em valor superior a R$10.000.000,00 (dez milhdes de reais) e que,
adicionalmente, atestem por escrito sua condicdo de investidor profissional; (v) fundos de
investimento; (vi) clubes de investimento, desde que tenham a carteira gerida por
administrador de carteira de valores mobilidrios autorizado pela CVM; (vii) agentes
autdnomos de investimento, administradores de carteira, analistas e consultores de
valores mobiliarios autorizados pela CVM, em relacdo a seus recursos proprios; e
(viii) investidores ndo residentes.

4.1.3. As partes comprometem-se a ndo realizar a busca de investidores através de lojas,
escritorios ou estabelecimentos abertos ao publico, ou com a utilizacdo de servicos
publicos de comunicagdo, como a imprensa, o radio, a televisdo e paginas abertas ao
publico na rede mundial de computadores, nos termos da Instrugdo CVM 476.

4.1.4. O volume da Emissdo ndo podera ser aumentado em nenhuma hipdtese.

4.1.5. Os Investidores Profissionais assinarao declaragao atestando (i) que efetuaram sua
propria analise com relagdo a capacidade de pagamento da Emissora; (i) sua condico de
Investidor Profissional, de acordo com o Anexo 9-A da Instrugao CVM 539; e (iii) estar
cientes, entre outras coisas, de que: (a) a Oferta Restrita ndo foi registrada perante a
CVM, e que podera vir a ser registrada na ANBIMA apenas para fins de informacio de
base de dados, nos termos do item 2.1.2 acima, desde que expedidas diretrizes especificas
pela ANBIMA até a data da comunicagdo de encerramento de que trata o artigo 8° da
Instrugdo CVM 476; e (b) as Debéntures estdo sujeitas a restricbes de negociacdo
previstas na regulamentacdo aplicavel e nesta Escritura de Emissdo, devendo, ainda, por
meio de tal declaragdo, manifestar sua concordancia expressa a todos os termos e
condigdes desta Escritura de Emissdo.

4.1.6. A Emissora obriga-se a: (i) ndo contatar ou fornecer informagdes acerca da
Emissa@o e/ou da Oferta Restrita a qualquer Investidor Profissional, exceto se previamente
acordado com os Coordenadores; e (ii) informar aos Coordenadores, até o Dia Util
imediatamente subsequente, a ocorréncia de contato que receba de potenciais
Investidores Profissionais que venham a manifestar seu interesse na Oferta Restrita,
comprometendo-se desde ja a ndo tomar qualquer providéncia em relacdo aos referidos
potenciais Investidores Profissionais nesse periodo.

4.1.7. Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelos Coordenadores aos
Investidores Profissionais interessados em adquirir Debéntures no ambito da Oferta
Restrita, bem como ndo existirdo reservas antecipadas, nem fixacao de lotes maximos ou
minimos, independentemente de ordem cronoldgica. m
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4.1.8. Ndo havera preferéncia para subscricdo das Debéntures pelos atuais acionistas ou
controladores diretos ou indiretos da Emissora.

4.1.9. Ndo sera constituido fundo de sustentacdo de liquidez ou firmado contrato de
garantia de liquidez para as Debéntures. Nao serd firmado contrato de estabilizagdo de
prego das Debéntures no mercado secundario.

4.2. Data de Emissao das Debéntures

Para todos os efeitos legais, a data de emissao das Debéntures sera 08 de dezembro de
2017 ("Data de Emissao™).

4.3. Valor Nominal Unitario das Debéntures

4.3.1. O valor nominal unitario das Debéntures (“Valor Nominal Unitario”), na Data de
Emissdo, sera de R$10.000,00 (dez mil reais).

4.3.2. O Valor Nominal Unitario das Debéntures ndo sera corrigido ou atualizado por
qualquer indice.

4.4. Forma, Conversibilidade e Comprovacao da Titularidade das Debéntures

4.4.1. As Debéntures serdo emitidas na forma nominativa e escritural, sem a emissio de
cautelas ou certificados e ndo serdo conversiveis em a¢bes de emissdo da Emissora.

4.4.2. Ndo serdo emitidos certificados representativos das Debéntures. Para todos os fins
e efeitos, a titularidade das Debéntures serd comprovada pelo extrato das Debéntures
emitido pelo Escriturador. Adicionalmente, sera reconhecido como comprovante de
titularidade para as Debéntures custodiadas na B3 o extrato em nome dos titulares das
Debéntures expedido pela B3.

4.5. Espécie

4.5.1. As Debéntures serdo da espécie com garantia real e contardo com garantia
fidejussodria adicional, nos termos do artigo 58 da Lei das Sociedades por A¢des e conforme
item 4.16 abaixo.

4.6. Preco e Forma de Subscricao e Integralizacao

4.6.1. As Debéntures serdo subscritas pelo seu Valor Nominal Unitario na primeira
subscricdo e integralizagdo das Debéntures (“Data de Liguidagdo”). Caso ocorra a
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integralizagdo das Debéntures em mais de uma data, o prego de subscricdo para as
Debéntures que foram integralizadas apos a primeira Data de Liquidagdo serd o Valor
Nominal acrescido da Remuneragao, calculada pro rata temporis desde a primeira Data
de Liquidag&o das Debéntures até a data da sua efetiva integralizacdo, observado o item
4.9. abaixo.

4.6.2. As Debéntures serdo integralizadas, a vista, em moeda corrente nacional, no ato
da subscrigéo, de acordo com as normas de liquidagdo aplicaveis a B3,

4.7. Prazo de Vigéncia e Data de Vencimento

As Debéntures terdo prazo de vigéncia de 72 (setenta e dois) meses e 12 (doze) dias e
vencerdo em 20 de dezembro de 2023 ("Data de Vencimento”), ou na data do Resgate
Antecipado Facultativo Total ou Resgate Antecipado Obrigatdrio Total ou na ocorréncia de
uma Hipdtese de Vencimento Antecipado.

4.8. Amortizacdo Periddica do Principal

4.8.1. O Valor Nominal Unitério das debéntures serd amortizado conforme as datas e os
percentuais dispostos na tabela abaixo:

Datas de Amortizacio Percentual do Valor Nominal
~ ~ Unitario das Debéntures a ser
Amortizado

08 de junho de 2019 1‘4,2857%
08 de dezembro de 2019 14,2857%
20 de dezembro de 2020 3,5715%
20 de junho de 2021 2,1492%
20 de dezembro de 2021 2,1492%
20 de junho de 2022 7,5219%
20 de dezembro de 2022 7,5219%
20 de junho de 2023 10,7455%
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20 de dezembro de 2023 10,7455%

*Em 28 de Dezembro de 2020 e 30 de abril de 2021, ocorreram eventos Amortizacdo
Extraordinaria Obrigatdria - Venda dos Iméveis Tamboré e Amortizagdo Extraordinaria
Obrigatdria - Cash Sweep, com os percentuais de 21,6412% e 5,3827%,
respectivamente, do Valor Nominal Unitario das Debéntures.

4.8.1.1 Caso a Emissora venha realizar Amortizacdo Extraordinaria (conforme definido na
Cldusula 4.12 desta Escritura de Emissdo) ou Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria
(conforme definido na Clausula 4.12 desta Escritura de Emissdo), os percentuais
amortizados extraordinariamente serao descontados de forma pro rata dos percentuais
da amortizagdes periddicas futuras, devendo a presente Escritura de Emissao ser aditada
para refletir a alteragdo, sem a necessidade de realizacdo de Assembleia Geral de
Debenturistas (conforme definido abaixo).

4.9. Remuneracao

4.9.1. A remuneragdo das Debéntures contemplara juros remuneratorios, a partir da
primeira Data de Liquidagdo, correspondentes a variacdo acumulada de 100% (cem por
cento) da taxa média didria dos Depdsitos Interfinanceiros - DI de um dia, “over extra
grupo”, expressa na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, calculada e divulgada pela B3, no Informativo Diério disponivel em sua pagina
na Internet (http://www.b3.com.br) ("Taxa DI"), acrescida exponencialmente de 3,75%
(trés inteiros e setenta e cinco centésimos por cento) ano (“Spread”), base 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis (“"Remunerac&io”).

4.9.1.1. A Remuneragao sera calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata
temporis por Dias Uteis decorridos, incidentes sobre o Valor Nominal Unitario ndo
amortizado desde a primeira Data de Liquidacdo ou da Ultima Data de Pagamento da



Autorregulagao |

. ANBIMA |

| AgenteFiduciaro

Remuneracao (conforme definido a seguir), conforme o caso, e pagos ao final de cada
Periodo de Capitalizagdo (conforme definido a seguir).

4.9.1.2. A Remuneragdo sera calculada de acordo com a seguinte formula:
J =VNex (FatorJuro& 1)

onde:

J = Valor unitério dos juros remuneratérios, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento, acumulados e devidos no final do Periodo de
Capitalizagao.

Ve = Valor Nominal Unitario de emissdo ou saldo do Valor Nominal Unitario
das Debéntures, no inicio de <cada Periodo de Capitalizacdo,
informado/calculado com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.
Fator Juros = fator de juros compostos pelo parametro de flutuagdo acrescido
de spread, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,
apurado de acordo com a seguinte férmula:

FatorJuros = FatorDI x FatorSpread
onde:
Fator DI = produtorio das Taxas DI aplicado em cada Periodo de Capitalizagao,

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

n

Fator DI=]](1+TDI,)

k=1
onde:
k = Numero de ordem das Taxas DI, variando de 1 até n.

n = NUmero total de Taxas DI em cada Periodo de Capitalizagdo, sendo “n”

um numero inteiro.

3

e

.



Autorregulagao

ANBIMA

TDI - Taxa DI de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas
decimais, com arredondamento, da seguinte forma:

1
DI, = (I—)I—k " 1}252 1
100

onde:
k= numero de ordem das Taxas DI, variando de 1 até n;

DIy = Taxa DI divulgada pela B3, vélida por 1 (um) Dia Util (conforme definido
a seguir) (overnight), utilizada com 2 (duas) casas decimais.

Fator Spread = sobretaxa de juros fixos, calculada com 9 (nove) casas
decimais, com arredondamento, da seguinte forma:

DpP

FatorSpread = (Spread 1 252
100

onde:
spread = 3,7500%.

DP = nlimero de Dias Uteis entre a Data de Liquidac&o, no caso do primeiro
Periodo de Capitalizagdo, ou a Data de Pagamento de Remuneragdo
imediatamente anterior, no caso dos demais periodos de capitalizagdo e a data
atual, sendo “"DP” um numero inteiro.

Observagoes:

(i) a Taxa DI deverd ser utilizada considerando idéntico niUmero de casas
decimais divulgado pelo 6rgdo responsavel pelo seu calculo;

(i) o fator resultante da expressao [1+(TD1,)
(dezesseis) casas decimais sem arredondamento;

| ¢ considerado com 16

(iii) efetua-se o produtorio dos fatores diarios [1+(TD1, )] , sendo que, a cada

fator diario acumulado, considera-se seu resultado com 16 (dezesseis) casas

|
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decimais, sem arredondamento, aplicando-se o préximo fator diario, e assim
por diante até o Ultimo considerado;

(iv) uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante
“Fator DI” com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento; e

(v) considera-se o resultado da multiplicacdo do FatorDI pelo FatorSpread
com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento.

4.9.1.3. O periodo de capitalizagdo da Remuneracdo ("Periodo de Capitalizacdo") é, para
o primeiro Periodo de Capitalizagdo, o intervalo de tempo que se inicia na primeira Data
de Liquidagdo, inclusive e termina na primeira Data de Pagamento da Remuneracdo,
exclusive e, para os demais Periodos de Capitalizacdo, o intervalo de tempo que se inicia
em uma Data de Pagamento da Remuneragao, inclusive, e termina na Data de Pagamento
da Remuneragdo subsequente, exclusive. Cada Periodo de Capitalizacdo sucede o anterior
sem solugdo de continuidade, até a Data de Vencimento.

4.9.1.4. Caso a Taxa DI ndo esteja disponivel quando da apuragdo da Remuneracdo, sera
aplicada a Ultima Taxa DI aplicavel que estiver disponivel naquela data, ndo sendo devidas
quaisquer compensagdes financeiras, tanto por parte da Emissora quanto por parte dos
Debenturistas, quando da divulgagao da Taxa DI disponivel.

4.9.1.5. Na auséncia da apuragdo e/ou divulgacdo e/ou limitacdo da Taxa DI por prazo
superior a 5 (cinco) Dias Uteis, apds a data esperada para apuracdo e/ou divulgacdo e/ou
em caso de extingdo ou inaplicabilidade por disposicao legal ou determinacdo judicial da
Taxa DI, o Agente Fiducidrio devera convocar Assembleia Geral de Debenturistas
(conforme definido a seguir), nos termos da Clausula Sétima abaixo, a ser realizada dentro
do prazo legal e cujo edital de convocagdo devera ser encaminhado para publicacdo em
até 2 (dois) Dias Uteis contados da data que o Agente Fiduciario tomar conhecimento do
evento que der causa a referida convocacdo, para que os Debenturistas deliberem, de
comum acordo com a Emissora, o novo parametro de remuneracdo das Debéntures,
parametro este que devera preservar o valor real e 0s mesmos niveis da Remuneracao.

4.9.1.6. Caso a Taxa DI volte a ser divulgada antes da realizagao da Assembleia Geral de
Debenturistas de que trata o item 4.9.1.5. acima, referida Assembleia Geral de
Debenturistas ndo sera realizada e a Taxa DI, a partir de sua divulgacdo, passara a ser
novamente utilizada para o calculo de quaisquer obrigagdes previstas nesta Escritura de
Emissdo, sendo certo que até a data de divulgacdo da Taxa DI nos termos deste item
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4.9.1.6., a Ultima Taxa DI divulgada sera utilizada para o calculo de quaisquer obrigacdes
previstas nesta Escritura de Emissao.

4.9.1.7. Caso, na Assembleia Geral de Debenturistas de que trata o item 4.9.1.5 acima,
nao haja acordo sobre a nova taxa de juros referencial da Remuneragdo entre a Emissora
e Debenturistas representando 75% (setenta e cinco por cento) das Debéntures em
Circulagdo (conforme definido a seguir), a Emissora deverd adquirir a totalidade das
Debéntures em Circulagdo, no prazo minimo de 30 (trinta) dias corridos contados da data
de encerramento da respectiva Assembleia Geral de Debenturistas ou em outro prazo que
venha a ser definido em referida Assembleia Geral de Debenturistas, pelo seu Valor
Nominal Unitario acrescido da Remuneracdo devida até a data da efetiva aquisicdo,
calculada pro rata temporis, a partir da primeira Data de Liquidagdo ou da ultima Data de
Pagamento da Remuneragdo, o que ocorrer por ultimo.

4.9.1.7.1. As Debéntures adquiridas nos termos do item 4.9.1.7. acima serdo canceladas
pela Emissora. Nesta alternativa, para calculo da Remuneragdo das Debéntures a serem
adquiridas, para cada dia do periodo em que ocorra a auséncia de taxas, sera utilizada a
ultima Taxa DI divulgada oficialmente.

4.9.2. A Remuneracdo serd paga semestralmente, a partir da Data de Emiss&o: (cada
uma, uma “Data de Pagamento da Remuneracdo”):

Datas de Pagamento da Remuneracio

08 de junho de 2018

08 de dezembro de 2018

08 de junho de 2019

08 de dezembro de 2019

08 de junho de 2020

20 de dezembro de 2020

20 de junho de 2021

20 de dezembro de 2021

RGN
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20 de junho de 2022

20 de dezembro de 2022

20 de junho de 2023

20 de dezembro de 2023

4.9.2.1. Fardo jus a Remuneracdo aqueles que sejam titulares de Debéntures ao final do
Dia Util imediatamente anterior a cada Data de Pagamento da Remuneracao.

4.10. Repactuacao
As Debéntures ndo serdo objeto de repactuagdo programada.
4.11. Aditamento a Presente Escritura de Emissao

Quaisquer aditamentos a esta Escritura de Emissao deverao ser firmados pela Emissora,
pelas Garantidoras e pelo Agente Fiduciario, posteriormente arquivados na JUCESP e
registrados no competente Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de
Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, observados os quoruns de aprovacgdo estabelecidos nesta
Escritura de Emissao.

4.12. Resgate Antecipado Total e Amortizacao Extraordinaria

4,12.1. A Emissora podera, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo, realizar o resgate
antecipado da totalidade das Debéntures ("Resgate Antecipado Facultativo Total”) ou a
amortizacdo extraordinaria facultativa das Debéntures (“Amortizacdo Extraordinaria”). O
Resgate Antecipado Facultativo Total e a Amortizacdo Extraordindria serdo
operacionalizados da seguinte forma:

0 por meio de comunicagdo enviada ao Agente Fiduciario com cépia aos
Debenturistas ou diretamente aos Debenturistas com antecedéncia de 7 (sete)
Dias Uteis da data prevista para o Resgate Antecipado Facultativo Total ou a
Amortizacdo Extraordinaria, a qual devera descrever os termos e condigGes do
Resgate Antecipado Facultativo Total ou a Amortizacdo Extraordinaria,
incluindo: (a) o percentual do Valor Nominal Unitario ou do saldo do Valor
Nominal Unitario, conforme o caso, a ser amortizado, no caso de Amortizacdo
Extraordinaria, o qual deve ser limitado a 98% (noventa e oito por cento); (b)
a data efetiva para o Resgate Antecipado Facultativo Total ou a Amortizacao
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Extraordinaria e o efetivo pagamento aos Debenturistas; (c) estimativa do
valor a ser pago aos Debenturistas, conforme item 4.12.1 (ii) abaixo; e (d) as
demais informagbes consideradas relevantes pela Emissora para
conhecimento dos Debenturistas;

o valor a ser pago aos Debenturistas a titulo de Resgate Antecipado Facultativo
Total ou Amortizagdo Extraordinaria sera equivalente ao saldo ou percentual,
conforme o caso, do Valor Nominal Unitario das Debéntures ndo amortizado,
acrescido da Remuneracao calculada nos termos do item 4.9. desta Escritura
de Emissdao e demais encargos devidos e ainda ndo pagos até a data do
Resgate Antecipado Facultativo Total ou da Amortizagdo Extraordinaria,
calculados pro rata die, devendo ainda incidir sobre este valor um prémio flat
correspondente aos seguintes percentuais aplicados sobre o montante
resgatado ou amortizado ("Preco de Resgate Antecipado Facultativo Total ou

da Amortizacdo Extraordinaria"):

Periodo do Resgate Antecipado
Facultativo Total ou Amortizacao
_ Extraordinaria

Prémio flat do Resgate
Antecipado Facultativo Total ou
da Amortizacdo Extraordinaria
(“Prémio”)

de 10 de junho de 2017, inclusive, até 10
de dezembro de 2017, inclusive

0,55% (cinquenta e cinco
centésimos por cento)

de 11 de dezembro de 2017, inclusive,
até 10 de junho de 2018, inclusive

0,50% (cinquenta centésimos por
cento)

de 11 de junho de 2018, inclusive, até 10
de dezembro de 2018, inclusive

0,45% (quarenta e cinco centésimos
por cento)

de 11 de dezembro de 2018, inclusive,
até 10 de junho de 2019, inclusive

0,40% (quarenta centésimos por
cento)

de 11 de junho de 2019, inclusive, até 10
de dezembro de 2019, inclusive

0,35% (trinta e cinco centésimos por
cento)

de 11 de dezembro de 2019, inclusive,
até 10 de junho de 2020, inclusive

0,30% (trinta centésimos por cento)
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de 11 de junho de 2020, inclusive, até 10 | 0,25% (vinte e cinco centésimos por

de dezembro de 2020, inclusive cento)

de 11 de dezembro de 2020, inclusive,

. . . _ 0,20% (vinte centésimos po t
até 10 de junho de 2021, inclusive o( Imos por cento)

de 11 de junho de 2021, inclusive, até 10

o -
de dezembro de 2021, inclusive 0,10% (dez centesimos por cento)

de 11 de dezembro de 2021, inclusive,

: i ,10% (dez centési cent
até a Data de Vencimento 0,10% (dez simos por 0)

caso a Amortizacdo Extraordinaria coincida com uma data de pagamento de
Amortizacdo programada e/ou Data de Pagamento da Remuneracdo, o calculo
do Prémio tera como base o Valor Nominal Unitario posterior a Amortizagdo
Extraordinaria;

por meio de comunicagao enviada pela Emissora ao Banco Liquidante, com
antecedéncia de até 1 (um) Dia Util da data prevista para o Resgate
Antecipado Facultativo Total ou para a Amortizacdo Extraordinaria, informar o
Preco de Resgate Antecipado Facultativo Total ou da Amortizagdo
Extraordinaria;

0 pagamento do Preco de Resgate Antecipado Facultativo Total ou da
Amortizacdo Extraordinaria aos respectivos Debenturistas devera ser realizado
de acordo com o disposto no item 4.17 abaixo, sendo certo que todas as
Debéntures objeto de Resgate Antecipado Facultativo Total deverdo ser
canceladas, observada a regulamentacao em vigor;

caso as Debéntures estejam custodiadas eletronicamente na B3, o Resgate
Antecipado Facultativo Total ou a Amortizacdo Extraordinaria seguird os
procedimentos da B3. Para tal, a B3 devera ser notificada pela Emissora com
anuéncia do Agente Fiduciario do Resgate Antecipado Facultativo Total ou da
Amortizaciio Extraordindria, com antecedéncia minima de 3 (trés) Dias Uteis
de sua realizacao;

4.12.2. Caso ocorra a venda de qualquer ativo imobilizado ou participagdo societaria do
Grupo Econdmico (conforme definido a seguir) de qualquer uma das empresas em valor
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superior a R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) ("Ativo Relevante”), apds
descontados eventuais custos com a operacgao da venda de tal ativo, tais como comissGes
e tributos incidentes, a Emissora fica obrigada a utilizar a totalidade dos recursos
provenientes de tal venda para efetuar o resgate antecipado total das Debéntures
("Resgate Antecipado Obrigatério Total — Venda Ativo Relevante”) ou a amortizagdo
extraordindria das Debéntures (“Amortizacdo Extraordindria Obrigatéria — Venda Ativo
Relevante”), conforme o caso, de acordo com o procedimento de comunicacdo previsto
no item (i) da Clausula 4.12.1 acima, sem pagamento de prémio.

4.12.3 Adicionalmente, a Emissora devera destinar até 57% (cinquenta e sete por cento)
do Caixa Excedente (conforme definido abaixo) (“Percentual de Caixa Excedente”),
conforme demonstrado nas demonstragdes financeiras consolidadas anuais auditadas do
Grupo Econdmico, e informado pela Emissora ao Agente Fiducidrio, para efetuar o resgate
antecipado obrigatério total das Debéntures (“Resgate Antecipado Obrigatério — Cash
Sweep”) ou a amortizagao extraordinaria obrigatéria das Debéntures (“Amortizagdo
Antecipada Obrigatéria — Cash Sweep”), conforme o caso, observado o Caixa Minimo do
Grupo Econdmico (“Cash_Sweep”), de acordo com o procedimento de comunicagdo
previsto no item (i) da Clausula 4.12.1 acima, sem pagamento de prémio.

4.12.3.1 Eventuais valores devidos a titulo de Cash Sweep terdo por base as
demonstragoes financeiras anuais do Grupo Econdmico, fornecidas, pela Emissora ao
Agente Fiduciario, nos termos da Clausula 5.1 (a) desta Escritura de Emissdo, devendo
ser apurados pela Emissora e verificados pelo Agente Fiducidrio e, caso verificado um
evento de Amortizagdo Antecipada Obrigatdria — Cash Sweep ou Resgate Antecipado
Obrigatério — Cash Sweep, a Emissora deverd realizar a Amortizacdo Antecipada
Obrigatoria — Cash Sweep ou Resgate Antecipado Obrigatdrio — Cash Sweep no prazo de
até 10 Dias Uteis contados da sua verificagdo.

4.12.3.2 Fica certo e ajustado que a distribuicao de dividendos, lucros ou juros sobre
capital proprio pelo Grupo Econdmico devera ser realizado somente apds o pagamento a
titulo de Resgate Antecipado Obrigatdrio — Cash Sweep ou a Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatdria — Cash Sweep, conforme o caso, nos termos da Clausula 4.12.3 acima. Caso
nao haja Caixa Excedente para fins de realizacdao da Amortizagao Antecipada Obrigatoria
— Cash Sweep ou Resgate Antecipado Obrigatério — Cash Sweep, o Grupo Econbémico
podera realizar a distribuicdo de dividendos ou lucros desde que a distribuicdo de
dividendos, lucros ou juros sobre capital proprio ocorra de forma pari passu a amortizacdo
antecipada obrigatoria das Debéntures, devendo o valor a ser pago a titulo de dividendos
para os acionistas da Emissora ser proporcional ao valor da amortizagdo antecipada
obrigatdria das Debéntures (“Amortizacdo Antecipada Obrigatéria — Distribuicdo de
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Dividendos”), de acordo com o procedimento de comunicagdo previsto no item (i) da
Clausula 4.12.1 acima, sem pagamento de prémio.

4.12.3.3 Para todos os fins e efeitos desta Escritura de Emissao, considera-se como:
(i) "Caixa_Excedente” o montante em Reais (R$) de Disponibilidade Liquida do Grupo
Econdmico que superar o Caixa Minimo; (ii) “Caixa Minimo” R$5.000.000,00 (cinco
milhGes de reais), a ser corrigido pela variacdo da taxa do CDI no periodo; e
(iii) “Disponibilidade Liquida” significa (i) EBITDA (receita operacional liquida), menos (ii)
custos dos produtos e servigos prestados, menos (iii) despesas comerciais, gerais e
administrativas, acrescidos de (iv) depreciagdo e amortizagdao) - Despesas nao
operacionais devem ser expurgadas do EBITDA, somada a variacdo do capital de giro
(ativo circulante menos passivo circulante) acrescidos de imposto de renda e contribuicao
sobre o lucro liquido, que sera igual ao Fluxo de caixa operacional (FCO) menos Fluxo de
caixa Investimento (FCI), que sera igual ao fluxo de caixa livre (FCL), menos os
pagamentos efetivos de principal e juros das Debéntures no ano.”

4.13. Vencimento Antecipado

4.13.1. Observado o disposto nos itens 4.13.2 e 4.13.3 abaixo, o Agente Fiduciario podera
declarar antecipadamente vencidas todas as obrigages constantes desta Escritura de
Emissdo e exigir o imediato pagamento pela Emissora do Valor Nominal Unitario das
Debéntures, acrescido da Remuneracgdo, calculada pro rata temporis, desde a primeira
Data de Liquidagdo ou da Ultima Data de Pagamento da Remuneracgdo, conforme seja o
caso, até a data do seu efetivo pagamento, na ocorréncia das seguintes hipéteses (cada
uma, uma “Hipdtese de Vencimento Antecipado™):

0 pedido de recuperacgao judicial ou submissao a qualquer credor ou classe de
credores de pedido de negociagao de plano de recuperagdo extrajudicial,
formulado pela Emissora e/ou por quaisquer de suas controladas,
controladoras, coligadas e/ou sociedades sob controle comum de Emissora
(doravante denominadas “Grupo Econdmico™) e/ou pelas Garantidoras e/ou
por qualquer de suas controladas;

(i) pedido ou decretacdo de insolvéncia civil de acionistas controladores da
Emissora e/ou de qualquer empresa do Grupo Econdomico que detenham,
individualmente ou em conjunto, no minimo, 8% (oito por cento) do capital
social da Emissora e/ou de qualquer empresa pertencente do Grupo
Econ6mico;
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extingdo, liquidagao, dissolugao, insolvéncia, pedido de autofaléncia, pedido
de faléncia ndo elidido no prazo legal ou decretacdo de faléncia da Emissora
e/ou de qualquer empresa do Grupo Econdmico e/ou das Garantidoras;

nao pagamento, pela Emissora ou por qualquer das Garantidoras, na data em
qgue tal pagamento tornar-se exigivel, de qualquer obrigacdo pecuniaria
relacionada as Debéntures,

nao cumprimento pela Emissora ou por qualquer das Garantidoras de qualquer
obrigacdo ndo-pecunidria, nos termos desta Escritura de Emissdo, ndo sanada
em um prazo maximo de 3 (trés) dias corridos contados da data em que a
obrigacdo deveria ser sido cumprida;

redugao de capital social da Emissora e/ou alteragdo do Estatuto Social da
Emissora que implique a concessao de direito de retirada aos acionistas da
Emissora em montante que possa afetar, direta ou indiretamente, o
cumprimento das obrigacdes da Emissora previstas na Emissao;

protestos legitimos de titulos contra a Emissora e/ou contra qualquer empresa
do Grupo Econémico, e/ou contra as Garantidoras e/ou suas controladas cujo
valor unitario ou agregado ultrapasse R$2.000.000,00 (dois milhdes de reais),
salvo se o protesto tiver sido efetuado por erro ou ma-fé de terceiros, desde
que validamente comprovado pela Emissora e/ou por qualquer empresa do
Grupo Econdmico, pelas Garantidoras e/ou suas controladas, conforme o caso,
ou se for cancelado, em qualquer hipdtese, no prazo maximo de 5 (cinco) Dias
Uteis de sua ocorréncia;

inadimplemento de quaisquer dividas da Emissora, em montante unitario ou
agregado igual ou superior a R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais), em
razao de inadimplemento contratual, que possa, de qualquer forma, vir a
prejudicar o cumprimento das obrigagBes pecunidrias da Emissora decorrentes
da Emissdo, salvo se a Emissora comprovar, até o 5° (quinto) Dia Util
imediatamente seguinte a data de sua ocorréncia, que tal inadimplemento ndo
ocorreu ou foi devidamente sanado pela Emissora;

inadimplemento de quaisquer dividas da Emissora assumidas perante os
Debenturistas, que possa, de qualquer forma, vir a prejudicar o cumprimento
das obrigacdes pecunidrias da Emissora decorrentes da Emissdo;
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Agente Fiduciario

i

i

pagamento pela Emissora de dividendos e/ou de juros sobre capital proprio
equivalentes a mais de 25% (vinte e cinco por cento) do lucro liquido apurado
no respectivo exercicio social;

transformacgdo do tipo societario da Emissora de sociedade por acles para
sociedade empresaria limitada, nos termos dos artigos 220 e 221, sem prejuizo
do disposto no artigo 222, todos da Lei das Sociedades por Agdes;

se houver a incorporagao, cisao, fusdo, reorganizacdo societaria ou venda de
participacdo societaria que acarrete em alteracdo do atual controle societario
da Emissora e/ou das Garantidoras, exceto se apos a referida reorganizacdo
societaria, os atuais acionistas controladores da Emissora, direta ou
indiretamente, permanecerem com o controle acionario da Emissora e das
Garantidoras;

se a Escritura de Emissao e/ou as Garantias (conforme definido a seguir) (a)
forem objeto de questionamento judicial pela Emissora; (b) forem objeto de
questionamento judicial por terceiros, que afete o cumprimento de quaisquer
obrigacOes previstas nesta Escritura de Emissdo e/ou nos instrumentos de
constituicdo das Garantias, desde que as Garantias ndo sejam substituidas
pela Emissora no prazo de até 20 (vinte) dias contados do recebimento, pela
Emissora, de notificacdo escrita neste sentido, enviada pelo Agente Fiduciario,
(c) forem anuladas, (d) ndao forem devidamente constituidas, formalizadas e
mantidas de forma valida, plena, eficaz e exequivel, ou (e) de qualquer forma,
deixarem de existir ou forem rescindidas;

ocorréncia das hipoteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 da Lei n®
10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo Civil");

nao cumprimento, pela Emissora, e/ou pelas Garantidoras e/ou por qualquer
empresa do Grupo Econdmico, de decisdo judicial transitada em julgado contra
a Emissora, as Garantidoras e/ou qualquer empresa do Grupo Econdmico no
prazo estabelecido na respectiva decisdo judicial;

descumprimento de quaisquer obrigacOes estabelecidas no instrumento de
Alienacdo Fiduciaria (conforme definido abaixo) durante todo o prazo da
Emissao;

utilizagdo dos recursos captados com a Emissdo para propodsito distinto
daqueles estabelecidos no item 3.5. desta Escritura de Emissao;
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(xviii) suspensao da negociacdo ou do registro para negociagdo das Debéntures
junto a B3 ndo sanado no prazo de 15 (quinze) Dias Uteis;

(xix) nao observancia pela Emissora dos quocientes previstos nos quadros abaixo
para o indice financeiro, verificado anualmente pelo Agente Fiducidrio, a ser
calculado com base nas informagdes financeiras combinadas do Grupo
Econdmico, ao final de cada ano, em até 90 (noventa) dias corridos apds o
encerramento do ano fiscal, até o pagamento integral dos valores devidos em
virtude das Debéntures:

Ano de Encerramento do Divida EBI:;‘:‘ |< :);::esa
Exercicio a ser verificado Liquida/EBITDA o
Liquida

A partir de 2018 (inclusive) até

< 3. > 2.0
dezembro de 2019 (exclusive) 3.50x Ox
2019 (inclusive) até dezembro

< 3.00 > 2.
de 2020 (exclusive) X 00x
2020 (inclusive) até dezembro

N/A

de 2021 (exclusive) / N/A
A partir de dezembro de 2021
(inclusive) até dezembro de < 4.00x 2 1.25x
2022 (exclusive)
2022 (inclusive) em diante < 3.50x > 1.50x

Onde:

a. considera-se como “Divida Liquida” a somatdria da rubrica de
empréstimos, financiamentos e debéntures no passivo circulante e ndo
circulante, mais a rubrica de operagbes com derivativos do passivo circulante
e ndo circulante, bem como qualquer outra rubrica que se refira a divida
onerosa do Grupo Econdmico que venha a ser criada, menos a rubrica de
operagdes com derivativos do ativo circulante e ndo circulante e menos a soma
(i) da rubrica de disponibilidades (caixa e equivalentes a caixa) com (ii) as
aplicagbes financeiras em garantia (circulante e ndo circulante), com base em
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valores extraidos das demonstracdes financeiras consolidadas auditadas do
Grupo Econdémico;

b. considera-se como "EBITDA” o lucro operacional antes de juros,
tributos, amortizacdo e depreciacdo ao longo dos ultimos 12 (doze) meses,
conforme cada item seja reportado nas mais recentes demonstracées
financeiras combinadas do Grupo Econdémico; e

C. considera-se "Despesa Financeira Liquida” a diferenca entre despesas e
receitas financeiras relativas aos ultimos 12 (doze) meses, com base em
valores extraidos das demonstraces financeiras combinadas auditadas do
Grupo Econémico.

provarem-se falsas ou revelarem-se incorretas ou enganosas em qualquer
aspecto relevante quaisquer das declaragbes prestadas pela Emissora e/ou
pelas Garantidoras no @mbito da Emissdo;

na hipdtese de quaisquer dos documentos referentes & Emiss3o se tornarem
comprovadamente inexequiveis ou invélidos nos termos da legislacdo
aplicavel, e tal evento n&o seja sanado no prazo de 5 (cinco) dias contados da
data em que a Emissora tomar conhecimento do mesmo;

existéncia de violagdo, investigagdo formal e/ou instauracdo de processo
investigatorio de qualquer natureza - administrativo ou judicial - por violacgo
de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento contra a prética de
corrupgdo ou atos lesivos a administragdo publica, incluindo, sem limitacdo, a
Lei n© 12.846, de 1° de agosto de 2013, o Decreto n° 8.420, de 18 de marco
de 2015 ("Decreto 8.420"), e, desde que aplicavel, a U.S. Foreign Corrupt
Practices Act of 1977, (em conjunto, as “Leis Anticorrupcio”) pela Emissora
e/ou pelas Garantidoras ou qualquer de suas controladas ou coligadas;

alteragdo do objeto social disposto no estatuto social da Emissora, que
modifique ou restrinja substancialmente as atividades atualmente por ela
praticadas; e

ndo renovagdo, cancelamento, revogagdo ou suspensdo de autorizagdes,
alvaras e/ou licengas, inclusive ambientais, exigidas pelos orgdos competentes
que afete ou paralise o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela
Emissora.
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4.13.1.1. As referéncias a “controle” encontradas no item 4.13.1 e em seus subitens
acima, deverdo ser entendidas como tendo o sentido conferido pelo artigo 116 da Lei das
Sociedades por Ac¢oes.

4.13.1.2. Os valores mencionados nas alineas (vii) e (viii) do item acima ndo serao
reajustados ou corrigidos anualmente.

4.13.2. A ocorréncia de quaisquer dos eventos indicados nas alineas (i), (ii), (iii), (iv), (vi),
(vii), (viii), (ix), (x) (xi), (xii), (xiii), (xiv), (xv), (xvii), (xviii), (xxi) e (xxiii) do item 4.13.1
acima acarretara o vencimento antecipado automatico das Debéntures,
independentemente de qualquer notificacao.

4.13.3.Na ocorréncia dos demais eventos indicados no item 4.13.1 ndao mencionados no
item 4.13.2. acima, o Agente Fiduciario devera publicar a convocacdo da Assembleia Geral
de Debenturistas, no prazo de 48 (quarenta e oito) horas a contar do momento em que
tomar ciéncia do evento ou for assim informado por quaisquer dos Debenturistas, para
deliberar sobre a eventual ndo decretacao de Vencimento Antecipado das Debéntures. A
Assembleia Geral de Debenturistas a que se refere este item devera ser realizada no prazo
legal.

4.13.3.1. Na Assembleia Geral de Debenturistas mencionada no item 4.13.3. acima, que
serd instalada observado o quérum previsto na Clausula Sétima desta Escritura de
Emissdo, os Debenturistas poderdo optar, por deliberacdo de Debenturistas que
representem 75% (setenta e cinco por cento) das Debéntures em Circulagdo, por ndo
declarar antecipadamente vencidas as Debéntures.

4.13.3.2. Independente do disposto no item 4.13.3.1 acima, a ndo instalacdo da referida
Assembleia Geral de Debenturistas por falta de quérum, sera interpretada pelo Agente
Fiduciario como uma opgao dos Debenturistas em declarar antecipadamente vencidas as
Debéntures de que sdo titulares.

4.13.4. Em caso de declaracdo do vencimento antecipado das Debéntures pelo Agente
Fiduciério, o Agente Fiduciario devera enviar, em até 1 (um) Dia Util da ocorréncia da
Hipdtese de Vencimento Antecipado, notificagdo por escrito a Emissora, comunicando o
vencimento antecipado das Debéntures. A Emissora e/ou as Garantidoras obrigam-se a
efetuar o pagamento do Valor Nominal Unitdrio das Debéntures, acrescido da
Remuneragao calculada pro rata temporis, e de quaisquer outros valores eventualmente
devidos pela Emissora nos termos desta Escritura da Emissao, desde a primeira Data de
Liquidacdo ou da ultima Data de Pagamento da Remuneragdo até a data do- efetivo
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pagamento, fora do ambito da B3, em até 3 (trés) Dias Uteis contados do recebimento de
comunicado do Agente Fiduciario declarando o vencimento antecipado, sob pena de, em
ndo o fazendo, ficar obrigada, ainda, ao pagamento dos encargos moratdrios previstos no
item 4.14 abaixo.

4.13.4.1. O Agente Fiduciario devera comunicar a B3 imediatamente apds a declaracdo
do vencimento antecipado.

4.14. Multa e Juros Moratorios

Sem prejuizo da Remuneracdo das Debéntures, ocorrendo impontualidade no pagamento
pela Emissora de qualquer quantia devida aos titulares de Debéntures, os débitos em
atraso vencidos e ndo pagos pela Emissora devidamente atualizados da Remuneragao,
ficardo, desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a,
independentemente de aviso, notificacdo ou interpelacao judicial ou extrajudicial (i) multa
convencional, irredutivel e ndo compensatoria, de 2% (dois por cento) e (ii) juros
moratorios a razdo de 1% (um por cento) ao més.

4.15. Decadéncia de Direitos aos Acréscimos

Sem prejuizo do disposto no item 4.14 supra, 0 ndo comparecimento do titular de
Debéntures para receber o valor correspondente a qualquer das obrigacGes pecuniarias
devidas pela Emissora, nas datas previstas nesta Escritura de Emissao ou em comunicado
publicado pela Emissora, ndo lhe darad direito ao recebimento de qualquer acréscimo
relativo ao atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos
até a data do respectivo vencimento.

4.16. Garantias

O pagamento do valor total da divida da Emissora representada pelas Debéntures, na
Data de Emissdo, acrescido da Remuneragdo e dos encargos moratérios aplicaveis, bem
como das demais obrigagdes pecuniarias previstas nesta Escritura de Emissado, inclusive,
mas ndo limitado, eventuais custos incorridos pelos Debenturistas em decorréncia de
processos, procedimentos e outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a
salvaguarda dos direitos relacionados as Debéntures, bem como, quando houver,
indenizagGes, gastos com honorarios e despesas advocaticias razoaveis, depdsitos, custas
e taxas judiciais, medidas extrajudiciais e despesas com Agente Fiduciario, Banco
Liquidante, Escriturador Mandatario e B3, e verbas indenizatérias, quando houver, nos
termos dos artigos 818 e 822 do Cddigo Civil ("Valor Garantido”) é garantido na forma
disposta neste item.
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4.16.1. Fianca das Garantidoras

4.16.1.1. Como garantia do fiel, pontual e integral pagamento do Valor Garantido, as
Garantidoras prestam fianga em favor dos Debenturistas (“Fianca”), representados pelo
Agente Fiduciario, obrigando-se solidariamente como fiadoras e principais pagadoras pelo
pagamento do Valor Garantido, nos termos descritos a seguir.

4.16.1.2. As Garantidoras, solidaria e conjuntamente, declaram-se neste ato, em carater
irrevogavel e irretratavel, fiadoras e principais pagadoras do Valor Garantido.

4.16.1.3. O Valor Garantido sera pago por qualquer das Garantidoras no prazo de 3 (trés)
Dias Uteis, contado a partir de comunicacdo por escrito enviada pelo Agente Fiduciario a
qualquer das Garantidoras informando a falta de pagamento, na data de pagamento
respectiva, de qualquer valor devido pela Emissora nos termos desta Escritura de Emissédo,
incluindo, mas nao se limitando, aos montantes devidos aos titulares das Debéntures a
titulo de principal, Remuneragdo ou encargos de qualquer natureza, ou ainda aquelas
devidas ao Agente Fiducidrio. Os pagamentos serdo realizados por qualquer das
Garantidoras fora do sistema da B3.

4.16.1.4. As Garantidoras expressamente renunciam aos beneficios de ordem, direitos e
faculdades de exoneragao de qualquer natureza previstos nos artigos 333, paragrafo
Unico, 364, 366, 368, 821, 824, 827, 830, 834, 835, 836, 837, 838 e 839, todos do Cadigo
Civil e artigos 130 e 794, da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme alterada
(“Codigo de Processo Civil").

4.16.1.5. Cada Garantidora sub-rogar-se-a nos direitos dos Debenturistas caso venha a
honrar, total ou parcialmente, a Fianga objeto deste item 4.16.1.

4.16.1.6. A presente Fianga entrara em vigor na Data de Emissdo, permanecendo vélida
e vigente em todos os seus termos até o pagamento integral do Valor Garantido.

4.16.1.7. A Fianga de que trata esta Cladusula foi devidamente aprovada nos termos dos
documentos constitutivos de cada uma das Garantidoras, nos termos do item 1.2. acima.

4.16.1.8. A presente Fianga podera ser excutida e exigida pelo Agente Fiduciario quantas
vezes for necessario até a integral liquidacdo do Valor Garantido.

4.16.1.9. A Fianga prestada nos termos do item 4.16.1 vincula cada uma das Garantidoras,
bem como seus sucessores a qualquer titulo, inclusive na hipdtese de qualquer
reorganizacdo societdria, cisdo, fusdo, incorporagdo, alienagdo de controle, que ocorra
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com qualquer das Garantidoras, devendo estas, ou seus sucessores, a qualquer titulo,
assumir integralmente e prontamente a Fianga prestada nos termos desta Escritura de
Emissdo. Nesta hipdtese, a presente Escritura de Emissdo devera ser aditada para que
constem os dados da(s) sociedade(s) sucessora(s) da(s) Garantidora(s).

4.16.2. Alienacdo Fiduciaria de Imoveis

4,16.2.1. A OESP Empreendimentos constituiu alienacdo fiduciaria em favor dos
Debenturistas, representados pelo Agente Fiduciario, em garantia do integral pagamento
do Valor Garantido, sobre os imdveis de sua propriedade (i) na Avenida Engenheiro
Caetano Alvares n° 55, Bairro do Lim3o, Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo,
descrito e caracterizado na matricula n° 70.913 (“Imdvel 70.913"); (ii) na Avenida
Professor Celestino Bourroul n® 100, Bairro do Limao, Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, descrito e caracterizado na matricula n® 62.990 (“Imével 62.990”); e (iii) na
Avenida Engenheiro Caetano Alvares no 55, Bairro do Limao, Cidade de Sao Paulo, Estado
de S3o Paulo, descrito e caracterizado na matricula n® 62.991 (“Imdvel 62.991", em
conjunto com o Imével 70.913 e o Imdvel 62.990, os “Imdveis”), nos termos Instrumento
Particular de Alienacdo Fiducidria de Imdvel em Garantia com Condicdo Suspensiva e
Outras Avencas , celebrado em 4 de dezembro de 2020 (“Alienacdo Fiduciaria de Imoveis”
e, em conjunto com a Fianga, as “Garantias”).

4.16.2.2 O valor de mercado do Imével 70.913, conforme laudo de avaliacdo datado de
10 de julho de 2020, é de R$26.110.000,00 (vinte e seis milhdes, cento e dez mil reais)
(“Valor de Mercado Imével 70.913"), o valor de mercado do Imdvel 62.990, conforme
laudo de avaliagdo datado de 10 de julho de 2020, é de R$103.365.000,00 (cento e trés
milhdes, trezentos e sessenta e cinco mil reais) (“Valor de Mercado Imdvel 62.990") e o
valor de mercado do Imoével 62.991, conforme laudo de avaliagdo datado de 10 de julho
de 2020, é de R$29.465.000,00 (vinte e nove milhdes, quatrocentos e sessenta e cinco
mil reais) (“Valor de Mercado Imével 62.991" e, em conjunto com o Valor de Mercado
Imovel 70.913 e o Valor de Mercado Imdvel 62.990, o “Valor Total de Mercado dos
Imoveis”), a serem comprovados por laudo de avaliacdo emitido por empresa autorizada
pelo Agente Fiduciario (“Laudo de Avaliacdo™). Nesse sentido, o Valor Total de Mercado
dos Imdveis, conforme laudo de avaliagdo datado de 10 de julho de 2020, ¢ de
R$158.940.000,00 (cento e cinquenta e oito milhdes novecentos e quarenta mil reais) e
valor de venda forcada de R$111.260.000,00 (cento e onze milhdes duzentos e sessenta
mil reais).

4.16.2.3. Cabera ao Agente Fiducidrio realizar a verificacdo do valor dos terrenos e/ou dos
Imoveis objeto da Alienagdo Fiducidria de Imdveis com base no Laudo de Avaliacdo
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apresentado e nas certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas de Fazenda
Publica, cartdrios de protesto, das Varas do Trabalho, Procuradoria da Fazenda Publica da
localidade onde se situe os Imoveis, nos termos da Resolucdo CVM n® 17, de 09 de
fevereiro de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 17"). Para efeito da verificagdo
ora descrita, a Emissora devera apresentar ao Agente Fiduciario, a cada 2 (dois) anos, a
partir da celebragdo do contrato de Alienacdo Fiduciaria, e até a Data de Vencimento,
laudos de avaliagdo dos terrenos e/ou imoveis objeto da Alienacdo Fiducidria de Imdveis,
elaborados por empresa independente especializada, os quais deverdo ser considerados
validos para todos os efeitos desta Escritura de Emissdo.

4.17. Local de Pagamento

Os pagamentos a que fizerem jus as Debéntures serdo efetuados pela Emissora, no dia
de seu vencimento, utilizando-se os procedimentos adotados pela B3, ressalvadas as
Hipdteses de Vencimento Antecipado, que deverdo seguir o indicado no item 4.13.4 acima.
As Debéntures gue ndo estiverem custodiadas eletronicamente junto a B3 terdo os seus
pagamentos realizados pelo Escriturador das Debéntures ou na sede da Emissora, se for
0 caso.

4.18. Prorrogacao dos Prazos

Considerar-se-ao automaticamente prorrogados os prazos referentes ao pagamento de
qualquer obrigacdo, até o primeiro Dia Util subsequente, se 0 vencimento coincidir com
dia em que ndo haja expediente bancario na Cidade de Sdo Paulo, sem nenhum acréscimo
aos valores a serem pagos, ressalvados 0s casos cujos pagamentos devam ser realizados
através da B3, hipotese em que somente havera prorrogacdo quando a data de
pagamento coincidir com feriado nacional, sabado ou domingo.

4.19. Publicidade

Todos os atos e decisdes decorrentes da Emissao que, de qualquer forma, vierem a
envolver interesses dos titulares das Debéntures, deverdo ser veiculados no Diario Oficial
do Estado de Sdo Paulo e no jornal “O Estado de S. Paulo”, sob a forma de “Aviso aos
Debenturistas”, devendo a Emissora comunicar o Agente Fiduciario da realizacdo da
publicacdo, na mesma data de sua publicagao.

Clausula Quinta — DAS OBRIGACOES ADICIONAIS DA EMISSORA

5.1. Sem prejuizo de outras obrigacbes expressamente estabelecidas na legislacdo
aplicavel, a Emissora esta adicionalmente obrigada a:
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Fornecer ao Agente Fiduciario:

(i)

(iD)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

no prazo maximo de 90 (noventa) dias corridos apds o término de cada
exercicio social, ou no prazo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data de
sua divulgagdo, o que ocorrer primeiro, (a) copia de suas demonstracdes
financeiras combinadas do Grupo Econdmico relativas ao exercicio social
entdo encerrado, devidamente auditadas por empresa de auditoria
independente cadastrada na CVM, acompanhadas de parecer dos
auditores independentes; e (b) relatério da Emissora contendo memoria
de célculo para acompanhamento dos limites e indices financeiros
previstos no item 4.13.1 (xix) desta Escritura de Emissdo, o qual devera
conter a abertura das contas utilizadas na referida memaria de calculo,
assinados pelo Diretor Financeiro da Emissora, que se colocard a
disposicao para esclarecimentos eventualmente solicitados pelo Agente
Fiduciario;

no prazo maximo de 10 (dez) dias corridos, qualquer informacdo que,
razoavelmente, lhe venha a ser solicitada pelo Agente Fiducidrio, a fim
de que este possa cumprir com todas as suas obrigacOes, principais e
acessorias, nos termos desta Escritura de Emissdo e da Resolugdo CVM
17;

enviar declaracao firmada pelo Diretor Financeiro, ao Agente Fiduciario,
(a) quando solicitado, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da
respectiva solicitacdo; e (b) juntamente com o envio das informacdes
previstas no inciso (a) acima de que estd adimplente com suas
obrigacbes, nos termos estabelecidos nesta Escritura de Emissao;

na mesma data da publicagdo, as informagdes veiculadas na forma
prevista no item 4.19 acima;

avisos aos titulares de Debéntures, fatos relevantes, assim como atas
de assembleias gerais e reunides do conselho de administracdo da
Emissora que, de alguma forma, envolvam interesse dos titulares de
Debéntures, no terceiro Dia Util apds sua publicacdo ou, se ndo forem
publicados, da data em que forem realizados;

informacbes sobre qualquer descumprimento nao sanado, de natureza
pecuniaria, de quaisquer clausulas, termos ou condicdes desta Escritura
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(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

i
i
i

i

de Emissdo, no prazo de até 1 (um) Dia Util, contado da data do
descumprimento;

informagdes sobre qualquer descumprimento nao sanado, de natureza
ndo pecunidria, de quaisquer cldusulas, termos ou condicbes desta
Escritura de Emissd0o, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da
data do descumprimento;

em até 5 (cinco) Dias Uteis apds seu recebimento, cdpia de qualquer
correspondéncia ou notificacdo judicial recebida pela Emissora e/ou
quaisquer das Garantidoras que possa resultar em efeito relevante
adverso aos negocios, a situacdo financeira e ao resultado das
operacdes da Emissora e/ou quaisquer das Garantidoras, ou ainda ao
cumprimento das obrigagdes previstas na presente Escritura de Emissao
e/ou no instrumento de Alienacdo Fiduciaria;

todos os demais documentos e informagdes que a Emissora e/ou as
Garantidoras, nos termos e condi¢des previstos nesta Escritura de
Emissao, se comprometeram a enviar ao Agente Fiduciario;

no prazo de 5 (cinco) dias contados da data da respectiva inscrigdo na
JUCESP, bem como do registro e averbacdo perante os Cartérios de
Registro de Titulos e Documentos ou Registro de Iméveis competentes,
conforme 0 caso, uma via original desta Escritura de Emissao, dos
instrumentos que formalizam as Garantias e de seus eventuais
aditamentos;

até a primeira Data de Liquidacdo, “Declaracdo de Suficiéncia” atestando
que a Fianga outorgada pelas Garantidoras equivale, na Data de
Emissdo, a 100% (cem por cento) do Valor Total da Emissao, sendo que
novas “Declaracbes de Suficiéncia” serdo requeridas pelo Agente
Fiduciario, anualmente, até a Data de Vencimento;

a cada 2 (dois) anos, a partir da Data de Emissdo e até a Data de
Vencimento, laudos de avaliagdo dos terrenos e/ou imoveis objeto da
Alienacdo Fiduciaria, elaborados por empresa independente
especializada com notdrio conhecimento em avaliagdo de terrenos e
imoveis, nos termos do item 4.16.2.2. acima;
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(xiii) (a) a demonstracdo do cdlculo dos indices financeiros, contendo todas
as rubricas necessarias para apuragdo dos indices financeiros,
devidamente auditados pelo auditor independente contratados pela
Emissora, sob pena de impossibilidade de acompanhamento pelo Agente
Fiduciario, podendo este solicitar a Emissora e/ou ao seu auditor
independente todos os eventuais esclarecimentos adicionais que se
facam necessarios. Além disso, o Agente Fiduciario, desde ja, fica
autorizado a se balizar nas informagdes que Ihe forem disponibilizadas
pela Emissora para acompanhar o atendimento dos indices financeiros;
e (b) declaragao firmada por representantes legais da Emissora e das
Garantidoras, na forma dos seus respectivos estatutos sociais,
atestando: (1) que permanecem vdlidas as disposices contidas na
Escritura de Emissado; e (2) ndo ocorréncia de qualquer das hipoteses de
vencimento antecipado e inexisténcia de descumprimento de obrigacdes
da Emissora perante os Debenturistas.

(b) atender, de forma eficiente, os titulares de Debéntures ou contratar instituicdes
financeiras autorizadas para a prestacdao desse servico;

(c) atender de forma eficiente as solicitagdes dos titulares de Debéntures e do
Agente Fiduciario;

(d) convocar, nos termos da Cladusula Sétima, Assembleia Geral de Debenturistas
para deliberar sobre qualquer das matérias que direta ou indiretamente se
relacione com a presente Emissdo, caso o Agente Fiduciario ndo o faga;

(e) informar o Agente Fiduciario, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis, sobre a
ocorréncia de qualquer evento previsto no item 4.13 desta Escritura de
Emissdo, exceto pelas hipdteses previstas nos subitens (iv) e (ix), as quais
deverdo ser imediatamente informadas pela Emissora ao Agente Fiduciario;

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

(9) nao realizar operagdes fora do seu objeto social, observadas as disposicdes
estatutdrias, legais e regulamentares em vigor;

(h) notificar, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, o Agente Fiducidrio sobre qualquer
alteracdo nas condicbes financeiras, econémicas, comerciais, operacionais,
regulatérias ou societarias ou nos negécios da Emissora e/ou quaisquer das
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Garantidoras, bem como quaisquer eventos ou situagdes que (i} possam afetar
negativamente, impossibilitar ou dificultar de forma justificada o cumprimento,
pela Emissora e/ou quaisquer das Garantidoras, de suas obrigacOes
decorrentes desta Escritura de Emissdo e das Debéntures, ou (ii) faca com
que as demonstracles financeiras do Grupo Econdmico ndo mais reflitam a
real condi¢do financeira do Grupo Econémico;

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

manter seus bens e ativos devidamente segurados, conforme as boas praticas
correntes de mercado;

nao praticar qualquer ato em desacordo com o seu estatuto social e com esta
Escritura de Emissdo, em especial os que possam, direta ou indiretamente,
comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigagdes, principais e
acessorias, assumidas perante os titulares de Debéntures;

cumprir, todas as leis, regras, regulamentos, inclusive ambiental, diligenciando
para que suas atividades atendam as determinagdes dos Orgéos Municipais,
Estaduais e Federais e ordens aplicaveis em qualquer jurisdicdo na qual realize
negocios ou possua ativos;

cumprir todas as obrigagoes, principais e acessorias, assumidas nos termos
desta Escritura de Emissdo, inclusive no que tange a destinacdo dos recursos
captados por meio da Emissdo e da manutencdo das Garantias constituidas;

manter contratado durante o prazo de vigéncia das Debéntures, as suas
expensas, o Banco Liquidante, o Escriturador, o Agente Fiduciario e ambiente
de negociacdo no mercado secundario (CETIP21);

efetuar recolhimento de quaisquer tributos ou contribui¢des que incidam ou
venham a incidir sobre a Emissao;

efetuar o pagamento de todas as despesas comprovadas pelo Agente
Fiducidrio que venham a ser necessarias para proteger os direitos e interesses
dos titulares de Debéntures ou para realizar seus créditos, inclusive honorarios
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advocaticios e outras despesas e custos incorridos em virtude da cobranca de
qualquer quantia devida aos titulares de Debéntures nos termos desta
Escritura de Emissao;

manter sempre validas e em vigor as licencas e autorizages relevantes para a
boa conducdo dos negdcios da Emissora;

manter em vigor as autorizagdes para celebrar esta Escritura de Emissdo e
cumprir com todas as obrigagbes aqui previstas, satisfazendo todos os
requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

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

submeter, na forma da lei, suas contas e balangos a exame por empresa de
auditoria independente, registrada na CVM;

divulgar suas demonstragdes financeiras, acompanhadas de notas explicativas
e parecer dos auditores independentes, em sua pagina na rede mundial de
computadores, dentro de 3 (trés) meses contados do encerramento de seu
exercicio social;

manter as demonstragbes financeiras mencionadas no item acima em sua
pagina na rede mundial de computadores pelo prazo minimo de 3 (trés) anos
contados de sua disponibilizacdo, conforme estabelecido pela Instrugao CVM
476

observar as disposi¢des da Instrucdgo CVM n° 358, de 3 de janeiro de 2002,
conforme alterada (“Instrucdo CVM 358”) no tocante a dever de sigilo e
vedacOes a negociacao, bem como divulgar em sua pagina na rede mundial
de computadores a ocorréncia de fato relevante, conforme definido pelo art.
20 da Instrucdo CVM 358, comunicando, no mesmo Dia Util, ao Agente
Fiduciario;

nado divulgar ao publico informacses referentes a Emissora, a Emissdo, a Oferta
Restrita ou as Debéntures em desacordo com o disposto na regulamentagéo
aplicavel, incluindo, mas néo se limitando ao disposto na Instrugdo CVM 476
e no artigo 48 da Instrucao CVM 400;

. a
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fornecer todas as informacdes que vierem a ser solicitadas pela CVM ou pela
B3;

divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores o relatério anual e
demais comunicagles enviadas pelo Agente Fiducidrio na mesma data do seu
recebimento, mantendo-os em sua pagina na rede mundial de computadores
pelo prazo minimo de 3 (trés) anos contados de sua disponibilizacdo;

manter validas e regulares, durante todo o prazo de vigéncia das Debéntures,
as declaragbes e Garantias apresentadas nesta Escritura de Emissdo, no que
for aplicavel;

notificar o Agente Fiduciario e a B3, sobre qualquer ato ou fato que possa
causar interrupgdo ou suspensao das atividades da Emissora, no prazo
maximo de 5 (cinco) dias corridos apds a ocorréncia do evento;

atender integralmente as demais obrigacdes previstas no Comunicado CETIP
no 28, de 2 de abril de 2009;

arcar com todos os custos decorrentes (a) da distribuicdo das Debéntures,
incluindo todos os custos relativos ao seu registro na B3; (b) de registro e de
publicacdo dos atos necessarios a Emissdo, tais como esta Escritura de
Emissdo, seus eventuais aditamentos e os atos societarios da Emissora e atos
constitutivos das Garantias; e (c) das despesas com a contratacdo de Agente
Fiduciario e Banco Liquidante e Escriturador;

nao efetuar pagamento de dividendos e/ou de juros sobre capital proprio
equivalentes a mais de 25% (vinte e cinco por cento) do lucro liquido apurado
no respectivo exercicio social, exceto quando observado o disposto no item
4.12.3.2 desta Escritura de Emissao;

nao firmar novos contratos de mutuo com pessoas fisicas ou juridicas
componentes do seu Grupo Econdmico, na qualidade de credora, sem a prévia
aprovacao dos Debenturistas, exceto pelos contratos de mutuo ja celebrados
com entidades de seu Grupo Econdmico na presente data;

nao contratar nova divida com terceiros em valor Unico ou cumulativo superior
a R$30.000.000,00 (trinta milhdes) sem a prévia aprovacdo dos
Debenturistas;
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(hh) qualquer montante de dividendos distribuidos pela Agéncia Estado aos seus
acionistas superior a 25% (vinte e cinco por cento) do lucro liquido, devera
ser objeto de reinvestimento na Emissora seja por meio de aumento de capital
social na Emissora pelos seus acionistas ou por meio de reestruturagdo
societaria;

(i) cumprir e fazer com que suas Controladas, acionistas, conselheiros, diretores,
funcionarios cumpram as Leis Anticorrupcdo, devendo: (i) adotar e cumprir
programa de integridade, nos termos do Decreto 8.420, visando a garantir o
fiel cumprimento das leis indicadas anteriormente; (ii) conhecer e entender as
disposigBes das leis anticorrupcdo dos paises em que fazem negdcios, bem
como nao adotar quaisquer condutas que infrinjam as leis anticorrupcdo
desses paises, devendo executar as suas atividades em conformidade com
essas leis; (iv) adotar as diligéncias apropriadas para contratagdo, supervisdo
e monitoramento, conforme o caso e quando necessario, de terceiros, tais
como fornecedores e prestadores de servico, de forma a instruir que estes ndao
pratiquem qualquer conduta relacionada a violagdo dos normativos referidos
anteriormente; e (v) caso tenha conhecimento de qualquer ato ou fato que
viole aludidas normas, comunicar em até 1 (um) Dia Util o Agente Fiduciario
que podera tomar todas as providéncias que entender necessarias; e

) utilizar os proventos da venda de qualquer Ativo Relevante para liquidacdo
antecipada das Debéntures, nos termos previstos na Clausula 4.12.2.

5.1.1. A Emissora obriga-se a, em nome de todas suas controladas, existentes na
presente data ou que venham a ser criadas, e até que o saldo devedor das Debéntures
nao seja integralmente pago, observar as obrigagdes estabelecidas nos itens (i), (n) e (q)
acima.

5.2.  As despesas a que se refere a alinea (r) do item 5.1 acima compreenderao, entre
outras, as seguintes:

(a) publicagdo de relatorios, editais, avisos e notificagdes, conforme previsto nesta
Escritura de Emissao, e outras que vierem a ser exigidas pela regulamentagdo
aplicavel;

(b) extracdo de certiddes atualizadas dos distribuidores civeis, das Varas da

Fazenda Publica, Cartérios de Protesto, Varas do Trabalho, Varas da Justica
Federal e da Procuradoria da Fazenda Publica do foro da sede da Emissora e
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também da localidade onde se situam os imdveis objeto da Alienacdo
Fiduciaria caso tenham sido previamente solicitadas a Emissora e ndo
entregues dentro de 15 (quinze) dias corridos;

(© despesas de viagem, quando estas sejam necessarias ao desempenho das
fungdes do Agente Fiduciario, sendo que os valores relativos a essas despesas
estardo limitados aqueles atribuidos pela Emissora aos seus proprios
colaboradores, para suas viagens e hospedagem;

(d) despesas com especialistas, tais como auditoria nas Garantias e assessoria
legal ao Agente Fiducidrio em caso de vencimento antecipado das Debéntures;
e

(e) eventuais levantamentos adicionais e especiais ou periciais que vierem a ser

justificadamente necessarios, se ocorrerem omissoes e/ou obscuridades nas
informag0es pertinentes aos estritos interesses dos titulares de Debéntures.

Clausula Sexta — DO AGENTE FIDUCIARIO

6.1. A Emissora nomeia e constitui Agente Fiduciario da Emissdo, a Planner Trustee
Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda, que, por meio deste ato, aceita a
nomeagao para, nos termos da lei e da presente Escritura de Emissao, representar perante
ela, Emissora, os interesses da comunhao dos titulares de Debéntures.

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

(a) conhece e aceita a fungdo para a qual foi nomeado, assumindo integralmente
os deveres e atribuicdes previstas na legislagdo especifica e nesta Escritura de
Emissao;

(b) aceita integralmente esta Escritura de Emissdo, todas suas Clausulas e
condigdes;

(© estd devidamente autorizado a celebrar esta Escritura de Emissao e a cumprir

com suas obrigagOes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos
legais e estatutdrios necessarios para tanto;

(d) a celebracgdo desta Escritura de Emissa@o e o cumprimento de suas obrigacoes
aqui previstas nado infringem qualquer obrigagdo anteriormente assumida pelo
Agente Fiduciario;
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(e) ndo tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo
66, da Lei das Sociedades por Acles, para exercer a funcao que lhe é
conferida;

(f) nao se encontra em nenhuma das situagdes de conflito de interesse previstas

no artigo 6° da Resolugao CVM 17;

(9) nao tem qualquer ligacdo com a Emissora que o impeca de exercer suas
fungdes;
(h) esta ciente das disposigdes da Circular do Banco Central do Brasil n°® 1.832,

de 31 de outubro de 1990;

() verificou a veracidade das informac0es relativas as garantias e a consisténcia
das demais informagdes contidas nesta Escritura de Emissdo, na Data de
Emissdo, especialmente, a regularidade da prestagdo da Fianga pelas
Garantidoras, conforme disposicoes de seus respectivos Estatutos Sociais e/ou
Contratos Sociais, conforme o caso;

G4) verificara, na forma prevista no inciso X do Art. 11 da Resolucdo CVM 17, a
regularidade da constituicdo das Garantias descritas no item 4.16, bem como
sua suficiéncia e exequibilidade;

(k) na data de assinatura da presente Escritura de Emissdao, com base no
organograma disponibilizado pela Emissora, para os fins da Resolucao CVM
17, o Agente Fiduciario identificou que presta servigos de agente fiduciario na
(i) 32 emissdao de debéntures da Emissora; (ii) no montante de
R$150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais); (iii) 150 (cento e
cinquenta) debéntures; (iv) espécie quirografaria e garantias envolvidas; (v)
com vencimento em 10 de junho de 2022 e taxa de juros correspondente a
(a) desde a Data de Liquidacdo até 10 de junho de 2014, exclusive, de uma
sobretaxa de 2,9800% (dois inteiros e noventa e oito centésimos por cento)
ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; (b) de 10 de junho
de 2014 inclusive, até 10 de setembro de 2016 exclusive, de uma sobretaxa
de 2,2000% (dois inteiros e vinte centésimos por cento) ao ano, base 252
(duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis; e, (c) a partir de 10 de setembro de
2016 inclusive, de uma sobretaxa de 4,1100% (quatro inteiros e onze
centésimos por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis; e (vi) ndo ha inadimplemento até a presente data;

N
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M assegura e assegurard, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6 da Resolucdo
CVM 17, tratamento equitativo a todos o0s debenturistas de eventuais emissdes
de debéntures realizadas pela Emissora, sociedade coligada, controlada,
controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora, em que venha a
atuar na qualidade de agente fiducidrio, agente de notas e/ou agente de
garantia; e

(m) que os seus representantes legais que assinam esta Escritura de Emissdo tém
poderes estatuarios e/ou delegados para assumir, em seu nome, as
obrigacBes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes
legitimamente outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor,
conforme disposicdes de seu respectivo Estatuto Social.

6.3. O Agente Fiducidrio exercera suas funcdes a partir da data de assinatura desta
Escritura de Emissdo, devendo permanecer no exercicio de suas funcdes até a quitagdo
integral de todas as obrigagdes, principais e acessorias, previstas nesta Escritura de
Emissao ou até sua efetiva substituicdo.

6.3.1 O Agente Fiduciario pode se balizar nas informagGes que Ihe forem disponibilizadas
pela Emissora para acompanhar o atendimento dos indices financeiros.

6.4. Sera devida pela Emissora ao Agente Fiduciario, a titulo de honorarios pelos deveres
e atribuicdes que Ihe competem, nos termos da legislagao e regulamentagdo aplicaveis e
desta Escritura de Emissao, a seguinte remuneragao:

(@ Parcelas anuais de R$12.000,00 (doze mil reais) cada uma, sendo a primeira
parcela devida 5 (cinco) Dias Uteis apds a data de assinatura desta Escritura
de Emissao e as demais parcelas no mesmo dia dos anos subsequentes até a
Data de Vencimento, ou enquanto o Agente Fiduciario representar os
interesses dos Debenturistas;

(b) O pagamento das parcelas de remuneragdo descritas acima devera ser feito ao
Agente Fiduciario, acrescidos dos valores relativos aos impostos e incidentes
sobre o faturamento: ISSQN (Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza),
PIS (Contribuigdo ao Programa de Integracdo Social), € COFINS (Contribuicao
Social para o Financiamento da Seguridade Social) incluindo quaisquer juros,
adicionais de impostos, multas ou penalidades correlatas que porventura
venham a incidir com relagdo a tais tributos sobre operagdes da espécie, bem
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como quaisquer majoracdes das aliquotas ja existentes, de forma que o Agente
Fiduciario receba a remuneracdo como se tais tributos ndo fossem incidentes;

As parcelas referidas acima serdo atualizadas, anualmente, de acordo com a
variacdo acumulada do IGP-M, calculado e divulgado pela Fundacgdo Gettlio
Vargas, ou na sua falta ou impossibilidade de aplicagao, pelo indice oficial que
vier a substitui-lo, a partir da data do pagamento da primeira parcela, até as
datas de pagamento de cada parcela subsequente calculada pro rata temporis;,

Caso (i) seja necessaria a excussao das Garantias, ou (ii) a Emissora ndo esteja
adimplente com todas as suas obrigagdes assumidas nesta Escritura de
Emissdo ou, ainda, (iii) em caso de reestruturacdo prévia das condictes das
Debéntures apds a subscricdo, sera devido ao Agente Fiduciario, uma
remuneracao adicional correspondente a R$300,00 (trezentos reais) por hora-
homem de trabalho dedicado a (a) assessoria aos Debenturistas, (b)
comparecimento em reunides com a Emissora e/ou com os Debenturistas, (c)
implementacdo das consequentes decisdes dos Debenturistas e da Emissora,
e para (d) execugdo das Garantias ou das Debéntures. A remuneracdo adicional
devera ser paga pela Emissora ao Agente Fiduciario no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis apds a entrega do relatério demonstrativo de tempo dedicado, durante o
periodo em que a Emissora permanecer nessa situagao. No caso de celebragdo
de aditamentos a presente Escritura de Emissdo bem como, nas horas externas
ao escritorio do Agente Fiduciario, devidamente comprovados e emitidos
diretamente em nome da Emissora ou mediante reembolso apds aprovacao,
serdo cobradas, adicionalmente, o valor de R$300,00 (trezentos reais) por
hora-homem de trabalho dedicado a tais alteracbes/servigos;

Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida em decorréncia
da remuneracdo ao Agente Fiduciario, os débitos em atraso ficardo sujeitos a
juros de mora de 1% (um por cento) ao més e multa ndo compensatdria de
2% (dois por cento) sobre o valor devido;

A remuneragdo do Agente Fiduciario engloba os servigos a serem prestados
pela equipe técnica do Agente Fiduciario, bem como, participacdo em
Assembleias Gerais de Debenturistas, ndo incluindo as despesas razoavelmente
incorridas pelo Agente Fiduciario no estrito exercicio da funcdo de Agente
Fiduciario, conforme sejam comprovadamente necessarias para o exercicio de
referida funcao, tais como, notificacbes, extragao de certiddes, despesas com
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viagens e estadias, despesas com especialistas, tais como, auditoria e /ou
fiscalizacao, entre outras.

No caso de inadimplemento da Emissora, todas as despesas em que o0 Agente
Fiduciario venha razoavelmente e de boa fé a incorrer para resguardar os
interesses dos Debenturistas deverao ser previamente aprovadas e adiantadas
pelos Debenturistas e, posteriormente, ressarcidas pela Emissora. Tais
despesas incluem os gastos com honorarios advocaticios sucumbenciais,
inclusive de terceiros, desde que, sempre que possivel, previamente
autorizados pela Emissora, depositos, indenizagdes, custas e taxas judiciarias
de agbes judiciais propostas pelo Agente Fiducidrio ou decorrentes de agoes
intentadas contra ele no exercicio de suas fungdes, desde que relacionadas a
solugdo da inadimpléncia, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos
financeiros, na qualidade de representante dos Debenturistas. As eventuais
despesas, depodsitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agGes
judiciais, na hipotese de inadimpléncia da Emissora com relagdo ao pagamento
destas por um periodo superior a 10 (dez) dias corridos, serdo igualmente
suportadas pelos Debenturistas, podendo o Agente Fiducidrio solicitar
adiantamento aos Debenturistas para cobertura da referida sucumbéncia
arbitrada em juizo, sendo certo que os recursos deverao ser disponibilizados
em tempo habil de modo que ndo haja qualquer possibilidade de
descumprimento de ordem judicial por parte deste Agente Fiduciario; e

No caso de inadimplemento superior a 60 (sessenta) dias corridos pela
Emissora em relagdo ao pagamento da remuneracdo e das despesas
reembolsaveis ao Agente Fiducidrio, esses valores deverdo ser adiantados
pelos Debenturistas e posteriormente, ressarcidos pela Emissora.

6.4.1. A remuneragdo ao Agente Fiduciario sera devida mesmo apds o vencimento das
Debéntures, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja atuando na cobranga de cumprimento
de obrigacGes da Emissora, e ndo incluem o pagamento de honorarios de terceiros
especialistas, tais como auditores independentes, advogados, consultores financeiros,
entre outros.

6.5. Além de outros previstos em lei, em ato normativo da CVM ou nesta Escritura de
Emissdo, constituem deveres e atribuicdes do Agente Fiduciario:

(@)

exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia e lealdade para com os
titulares de Debéntures;
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(b) proteger os direitos e interesses dos titulares de Debéntures, empregando, no
exercicio da fungdo, o cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo
costuma empregar na administracdo dos seus proprios bens;

(©) renunciar a funcdo na hipdtese de superveniéncia de conflitos de interesse ou
de gqualquer outra modalidade de inaptidao e realizar imediata convocagao da
assembleia prevista no art. 7° da Resolugao CVM 17para deliberar sobre sua
substituicao;

(d) conservar em boa guarda, toda documentacao relativa ao exercicio de suas
fungdes;
(e) verificar, no momento de aceitar a fungdo, a veracidade das informacgdes

relativas as Garantias e a consisténcia das demais informagdes contidas nesta
Escritura de Emissdo, diligenciando para que sejam sanadas as omissdes,
falhas ou defeitos de que tenha conhecimento;

(f acompanhar a observancia da periodicidade na prestagdo das informagGes
pela Emissora, alertando os titulares de Debéntures, no relatério anual de que
trata a alinea “|” abaixo, acerca de eventuais inconsisténcias ou omissdes de
gue tenha conhecimento;

(9) opinar sobre a insuficiéncia das informagGes prestadas nas propostas de
modificacdo das condicles das Debéntures;

(h) verificar a regularidade da constituicao das Garantias, bem como o valor dos
bens dados em garantia, observando a manuten¢do de sua suficiéncia e
exequibilidade nos termos das disposicOes estabelecidas nesta Escritura de
Emissao;

0] examinar proposta de substituicdo de bens dados em garantia, manifestando
sua opinido a respeito do assunto de forma justificada;

§)) intimar, conforme o caso, a Emissora ou Garantidoras a reforgar as Garantias,
na hipdtese de sua deterioracdo ou depreciacao;

k) solicitar, quando julgar necessario ao fiel desempenho de suas fungses,
certiddes que estejam dentro do prazo de vigéncia dos distribuidores civeis,
das Varas da Fazenda Publica, Cartdrios de Protesto, Varas do Trabalho, da
Procuradoria da Fazenda Publica do foro da sede da Emissora, bem como das
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demais comarcas em que a Emissora exerca suas atividades, e, também, das
localidades onde se situam os imdveis objeto da Alienacdo Fiduciaria, as quais
deverdo ser apresentadas em até 20 (vinte) dias corridos da data de
solicitagao;

0 solicitar, quando considerar necessario, as expensas da Emissora, e desde que
justificada, auditoria extraordinaria na Emissora;

(m) convocar, quando necessario e as expensas da Emissora, a Assembleia Geral
de Debenturistas, mediante anuncio publicado, pelo menos trés vezes, nos
6rgdos de imprensa nos quais a Emissora deve efetuar suas publicacdes;

(n) comparecer a Assembleia Geral de Debenturistas a fim de prestar as
informagdes que Ihe forem solicitadas;

(0) manter atualizada a relagdo dos titulares de Debéntures e de seus enderecos;

(p) fiscalizar o cumprimento das Clausulas constantes nesta Escritura de Emisséo,
especialmente daquelas impositivas de obrigacdes de fazer e nao fazer; e

(Q) comunicar os titulares de Debéntures qualquer inadimplemento, pela
Emissora, de obrigagBes financeiras assumidas nesta Escritura de Emisséo,
incluindo as obrigagbes relativas as Garantias e a Clausulas destinadas a
proteger o interesse dos titulares das Debéntures e que estabelecem
condicbes que nao devem ser descumpridas pela Emissora, indicando as
consequéncias para os titulares das Debéntures e as providéncias que
pretende tomar a respeito do assunto, observado o prazo de 7 (sete) Dias
Uteis de sua ciéncia;

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

(i) inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento, contida nas
informagbes divulgadas pela Emissora ou, ainda, o inadimplemento ou
atraso na obrigatdria prestacdo de informacgdes periddicas pela
Emissora;
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alteracOes estatutdrias ocorridas no periodo com efeitos relevantes para
os Debenturistas;

(i) comentarios sobre indicadores econdmicos, financeiros e de estrutura
de capital da Emissora relacionados a Clausulas contratuais destinadas
a proteger o interesse dos Debenturistas e que estabelecem condicbes
que nao devem ser descumpridas pela Emissora;

(iv) quantidade de Debéntures emitidas, em circulagdo e saldo cancelado no
periodo;

(v) cumprimento de outras obrigagbes assumidas pela Emissora nesta
Escritura de Emissdo, inclusive quanto a manutencdo do indice
financeiro previsto no item 4.13.1. (xviii) acima;

(vi) declaracdo sobre sua aptiddo, bem como sobre a nao existéncia de
situagao de conflito de interesses que impega para continuar exercendo
a funcdo de agente fiduciario da Emisséao;

(vii) resgate, amortizacdo, conversdo, repactuacdo e pagamento da
Remuneracdo das Debéntures realizados no periodo; ;

(viii) acompanhamento da destinacdo dos recursos captados por meio da
emissdo dos valores mobilidrios, de acordo com os dados obtidos junto
aos administradores da Emissora;

(ix) relagdo dos bens e valores entregues ao Agente Fiducidrio,
compreendendo sua administracao e/ou prepostos; e

(x) existéncia de outras emissdes de debéntures, publicas ou privadas,
feitas por sociedade coligada, controlada, controladora ou integrante do
mesmo Grupo Econémico da Emissora em que tenha atuado como
agente fiduciario no periodo, bem como os seguintes dados sobre tais
emissoes:

(a) denominagao da companhia ofertante;
(b) valor da emissdo;

(¢) quantidade de valores mobiliarios emitidos;
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(d) espécie e garantias envolvidas;
(e) prazo de vencimento e taxas de juros; e
(f) inadimplemento no periodo.

(I)  disponibilizar o relatério a que se refere o art. 15 da Resolugdo CVM 17,
aos titulares de Debéntures até o dia 30 de abril de cada ano.

6.6. No caso de inadimplemento de quaisquer condi¢des da Emissdo, o Agente Fiduciario
usara toda e qualquer medida prevista em lei ou nesta Escritura de Emissdo, contra a
Emissora e as Garantidoras para a protecao e defesa dos interesses da comunhdo dos
titulares das Debéntures.

6.6.1. A adogdo de qualguer medida prevista em lei ou nesta Escritura de Emissdo que
vise a defesa dos Debenturistas, inclusive a rentincia definitiva ou temporaria de direitos
(waivers) e a execugao desta Escritura de Emissdo, deve ser aprovada em primeira ou
segunda convocagdes por Debenturistas representando no minimo 90% (noventa por
cento) das Debéntures em Circulacdo.

6.6.2. A modificagdo das condi¢des das Debéntures ou a ndo adogdo de qualquer medida
prevista em lei ou nesta Escritura de Emissdao que vise a defesa dos direitos e interesses
dos Debenturistas deve ser aprovada em Assembleia Geral de Debenturistas mediante
deliberacdo da maioria absoluta das Debéntures em circulacao.

6.7. Nas hipdteses de auséncia ou impedimentos temporarios, renuncia, liquidagao,
dissolugdo ou extingdo, ou qualquer outro caso de vacancia na fungao de agente fiduciario
da Emissdo, sera realizada, dentro do prazo méximo de 30 (trinta) dias corridos contados
do evento que a determinar, Assembleia Geral de Debenturistas para a escolha do novo
agente fiducidrio da Emissdo, a qual podera ser convocada pelo préprio Agente Fiduciario
a ser substituido, pela Emissora, por titulares de Debéntures que representem, no minimo,
10% (dez por cento) das Debéntures em Circulacdo, ou pela CVM. Na hipdtese da
convocacao ndo ocorrer até 15 (quinze) dias corridos antes do término do prazo acima
citado, cabera a Emissora efetua-la, sendo certo que a CVM podera nomear substituto
provisério, enquanto ndo se consumar o processo de escolha do novo agente fiduciario
da Emissdo. A substituicdo ndo implicard em remuneragdo ao novo Agente Fiduciario
superior a ora avencgada.

I
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6.7.1. Na hipotese de ndo poder o Agente Fiduciario continuar a exercer as suas fungbes
por circunstancias supervenientes a esta Escritura de Emissdo, devera este comunicar
imediatamente o fato a Emissora e aos titulares de Debéntures, pedindo sua substituicdo.

6.7.2. E facultado aos titulares de Debéntures, apds o encerramento do prazo para a
subscricdo e integralizagdo da totalidade das Debéntures, proceder a substituicdo do
Agente Fiduciario e a indicacdo de seu substituto, em Assembleia Geral Debenturistas
especialmente convocada para esse fim.

6.7.3. Caso ocorra a efetiva substituicdo do Agente Fiducidrio, esse substituto receberd a
mesma remuneracao recebida pelo Agente Fiduciario em todos os seus termos e
condicOes, sendo que a primeira parcela anual devida ao substituto sera calculada pro
rata temporis, a partir da data de inicio do exercicio de sua fungao como agente fiduciario
da Emiss3do. Esta remuneracdo podera ser alterada de comum acordo entre a Emissora e
o agente fiduciario substituto, desde que previamente aprovada pela Assembleia Geral de
Debenturistas.

6.7.4. Em qualguer hipdtese, a substituicdo do Agente Fiduciario ficard sujeita a
comunicagdo prévia & CVM, no prazo de 7 (sete) Dias Uteis contados do registro do
aditamento desta Escritura de Emissao (conforme item 6.7.5 abaixo), e ao atendimento
dos requisitos previstos na Resolugao CVM 17e eventuais normas posteriores aplicaveis.

6.7.5. A substituicdo do Agente Fiducidrio em carater permanente devera ser objeto de
aditamento a Escritura de Emissdo, que devera ser registrado nos termos do item 4.11.

6.7.5.1 O novo agente fiducidrio entrara no exercicio de suas fungdes a partir de eventual
aditamento em que for nomeado como substituto para exercer a fungdo, devendo
permanecer no exercicio de suas funcdes até a efetiva substituicdo ou até a quitagdo
integral das obrigacdes previstas nesta Escritura de Emissao.

6.7.5.2 O Agente Fiduciario substituto devera, imediatamente apds sua nomeagao,
comunica-la aos titulares de Debéntures em forma de aviso nos termos do item 4.19
acima.

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

Clausula Sétima — DA ASSEMBLEIA GERAL DE DEBENTURISTAS
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7.1. Os titulares de Debéntures poderdo, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia
Geral, de acordo com o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por Agles
("Assembleia Geral de Debenturistas”), a fim de deliberarem sobre matéria de interesse
da comunhdo dos titulares de Debéntures.

7.2. A Assembleia Geral de Debenturistas poderd ser convocada pelo Agente Fiduciario,
pela Emissora, por titulares de Debéntures que representem, no minimo, 10% (dez por
cento) das Debéntures em Circulagdo ou pela CVM.

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

7.4. A Assembleia Geral de Debenturistas instalar-se-a, em primeira convocagdo, com a
presenca de ftitulares de Debéntures que representem, no minimo, metade das
Debéntures em Circulacdo e, em segunda convocacdo, com qualquer nimero.

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

7.6. Para efeito da constituicdo do qudérum de instalacdo e/ou deliberacdo a que se refere
esta Clausula Sétima, serdo consideradas “Debéntures em Circulagdo” todas as
Debéntures em circulagdo no mercado, excluidas as Debéntures que a Emissora possuir
em tesouraria, ou que sejam de propriedade de seus controladores ou de qualquer de
suas controladas ou coligadas, bem como dos respectivos diretores ou conselheiros e
respectivos conjuge. Para efeitos de quérum de deliberacdo ndo serdo computados, ainda,
0s votos em branco.

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

7.8. O Agente Fiduciario devera comparecer a Assembleia Geral de Debenturistas e prestar
aos titulares de Debéntures as informagoes que lhe forem solicitadas.

7.9. A presidéncia da Assembleia Geral de Debenturistas cabera ao debenturista eleito
pelos titulares das Debéntures ou aquele que for designado pela CVM,

7.10. Exceto se de outra forma estabelecido nesta Escritura de Emissdo, as deliberacdes
serdao tomadas pela maioria dos presentes a Assembleia Geral de Debenturistas.

Z
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7.11. As seguintes deliberagbes relativas as caracteristicas das Debéntures dependerdo
da aprovacao por Debenturistas que representem pelo menos 90% (noventa por cento)
das Debéntures em Circulagdo, seja em primeira convocagao da Assembleia Geral de
Debenturistas ou em qualquer convocagao subsequente: (i) alteracdo da Remuneragao
das Debéntures, (i) alteracdo da data de pagamento da Remuneragao, (iii) alteracdo do
prazo de vencimento das Debéntures, (iv) os valores e datas de amortizagao do principal
das Debéntures, (v) a substituicdo ou o reforco das Garantias previstas no item 4.16
acima; (vi) alteragdo das hipdteses de vencimento antecipado estabelecidas no item 4.13
acima; (vii) a ndo adogao de qualquer medida prevista em lei ou nesta Escritura de
Emissdo, que vise a defesa dos direitos e interesses dos Debenturistas, incluindo a
rendncia definitiva ou temporaria de direitos (waiver) e a execucdo desta Escritura de
Emissdo em razdo de vencimento antecipado das Debéntures declarado nos termos dos
itens 4.13 desta Escritura de Emissdo; (viii) modificacdo dos quoruns de deliberacdo
estabelecidos nesta Clausula Sétima; (ix) substituicdo do Agente Fiduciario, do Banco
Liquidante ou do Escriturador; (x) alteracdo das obrigagbes adicionais da Emissora
estabelecidas na Cldusula Quinta; (xi) alteracdo das obrigagdes do Agente Fiducidrio,
estabelecidas na Cladusula Sexta; ou (xii) alteragdes nos procedimentos aplicaveis as
Assembleias Gerais de Debenturistas, estabelecidas nesta Clausula Sétima.

7.12. Toda e qualquer alteracdo nas clausulas ou condices previstas nesta Escritura de
Emissdo que ndo tiver quérum especifico dependera da aprovagao de Debenturistas que
representem 80% (oitenta por cento) das Debéntures em Circulagao.

7.13. As deliberacbes tomadas pelos Debenturistas em Assembleias Gerais de
Debenturistas, no @mbito de sua competéncia legal, observados os qudruns estabelecidos
nesta Escritura de Emissdo, serdo existentes, validas e eficazes perante a Emissora e
obrigardo a todos os titulares das Debéntures em Circulagdo, independentemente de
terem comparecido a Assembleia ou do voto proferido nas respectivas Assembleias Gerais
de Debenturistas.

Clausula Oitava — DAS DECLARACOES DA EMISSORA E DAS GARANTIDORAS
8.1. A Emissora neste ato declara que:

(a) € uma sociedade por ac¢Ges devidamente organizada, constituida e existente
de acordo com as leis brasileiras;

(b) esta devidamente autorizada e obteve todas as licengas e autorizagdes
necessarias, inclusive as societarias, a celebracao desta Escritura de Emissao,
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a emissdao das Debéntures e ao cumprimento integral de todas as suas
obrigacdes principais e acessorias aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos
0s requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

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

o cumprimento de suas obrigacdes previstas nesta Escritura de Emissao e no
instrumento de Alienagdo Fiduciaria, conforme o caso, que ndo infringem ou
contrariam (i) qualquer contrato ou documento no qual a Emissora (e/ou suas
controladoras, suas controladas e suas coligadas, diretas ou indiretas) seja
parte ou pelo qual quaisquer de seus bens e propriedades estejam vinculados,
nem ird resultar em (a) vencimento antecipado de qualquer obrigagdo
estabelecida em qualquer destes contratos ou instrumentos; (b) criacdo de
qualquer 6nus sobre qualquer ativo ou bem da Emissora, exceto por aqueles
ja existentes na presente data, ou (c) rescisdo de qualquer desses contratos
ou instrumentos; (ii) qualquer lei, decreto ou regulamento a que a Emissora
(efou suas controladoras, suas controladas e suas coligadas, diretas ou
indiretas) ou quaisquer de seus bens e propriedades estejam sujeitos; ou (iii)
qualquer ordem, decisdo ou sentenca administrativa, judicial ou arbitral que
afete a Emissora (e/ou suas controladoras, suas controladas e suas coligadas,
diretas ou indiretas) ou quaisquer de seus bens e propriedades;

a Emissora e as Garantidoras, conforme o caso, tem todas as autorizacdes e
licengas (inclusive ambientais) relevantes exigidas pelas autoridades federais,
estaduais e municipais para o exercicio de suas atividades, sendo todas elas
validas;

a Emissora estd cumprindo as leis, regulamentos, normas administrativas e
determinacGes dos drgdos governamentais, autarquias ou tribunais, aplicaveis
a condugdo de seus negdcios, inclusive com o disposto na legislagdo em vigor
pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente, as Resolucdes do Conselho
Nacional do Meio Ambiente — CONAMA e as demais legislacbes e
regulamentacdes ambientais supletivas, adotando as medidas e acOes
preventivas ou reparatorias destinadas a evitar ou corrigir eventuais danos
ambientais decorrentes do exercicio das atividades descritas em seu objeto
social. A Emissora estd obrigada, ainda, a proceder a todas as diligéncias
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exigidas para realizagdo de suas atividades, preservando o meio ambiente e
atendendo as determinagdes dos érgdos municipais, estaduais e federais que
subsidiariamente venham a legislar ou regulamentar as normas ambientais em
vigor;

as Demonstracdes Financeiras da Emissora, datadas de 31 de dezembro de
2014, 2015 e 2016 representam corretamente a posicao 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 de
forma consolidada;

cumprira todas as obrigagbes principais e acessérias assumidas nos termos
desta Escritura de Emissdo, incluindo, mas ndo se limitando, a obrigacdo de
destinar os recursos obtidos com a Emissao aos fins previstos no item 3.5.
desta Escritura de Emissao;

tem plena ciéncia e concorda integralmente com a forma de divulgagdo e
apuracdo da Taxa DI, divulgada pela B3, e que a forma de calculo da
Remuneragdo das Debéntures foi acordada por livre vontade entre a Emissora
e os Coordenadores, em observancia ao principio da boa-fé;

ndo ha qualguer ligacdo entre a Emissora e o Agente Fiduciario que impeca o
Agente Fiduciario de exercer plenamente suas fungdes;

conduz e conduziu seus negdcios em conformidade com as Leis Anticorrupcdo
as quais esta sujeita;

estd observando e cumprindo seu estatuto social ou quaisquer obrigacGes
e/ou condicdes contidas em decisdes, contratos, acordos, hipotecas,
escrituras, empréstimos, contratos de crédito, notas promissorias, contratos
de arrendamento mercantil ou outros contratos ou instrumentos dos quais
seja parte ou possa estar obrigada, exceto nos casos em que o
descumprimento ou a violagédo ou inadimplemento referidos ndo possam
razoavelmente acarretar um efeito material adverso, segundo critério razoavel
dos Debenturistas;

as demonstragbes financeiras da Emissora relativas aos exercicios sociais
encerrados em 31 de dezembro de 2014, 2015 e 2016 sdao verdadeiras,
completas e corretas em todos o0s aspectos na data em que foram preparadas;
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refletem, de forma clara e precisa, a posigdo financeira e patrimonial, os
resultados, operages e fluxos de caixa da Emissora no periodo;

esta Escritura de Emissao e a Fianga, constituem obrigacdo legal, valida e
vinculativa da Emissora, exequivel de acordo com os seus termos e condicOes,
com forga de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 do Cddigo
de Processo Civil Brasileiro; e

tem plena ciéncia de que, nos termos do artigo 9° da Instrucdo CVM 476, ndo
podera realizar outra oferta publica de debéntures de sua emiss&o dentro do
prazo de 4 (quatro) meses contados da data do encerramento da oferta, a
menos que a nova oferta seja submetida a registro na CVM.

8.2. As Garantidoras declaram e garantem ao Agente Fiduciario, na data da assinatura
desta Escritura de Emissao, que:

(@)

(b)

(c)

(d)

sao sociedades devidamente constituidas, com existéncia valida e em situacdo
regular segundo as leis do Brasil;

todas as obrigagbes principais e acessorias assumidas nesta Escritura de
Emissdo, incluindo as Garantias, constituem, e cada documento a ser entregue
nos termos da presente Escritura de Emissao constitui, obrigagdo legalmente
valida, vinculante e exigivel de cada Garantidora, exequivel de acordo com
seus termos e condigbes, com forca de titulo executivo extrajudicial nos
termos do artigo 784 do Cddigo de Processo Civil Brasileiro, exceto que sua
execugao podera estar limitada por leis relativas a faléncia, insolvéncia,
recuperacao, liquidagdo ou leis similares afetando a execucdo de direitos de
credores em geral;

a celebragao da presente Escritura de Emissdo, bem como a constituicdo da
Alienagao Fiduciaria e a outorga da Fianga foram devidamente autorizadas
pelos seus drgdos societarios competentes e ndo infringem (i) seu contrato
social ou estatuto social, conforme aplicdvel, ou (ii) qualguer lei ou
instrumento que as vincule ou afete;

nenhum registro, consentimento, autorizagao, aprovagao, licenga, ordem de,
ou qualificacdo junto a qualquer autoridade governamental ou Orgdo
regulatério é exigido para o cumprimento pelas Garantidoras de suas
obrigacBes nos termos da presente Escritura de Emissdo ou do instrumento
de Alienagao Fiduciaria, conforme o caso, e da Fianca, conforme o caso, ou
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para a realizagdo da Emissdo exceto pelo registro da presente Escritura de
Emissdo na JUCESP e no Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos
competente e o registro das Debéntures junto ao MDA e ao CETIP21, as quais
estarao em pleno vigor e efeito na Data de Liquidacgo;

a celebragdo da presente Escritura de Emissdo, bem como a constituicdo da
Alienagdo Fiduciaria e a outorga da Fianca, ndo infringem qualquer contrato
ou instrumento dos quais as Garantidoras sejam parte, nem iré resultar em 0]
vencimento antecipado de qualquer obrigacdo estabelecida em quaisquer
desses contratos ou instrumentos; (ii) criagdo de qualquer dnus ou gravames
sobre qualquer ativo ou bem das Garantidoras, exceto por aqueles ja
existentes na presente data; e (jii) na rescisdo de quaisquer desses contratos
ou instrumentos;

ndo ha qualquer agdo judicial, procedimento administrativo ou arbitral,
inquérito ou investigagdo pendente ou iminente envolvendo guaisquer
Garantidoras perante qualquer tribunal, érgdo governamental ou arbitro, que
possa impedir a constituicdo da Alienagéo Fiduciaria e/ou a outorga da Fianga;

0s representantes legais que assinam esta Escritura de Emissdo, na condigao
de Garantidoras, tém poderes para assumir, em nome de cada uma das
Garantidoras, todas as obrigagdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios,
tiveram os poderes legitimamente outorgados, estando os respectivos
mandatos em pleno vigor;

as DemonstragGes Financeiras das Garantidoras representam corretamente a
posicdo financeira das Garantidoras naquela data e foram devidamente
elaboradas em conformidade com os principios fundamentais de contabilidade
do Brasil e refletem corretamente os ativos, passivos e contingéncias das
Garantidoras, responsabilizando-se as Garantidoras, solidariamente com a
Emissora, pela veracidade, consisténcia e completude de tais informacoes;

ndo omitiram, ou omitirdo, nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de
seu conhecimento e que possa resultar em alteragdo substancial na situagao
econdmico-financeira ou juridica das Garantidoras em prejuizo dos
Debenturistas;

todas as obrigagdes, principais e acessdrias assumidas nos termos desta
Escritura de Emissdo ndo serdo afetadas por atos ou omisstes que possam
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exonera-la de suas obrigagGes ou afeta-la, inclusive, porém nao limitados, aos
seguintes: (i) qualquer extensdo de prazo ou acordo entre os titulares das
Debéntures e as Garantidoras; (ii) qualquer novacdo ou ndo exercicio de
qualquer direito dos titulares das Debéntures contra a Emissora; ou (iii)
qualquer limitagao ou incapacidade da Emissora, inclusive sua faléncia, pedido
de recuperacdo extrajudicial ou judicial;

(k) nao tém qualquer ligagdo com o Agente Fiduciario que impeca o Agente
Fiducidrio de exercer, plenamente, suas funcdes com relacdo a Alienacdo
Fiduciaria e a outorga da Fianca;

0] as informagdes e declaragbes contidas nesta Escritura de Emissdo em relacdo
as Garantidoras e a Oferta Restrita, conforme o caso, sdo verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes em todos os aspectos relevantes;

(m) que seja do conhecimento das Garantidoras, ndo ha qualquer ligacgdo entre a
Emissora e o Agente Fiduciario que impega o Agente Fiducidrio de exercer
plenamente suas fung¢des;

(n) conduzem seus negocios em conformidade com as Leis Anticorrupcdo as quais
estao sujeitas;

(0) cumprirdo de forma integral todas as obrigacbes principais e acessorias
assumidas nos termos desta Escritura de Emissdo e nos instrumentos de
garantia; e

(p) tem plena ciéncia e concordam integralmente com a forma de divulgacdo e

apuracao da Taxa DI, divulgada pela B3, e que a forma de calculo da
Remuneragdo foi acordada por livre vontade da Emissora, em observancia ao
principio da boa-fé.

Clausula Nona — DAS NOTIFICACOES

9.1. Todos os documentos e as comunicacdes, que deverao ser sempre feitos por escrito,
assim como os meios fisicos que contenham documentos ou comunicagbes, a serem
enviados por qualquer das partes nos termos desta Escritura de Emissdo, deverdo ser
encaminhados para os seguintes enderegos:

Para a Emissora: W\

N
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S.A. "0 ESTADO DE S. PAULO"”

Avenida Engenheiro Caetano Alvares, n° 55

Sao Paulo - SP

At.: Mariana Uemura

Telefone: (11) 3856-2242

Correio Eletronico: mariana.sampaio@estadao.com

Para o Agente Fiduciario:

Planner Trustee DTVM Ltda.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3900, 10° andar

Sao Paulo - SP

At.: Viviane Rodrigues e Estevam Borali

Telefone: (11) 2172-2628 / (11) 2172-2675

Correio Eletronico: vrodrigues@planner.com.br; eborali@planner.com.br;
fiduciario@planner.com.br

Para as Garantidoras:

OESP MIDIA E TRANSPORTES S.A.

Av. Professor Celestino Bourroul, n® 100, 4° andar
Sao Paulo - SP

At.: Mariana Uemura

Telefone: (11) 3856-2242

Correio Eletronico: mariana.sampaio@estadao.com

AGENCIA ESTADO S.A.

Avenida Engenheiro Caetano Alvares n° 55, 6° andar
Sao Paulo — SP

At.: Mariana Uemura

Telefone: (11) 3856-2242

Correio Eletronico: mariana.sampaio@estadao.com

OESP EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.
Avenida Engenheiro Caetano Alvares, n® 55, 6° andar
Sao Paulo - SP

At.: Mariana Uemura

Telefone: (11) 3856-2242

Correio Eletronico: mariana.sampaio@estadao.com
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Para o Banco Liquidante e Escriturador:

BANCO BRADESCO S.A.

Cidade de Deus, s/n®, Vila Yara

Osasco — SP

At.: Rosinaldo Batista Gomes / Fabio Tomo / Marcelo Poli

Telefone: (11) 3684-9444 / (1) 3684-2852 / (11) 3684-7654

Correio Eletronico: rosinaldo.gomes@bradesco.com.br / fabio.tomo@bradesco.com.br /
Marcelo.poli@bradesco.com.br

9.2. As comunicagdes referentes a esta Escritura de Emissdo serdo consideradas
entregues quando recebidas sob protocolo ou com "aviso de recebimento” expedido pelo
correio, sob protocolo, ou por telegrama nos enderegos acima. As comunicacdes feitas
por fac-simile ou correio eletrénico serdo consideradas recebidas na data de seu envio,
desde que seu recebimento seja confirmado através de indicativo (recibo emitido pela
maquina utilizada pelo remetente) seguido de confirmagdo verbal por telefone. Os
respectivos originais deverdo ser encaminhados para os enderegos acima em até 5 (cinco)
Dias Uteis apds o envio da mensagem. A mudanga de qualquer dos enderegos acima
devera ser comunicada imediatamente & outra parte pela parte que tiver seu endereco
alterado, observado que a parte que ndo cumprir com esta obrigacdo sera responsavel
pelos prejuizos que der causa.

Clausula Dez — DAS DISPOSICOES GERAIS

10.1. Nao se presume a renuincia a qualquer dos direitos decorrentes da presente Escritura
de Emissdo. Dessa forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de
qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiducidrio e/ou aos titulares
de Debéntures em razdo de qualquer inadimplemento das obrigaces da Emissora,
prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios, ou serd interpretado como uma rentincia
aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituird novacio ou
modificagdo de quaisquer outras obrigacGes assumidas pela Emissora nesta Escritura de
Emissdo ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

10.2. A presente Escritura de Emissdo é firmada em carater irrevogavel e irretratavel,
salvo na hipdtese de ndo preenchimento dos requisitos relacionados na Clausula Segunda
supra, obrigando as partes por si e seus sucessores.
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10.3. Caso qualquer das disposicBes desta Escritura de Emissdo venha a ser julgada ilegal,
invalida ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposicdes ndo afetadas por tal
julgamento, comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituir a disposicio afetada
por outra que, na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

10.4. A presente Escritura de Emissdo e as Debéntures constituem titulo executivo
extrajudicial, nos termos do artigo 784, incisos I e II, do Codigo de Processo Civil, e as
obrigacbes nelas encerradas estdo sujeitas a execugio especifica, de acordo com os
artigos 815 e seguintes, do Cddigo de Processo Civil.

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

10.6. Os prazos estabelecidos na presente Escritura de Emissdo sero computados de
acordo com a regra prescrita no artigo 132 do Cddigo Civil, sendo excluido o dia do comego
e incluido o do vencimento.

10.7. Todos e quaisquer custos incorridos em raz&o do registro desta Escritura de Emissdo
e seus eventuais aditamentos, bem como dos atos societarios relacionados a esta Emissdo
e dos documentos que formalizam as Garantias, na JUCESP, nos Cartdrios de Registro de
Imoveis e nos Cartdrios de Registro de Titulos e Documentos competentes, serdo de
responsabilidade exclusiva da Emissora.

10.8. Para todos os fins e efeitos desta Escritura de Emisséo, considera-se como “Dia Util”
qualquer dia que ndo seja sabado, domingo, dia declarado como feriado nacional ou dias
em que, por qualquer motivo, ndo haja expediente bancério na praca em que a Emissora
€ sediada ou em &mbito nacional, ressalvados os casos cujos pagamentos devam ser
realizados por meio da B3, hipdtese em que somente seréd considerado Dia Util qualquer
dia que ndo seja sabado, domingo ou dia declarado como feriado nacional.

Clausula Onze - DO FORO

11.1. Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, com exclusdo de qualquer outro, por
mais privilegiado que seja, para dirimir as questdes porventura oriundas desta Escritura
de Emissao.
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