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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ESCRITURA DA 52 (QUINTA) EMISSAO DE DEBENTURES
SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, EM SERIE UNICA,
PARA COLOCACAO PRIVADA, DA ALPHAVILLE URBANISMO S.A.

Pelo presente instrumento, de um lado,

ALPHAVILLE URBANISMO S.A., sociedade por a¢des, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado
de Sao Paulo, na Avenida Nacdes Unidas, n? 8.501, 32 andar, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Economia, Fazenda e Planejamento (“CNPJ/ME”) sob
n? 00.446.918/0001-69 e com seus atos constitutivos registrados perante a Junta Comercial do
Estado de Sao Paulo (“JUCESP”) sob o NIRE n2 35.300.141.270, neste ato representada na forma
de seu Estatuto Social (“Emissora”);

E, de outro lado,

ALPHA OPERACOES E PARTICIPACOES S.A., sociedade por acdes, com sede na cidade de S3o
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida das Nacdes Unidas, n? 8.501, 32 andar, Eldorado
Business Tower, Pinheiros, CEP 05425-070;, inscrita no CNPJ/ME sob n? 27.317.532/0001-03 e
com seus atos constitutivos arquivados perante a JUCESP sob o NIRE 35.300.502.132, neste ato
representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de debenturista (“Debenturista” ou
“Debenturista Inicial”);

Sendo a Emissora e a Debenturista doravante denominados em conjunto como “Partes” e
individual e indistintamente como “Parte”;

CONSIDERANDO QUE:

(a) A Emissora tem por objeto social as atividades descritas na Clausula 3.1 desta Escritura
de Emissdo (conforme abaixo definido);

(b) A Emissora tem interesse em emitir debéntures simples, ndo conversiveis em ag¢oes, da
espécie quirografaria, para colocagdao privada, nos termos desta Escritura de
Emissdo (“Debéntures”), a serem integralmente subscritas pela Debenturista Inicial;

(c) Os recursos decorrentes das Debéntures serdo destinados exclusivamente a atividades
da Emissora relacionadas ao desenvolvimento do mercado imobilidrio, no curso ordinario dos

seus negocios, na forma aqui prevista;

(d) As Debéntures emitidas pela Emissora e subscritas pela Debenturista Inicial conferirdao
direito de crédito em face da Emissora, nos termos desta Escritura de Emissao;

(e) A Emissora se obrigou, nos termos desta Escritura de Emissdo, a pagar em favor da
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Debenturista, o Valor Total da Emissdo (conforme abaixo definido), acrescido da Remuneragéo
(conforme abaixo definido), bem como todos e quaisquer outros encargos devidos por forca
desta Escritura de Emissdo, incluindo a totalidade dos respectivos acessérios, tais como
Encargos Moratorios (conforme abaixo definido), multas, penalidades, indenizacGes, despesas,
custas, honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos e relacionados a esta
Escritura de Emissdo ("Créditos Imobilidrios");

(f) A Debenturista tem interesse em realizar a transferéncia das Debéntures
representativas dos Créditos Imobilidrios a AGB Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.,
sociedade por ac¢des, com sede na Cidade de Farroupilha, Estado do Rio Grande do Sul, na
Avenida Pedro Grendene, n? 131, sala 01, Bairro Volta Grande, inscrita no CNPJ/ME sob o n2
31.468.139/0001-98 (“Securitizadora”), nos termos do artigo 32 da Lei n? 9.514, de 20 de
novembro de 1997, conforme alterada (“Lei n? 9.514/97”) e do “Instrumento Particular de

Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas”, a ser celebrado entre a
Debenturista, a Securitizadora e a Emissora ("Contrato de Cessao");

(g) Enquanto titular dos Créditos Imobiliarios, a Securitizadora emitird 1 (uma) Cédula de
Crédito Imobiliario integral, sem garantia real, sob a forma escritural (“CCl”), para representar
os Créditos Imobiliarios, nos termos do “Instrumento Particular de Emissédo de Cédula de Crédito
Imobilidrio Integral, sem Garantia Real, sob a Forma Escritural” (“Escritura de Emissdo de CCI”),

para que os Créditos Imobilidrios sirvam de lastro para a emissdao dos CRI (conforme abaixo
definido);

(h) A Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda., sociedade
empresaria limitada, atuando através de sua filial, localizada na Cidade de S3o Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n? 466, Bloco B, sala 1.401, CEP 04534-002, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 15.227.994/0004-01 (“Agente Fiducidrio dos CRI”) sera contratada por meio
do "Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios para Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da {=]19 Série da 192 EmissGo da AGB Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A."

(“Termo de Securitizacdo”) e acompanhara a destinacdo dos recursos captados com a presente

Emissdo, nos termos da Cldusula 3.5 desta Escritura de Emissao;

(i) A emissdo das Debéntures insere-se no contexto de uma operacdo de securitizacdo dos
Créditos Imobilidrios que resultara na emissdo de certificados de recebiveis imobilidrios (“CRI”)
aos quais esses Créditos Imobilidrios serdo vinculados como lastro (“Operacdo de
Securitizacdo”); e

(i) Os CRI serdo distribuidos por meio de oferta publica de distribuicdo com esforgos
restritos, nos termos da Instrucdo da CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada
(“Oferta” e “Instrucdo CVM 476”), e serdo destinados exclusivamente a investidores

profissionais, conforme definidos no artigo 92-A e seus respectivos incisos e no artigo 92-C da
Instrugdo CVM n2 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada, os quais serdo
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considerados titulares de CRI.

Isto posto, as Partes vém por meio desta, na melhor forma de direito, firmar o presente
Instrumento Particular de Escritura da 52 (quinta) EmissGo de Debéntures Simples, Ndo
Conversiveis em Acdes, da Espécie Quirografdria, em Série Unica, para Colocagdo Privada, da
Alphaville Urbanismo S.A. (“Escritura” ou “Escritura_de Emissdo”), mediante as seguintes

cldusulas e condigdes:
CLAUSULA | - AUTORIZAGAO
1.1. A presente Escritura é firmada com base na deliberacdo da Assembleia Geral

Extraordindria da Emissora realizada em [=] (“AGE”) e na Reunido do Conselho de Administracdo
da Emissora realizada em [=}-08 de maio de 2019 (“RCA” e, em conjunto com a AGE, as

“Aprovacoes Societarias”), na qual foram deliberadas as condi¢Ges da Emissdo (abaixo definida),

nos termos do artigo 59 da Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (“Lei
das Sociedades por Acdes”).

CLAUSULA 11 - REQUISITOS

A presente emissdo de Debéntures da Emissora (“Emissdo”), para coloca¢do privada sera
realizada com observancia dos seguintes requisitos:

2.1. Inexigibilidade de Registro na Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) e na
ANBIMA — Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais (“ANBIMA”)

2.1.1. A presente Emissdo se constitui de uma colocac¢do privada de Debéntures, nos termos
do artigo 52 e seguintes da Lei das Sociedades por Ag¢des, ndo estando, portanto, sujeita ao
registro na CVM ou na ANBIMA.

2.2.  Arquivamento na JUCESP e Publicagdo das Atas das Aprovagoes Societarias

2.2.1. As atas das Aprovacbes Societdrias serdo devidamente arquivadas na JUCESP e
publicadas no Diario Oficial do Estado de Sdo Paulo e no jornal “Empresas e Negdcios”, nos
termos do artigo 62, inciso | e do artigo 289, da Lei das Sociedades por Agoes.

2.2.2. A Emissora compromete-se a (i) em até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da
realizacdo das Aprovagles Societdrias, enviar a Securitizadora comprovante do respectivo
protocolo de inscricdo na JUCESP; (ii) atender a eventuais exigéncias formuladas pela JUCESP de
forma tempestiva; e (iii) enviar a Securitizadora 1 (uma) cépia autenticada das atas das
Aprovacdes Societdrias no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis ap6s a liberagdo do respectivo ato
registrado pela JUCESP.
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2.3.  Arquivamento da Escritura na JUCESP

2.3.1. Esta Escritura e seus eventuais aditamentos serdao arquivados na JUCESP, conforme
disposto no artigo 62, inciso Il, pardgrafo 32, da Lei das Sociedades por Ac¢des. Quaisquer
aditamentos a esta Escritura de Emissdo serdo protocolados para arquivamento na JUCESP no
prazo de até 05 (cinco) dias contados da data de sua assinatura.

2.3.2. A Emissora compromete-se a (i) em até 05 (cinco) dias corridos contados da data da
assinatura desta Escritura ou de eventuais aditamentos, enviar a Securitizadora comprovante
do respectivo protocolo de inscricdo na JUCESP; (ii) atender a eventuais exigéncias formuladas
pela JUCESP de forma tempestiva; e (iii) enviar a Securitizadora 1 (uma) via original desta
Escritura de Emissdo, bem como de eventuais aditamentos, devidamente registrados na JUCESP,
no prazo de até 05 (cinco) dias corridos apds a liberacdo do respectivo ato registrado pela
JUCESP.

2.3.3. Quaisquer aditamentos a esta Escritura de Emissao deverao ser celebrados pelas Partes,
e somente poderdo ser firmados apds aprovacdo em Assembleia Geral de Debenturistas,
conforme Cldusula Oitava abaixo, e posteriormente arquivados na JUCESP, nos termos da
Clausula 2.3.1 desta Escritura de Emissao.

2.3.4. A Securitizadora fica, desde j4, autorizada e constituida de todos os poderes, de forma
irrevogdvel e irretratavel, para, em nome da Emissora, e as expensas desta, promover o
protocolo para registro desta Escritura de Emissdo na JUCESP caso a Emissora ndo o faga no
prazo determinado na cldusula 2.3.2 acima.

2.4. Registro para Colocagdo e Negociagao

2.4.1. A colocagao das Debéntures sera realizada de forma privada exclusivamente para a
Debenturista Inicial, sem a intermedia¢do de quaisquer instituicOes, sejam elas integrantes do
sistema de distribuicdo de valores mobilidrios ou ndo, e ndo contara com qualquer forma de
esforgo de venda perante o publico em geral, sendo expressamente vedada a negociagdo das
Debéntures em bolsa de valores ou em mercado de balcdo organizado, ressalvada a
possibilidade de negociagao privada.

2.4.2. AsDebéntures ndo serdo registradas para distribuicdo no mercado primario, negociacdo
no mercado secundario ou qualquer forma de custédia eletronica, seja em bolsa de valores ou

mercado de balcdo organizado.

2.5. Cessdo e Transferéncia das Debéntures
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2.5.1. As Debéntures serao subscritas inicialmente pela Debenturista Inicial e, imediatamente
apos a subscricdo pela Debenturista Inicial, a totalidade das Debéntures serd cedida para a
Securitizadora, mediante o cumprimento da totalidade das Condi¢des Precedentes (conforme
definidas no Contrato de Cessdo), nos termos do Contrato de Cessdo. Sendo assim, as Partes
reconhecem que, para todos os fins e efeitos desta Escritura, o termo “Debenturista”, apds a
efetiva cessdo das Debéntures, nos termos do Contrato de Cessdo, passara a designar Unica e
exclusivamente a Securitizadora, ao passo que o termo "Partes" designara a Securitizadora, o
Agente Fiducidrio dos CRI e a Emissora, sendo certo e ajustado entre as Partes, ainda, que, a
partir deste momento, (i) a Debenturista Inicial fica completamente livre e desonerada de
qgualquer responsabilidade, devendo a Securitizadora responder frente a quaisquer direitos e
obrigacGes atribuidos nos termos dessa Escritura; (ii) os direitos, poderes, faculdades,
prerrogativas e pretensdes, atribuidos nos Documentos da Operagdo a atual Debenturista,
passardo a titularidade exclusiva da Securitizadora; e (iii) conforme previsto no Contrato de
Cessdo, a integralizacdo das Debéntures serd feita pela Securitizadora, por conta e ordem da
atual Debenturista.

2.5.1.1. Para fins deste instrumento, sdo considerados “Documentos da Operacdo”: (i)a

presente Escritura de Emissdo; (ii) o Contrato de Cessao; (iii) a Escritura de Emissdo de CCl; (iv) o
“Instrumento Particular de Cess@o Fiducidria de Recebiveis em Garantia e Outras Avengas”,
celebrados entre a Emissora e as Fiduciantes (conforme definidas no Contrato de Cessdo) e a
Securitizadora (“Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Recebiveis”); (v) o Termo de

Securitizacdo; (vi) o boletim de subscricdo dos CRI; (vii) o “Contrato de Estruturagdo,
Coordenacgdo e DistribuicGo Publica, com Esforcos Restritos de Colocagdo, sob o Regime de
Garantia Firme de Colocacdo, de Certificado de Recebiveis Imobilidrios, da {=}19 Série da 19
emiss@o da AGB Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.” (“Contrato de Distribuicdo”), a ser

celebrado entre a Securitizadora e a CM Capital Markets DTVM Ltda., na qualidade de
coordenador lider (“Coordenador Lider”); e (viii) os demais documentos referentes a Oferta dos
CRI.

2.5.2. Para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures serd comprovada pela
inscricdo da Debenturista no Livro de Registro de Debéntures Nominativas, nos termos dos
artigos 63 e 31 da Lei das Sociedades por Agbes e pelo “Boletim de Subscrigao”.

CLAUSULA 11l - CARACTERISTICAS DA EMISSAO

3.1. Objeto Social da Emissora

3.1.1. De acordo com o Estatuto Social da Emissora, seu objeto social compreende:
(i) urbanizac¢do de terrenos préprios ou de terceiros sem a prestacdo de servicos; (ii) elaboracdo
de projetos em geral; (iii) construcdo e desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em
imodveis proprios ou de terceiros; (iv) incorporagdes imobiliarias sem a prestacdo de servicos;
(v) construcdo civil e prestacdo de servicos de engenharia civil, por si ou por terceiros
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contratados; (vi) servicos de consultoria imobilidria; (vii) compra e venda, locacdo e
administracdo de bens imdveis préprios; (viii) promocdo de feiras, exposi¢cdes, congressos,
semindrios, reunides e outros eventos, inclusive de carater desportivo, recreativo, social ou
cultural; (ix) toda e qualquer atividade relacionada com as atividade aqui mencionadas; e
(x participagdo como sécia ou acionista em qualquer sociedade ou empreendimento
regularmente constituido, como consorciada em qualquer consércio ou como parceira em
gualquer empreendimento imobiliario.

3.2. Numero da Emissao

3.2.1. A presente Escritura constitui a 52 (quinta) emissado privada de debéntures da Emissora.

3.3. Valor Total da Emissao

3.3.1. Ovalortotal da Emissdo é de até-R$9087.000.000,00 (reventa-oitenta e sete milhdes de
reais) na Data de Emissdo (conforme abaixo definido) (“Valor Total da Emissdo”).

3.4. Numero de Séries

3.4.1. A Emissdo sera realizada em série Unica.

3.5. Destinagao dos Recursos

3.5.1. Osrecursos liquidos captados pela Emissora por meio da integralizagcdo das Debéntures
serdao integralmente destinados, diretamente pela Emissora ou por meio de sociedades de
propdsito especifico controladas pela Emissora, para as atividades da Emissora relacionadas ao
desenvolvimento do mercado imobilidrio, no curso ordindrio dos seus negdcios, para
desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios residenciais listados no Anexo | desta
Escritura de Emissao, a serem desenvolvidos pela Emissora, ainda que por meio de sociedades
por ela controladas ou nos termos dos contratos de parceria por ela celebrados
(“Empreendimentos Alvo”).

3.5.1.1. Qualquer eventual alteracdo com relacdo a destinagdo dos recursos obtidos com
a presente Emissdo, incluindo, mas ndo se limitando, aos Empreendimentos Alvo e aos
percentuais dos recursos a serem destinados aos Empreendimentos Alvo, conforme
descricdo prevista no Anexo | desta Escritura de Emissdo de Debéntures, devera ser
precedida de aditamento a esta Escritura de Emissdao de Debéntures, ao Termo de
Securitizacdo, bem como a qualquer outro Documento da Operagdo que se faca
necessario, sendo certo que tais alteracdes serao realizadas diretamente pela Emissora e
as demais partes dos Documentos da Operagdo e, para tanto, dispensarao aprovagao por
parte dos titulares dos CRI.
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3.5.2. Os recursos captados por meio da presente Emissdo deverdao seguir a destinacao
prevista na Clausula 3.5.1 acima, até a Data de Vencimento (conforme definido abaixo), ou até
que a Emissora comprove a aplica¢do da totalidade dos recursos obtidos, o que ocorrer primeiro.

3.5.3. O Agente Fiduciario dos CRI devera verificar, ao longo do prazo de duracdo dos CRI ou
até a comprovagdo da aplicagdo integral dos recursos oriundos desta Escritura de Emissdo de
Debéntures, no minimo semestralmente, a partir de agosto de 2019 (inclusive) e até a alocac¢do
total do valor total da Emissao, o efetivo direcionamento de todos os recursos obtidos por meio
da presente Emissdo para os Empreendimentos Alvo. O Agente Fiducidrio dos CRI ndo serd
responsdvel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das
informagdes financeiras constantes dos eventuais documentos enviados pela Emissora, tais
como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contabeis
da Emissora objeto da destinacdo dos recursos, ou ainda qualquer outro documento que lhe
seja enviado com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as informacdes do
mencionado relatdrio.

3.5.4. Sempre que solicitado por escrito por Autoridades (conforme abaixo definido) ou pelo
Agente Fiduciario dos CRI, para fins de atendimento as Normas (conforme abaixo definido) e
exigéncias de érgdos reguladores e fiscalizadores, em até 15 (quinze) Dias Uteis do recebimento
da solicitacdo, ou em até 72 (setenta e duas) horas do prazo estipulado pela respectiva
Autoridade, caso o prazo seja menor, a Emissora se obriga a enviar ao Agente Fiduciario dos CRI
cOpia dos contratos que deram origem, notas fiscais e seus arquivos no formato “XML” de
autenticacdo das notas fiscais, faturas, extratos bancdrios, demonstrativos contdbeis da
Emissora, relatério de evolucdo das obras elaborado por empresa especializada e/ou
documentos relacionados ao presente financiamento imobilidrio destinado aos
Empreendimentos Alvo._A Emissora devera enviar ao Agente Fiducidrio dos CRI cdpia de

guaisquer outros documentos necessarios a comprovacdo da destinacdo dos recursos em até

05 (cinco) Dias Uteis contados da data do recebimento da respectiva solicitacdo pelo Agente
Fiduciario dos CRI.

3.5.5. O descumprimento das obrigacGes dispostas na presente Cldusula 3.5 (inclusive das
obrigacdes de fazer e respectivos prazos e valores previstos nesta Escritura de Emissdo de
Debéntures) podera resultar no vencimento antecipado das Debéntures, na forma prevista do
inciso (b) da Clausula 6.1 desta Escritura de Emissdo de Debéntures.

3.5.6. Uma vez utilizada a totalidade dos recursos das Debéntures para os fins aqui previstos,
o que serd verificado pelo Agente Fiducidrio dos CRI através da declaragdo da Emissora, a
Emissora ficard desobrigada com relagdo as comprovagdes de que trata a Clausula 3.5.3 desta
Escritura de Emissdo de Debéntures, exceto se em razdo de determinac¢do de Autoridades for
necessaria qualquer comprovacgao adicional.
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3.5.7. Parafins desta clausula 3.5, compreende-se por “Autoridade”: qualquer pessoa natural,
pessoa juridica (de direito publico ou privado), personificada ou ndo, condominio, trust, veiculo
de investimento, comunhdo de recursos ou qualquer organizacdo que represente interesse
comum, ou grupo de interesses comuns, inclusive previdéncia privada patrocinada por qualquer
pessoa juridica (“Pessoa”), entidade ou érgao:

(i) vinculada(o), direta ou indiretamente, no Brasil e/ou no exterior, ao Poder Publico,
incluindo, sem limitacdo, entes representantes dos Poderes Judicidrio, Legislativo
e/ou Executivo, entidades da administracdo publica direta ou indireta, autarquias e
outras Pessoas de direito publico; e/ou

(ii) que administre ou esteja vinculada(o) a mercados regulamentados de valores
mobilidrios, entidades autorreguladoras e outras Pessoas com poder normativo,
fiscalizador e/ou punitivo, no Brasil e/ou no exterior, entre outros.

3.5.7.1. Compreende-se por “Norma”: qualquer lei, decreto, medida provisoria,
regulamento, norma administrativa, oficio, carta, resolucdo, instrucdo, circular e/ou
qualquer tipo de determinagdo, na forma de qualquer outro instrumento ou
regulamentacdo, de orgdos ou entidades governamentais, autarquias, tribunais ou
qualquer outra Autoridade, que crie direitos e/ou obrigacdes.

3.6. Vinculagdo a Emissao de CRI

3.6.1. As Debéntures da presente Emissao serdo vinculadas a {=}12 Série da 12 Emissdo de CRI,
sendo certo que os CRI serdao objeto da Oferta, nos termos da Instrugdo da CVM 476.

3.6.2. ADebenturista Inicial cedera a Securitizadora os créditos, direitos e obrigaces previstos
nesta Escritura de Emissdo de Debéntures, incluindo, sem limitagdo, o direito de recebimento
do Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitdrio, a Remuneragdo (conforme
definidos nesta Escritura de Emissdo de Debéntures), bem como todos e quaisquer outros
direitos creditérios devidos pela Emissora Debéntures por forca das Debéntures, que serdo
devidamente subscritas e integralizadas, e a totalidade dos respectivos acessdrios, tais como
encargos moratorios, multas, penalidades, indeniza¢des, despesas, custas, honorarios, e demais
encargos contratuais e legais previstos nos termos desta Escritura de Emissdo de
Debéntures (“Créditos Imobilidrios”), nos termos do Contrato de Cessdo, a ser firmado entre a

Securitizadora, a Emissora e a Debenturista Inicial.

3.6.3. A Securitizadora pretende vincular os Créditos Imobilidrios, representados por cédula
de crédito imobilidrio aos CRI objeto da Oferta, conforme Termo de Securitiza¢do de Créditos
Imobiliarios a ser celebrado entre a Securitizadora e a Simplific Pavarini Distribuidora de Titulos
e Valores Mobiliarios Ltda., na qualidade de agente fiduciario da emissdo dos CRI.
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3.6.4. Os CRI serdo objeto da Oferta, a ser intermediada pelo Coordenador Lider, nos termos
do Contrato de Distribuigao.

3.6.5. Em vista da vinculagcdo mencionada na clausula 3.6.1 acima, a Emissora tem ciéncia e
concorda que, uma vez ocorrida a cessdao das Debéntures prevista na cldusula 2.5.1 acima, em
razdo do regime fiducidrio a ser instituido pela Securitizadora, na forma do artigo 92 da Lei n?
9.514/97, todos e quaisquer recursos devidos a Securitizadora, em decorréncia da titularidade
das Debéntures, estardo expressamente vinculados aos pagamentos a serem realizados aos
investidores dos CRI e ndo estardo sujeitos a qualquer tipo de compensacao.

3.6.6. Por forca da vinculacdo das Debéntures aos CRI, fica desde ja estabelecido que a
Securitizadora devera manifestar-se em qualquer Assembleia Geral de Debenturista convocada
para deliberar sobre quaisquer assuntos relativos as Debéntures, conforme orientacao
deliberada pelos titulares de CRI, apds a realizacdo de uma Assembleia Geral de titulares de CRI,
nos termos do Termo de Securitizacao.

CLAUSULA IV - CARACTERISTICAS DAS DEBENTURES

4.1. Caracteristicas Basicas

4.1.1. Data de Emissdo: Para todos os fins e efeitos legais, a Data da Emissdo das Debéntures
serd o dia [=}-27 de maio de 2019 (“Data de Emissdo”).

4.1.2. Conversibilidade, Tipo e Forma: As Debéntures serdo simples, ndo conversiveis em a¢ées

de emissdo da Emissora, escriturais e nominativas, sem emissao de cartulas ou certificados.

4.1.3. Espécie: As Debéntures serdo da espécie quirografaria.

4.1.4. Prazo e Data de Vencimento: As Debéntures terdo prazo de vencimento de [=] ([=]) dias

contados da Data Emissdo, vencendo em [=] (“Data de Vencimento”), ressalvadas as hipoteses

de vencimento antecipado das Debéntures e Resgate Antecipado Facultativo (conforme
definido abaixo), nos termos desta Escritura.

4.1.5. Valor Nominal Unitdrio: O valor nominal unitario das Debéntures serd de R$1.000,00

(mil reais), na Data da primeira Integralizagdo (“Valor Nominal Unitario”).

4.1.6. Quantidade de Debéntures Emitidas: Serdo emitidas até 9887.000 (reventa-oitenta e
sete mil) Debéntures, totalizando R$90887.000.000,00 (reventa-oitenta e sete milhdes de reais),
na Data de Emissao.

4.1.6.1. E admitida a subscrigdo parcial das Debéntures, sendo que as Debéntures que
nao forem efetivamente subscritas e integralizadas serdo canceladas pela Emissora.
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4.1.6.2. Na hipotese de subscricdo parcial das Debéntures, nos termos da Clausula
4.1.6.1 acima, a presente Escritura de Emissdo serd aditada de forma a retificar a
guantidade de Debéntures emitidas e o Valor Total da Emissdo, sem necessidade de nova
aprovacdo societdria pela Emissora ou de realizacdo de Assembleia Geral de
Debenturistas, nos termos da Clausula Oitava desta Escritura de Emissao.

4.1.6.3. As Debéntures poderdo ser integralizadas com agio ou desagio.

4.2, Atualizacdao e Remuneragao

4.2.1. As Debéntures, enquanto a Remuneracao for calculada nos termos do item 4.2.2 inciso
(i) abaixo, ndo terdo o seu Valor Nominal Unitdrio atualizado. A partir da data em que a
Remuneracdo das Debéntures passar a ser calculada nos termos do item 4.2.2 inciso (ii) abaixo,
estas passardo a ter seu Valor Nominal Unitario atualizado, nos termos desta Escritura.

4.2.2. As Debéntures fardo jus a uma remuneracao que contemplard juros remuneratérios, a
contar da primeira Data de Integraliza¢do (conforme abaixo definido), correspondentes a (i) da

Data de-Emissde-da Primeira Integralizacdo até [data]e-302-més—apés—a—Data—de-Emissae:

100,00% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas médias didrias dos DI — Depdsitos

Interfinanceiros de 1 (um) dia, over extra-grupo, expressa na forma de percentual ao ano, base
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculadas e divulgadas diariamente pela B3 —
Bolsa, Brasil, Balcdo (“B3”) no informativo didrio disponivel em sua pagina de Internet
(www.cetip.com.br) (“Taxa DI”), acrescida de uma sobretaxa equivalente a 4,0008% (quatro
inteiros por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, (ii) a_partir de
[data]de-312més-apés-a-Data-de-Emissde até a Data de Vencimento: o saldo devedor do Valor
Nominal Unitario das Debéntures serda atualizado pela variagdo acumulada do IGP-M acrescido
de uma taxa de 12,0000% (doze inteiros por cento) ao ano (“Remuneracao”). A Remuneragao
serd calculada de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos,
incidente sobre o Valor Nominal Unitario rde—amertizade-Atualizado das Debéntures desde
[data]aprimeira-Data-detntegralizacdo-dos-CRI, até a data do seu efetivo pagamento, de acordo

com a féormula definida no subitem 4.2.2.1 abaixo.

4.2.2.1. O cdlculo da Remuneracgdo obedecerd a seguinte férmula, da data de-emissde
da primeira integralizacdo até [data]e-30%mésapdsa-data-de-emissao:

J = [VNb x (Fator de Juros — 1)]
Onde:

J = Valor da Remuneragdo devida em cada Data de Pagamento da Remuneragdo,
calculado com 8 (oito) casas decimais sem arredondamento;
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VNb = Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures na
data da primeira integralizacdo dos CRlI ou da ultima Data de Pagamento de
Remuneracgdo ou incorporagao de juros, se houver, calculado com 8 (oito) casa decimais
sem arredondamento;

Fator de Juros = Fator de juros compostos pelo parametro de flutuacdo acrescido de
sobretaxa (spread), calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento,
apurado da seguinte forma:
Fator de Juros = (Fator DI x Fator Spread)

Onde:

Fator DI = Produtdrio equivalente a 100% (cem por cento) das Taxa DI, desde a data da
primeira integralizacgdo dos CRI, ou a Data de Pagamento de Remuneragao
imediatamente anterior, inclusive, e a proxima Data de Pagamento de Remuneracdo,

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

n
Fator DI = 1_[(1 + TDI,)
k-1

Onde:
n = Numero de taxas DI over utilizadas;
k = Nimero de ordem da Taxa DI, variando de 1 (um) até n;

TDI¢ = Taxa DI over de ordem k, expressa ao dia, calculada com 8 (oito) casas decimais,
com arredondamento, formulada seguinte forma:

1

TDI (DI" 1)@ 1
=\t0 Y |7

Onde:
DIk = Taxa DI over divulgada pela B3, utilizada com 2 (duas) casas decimais.

Fator de Spread = Sobretaxa de juros fixos calculados com 9 (nove) casas decimais, com
arredondamento, conforme férmula abaixo:
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dut

Spread 1)ﬁ

Fator de Spread = (W

Spread = 4,00 (quatro inteiros);

dut = Numero de dias Uteis entre a data da primeira integraliza¢cdo dos CRI, ou a Data de

Pagamento de Remuneracgao anterior e a proxima Data de Pagamento de Remuneragao.

Observacdes:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

A taxa DI over deverd ser utilizada considerando idéntico nUmero de casas
decimais divulgada pela B3;

O fator resultante da expressdo (1 + TDI}) é considerado com 16 (dezesseis)
casas decimais sem arredondamento;

Efetua-se o produtdrio dos fatores diarios (1 + TDI}), sendo que a cada fator
didrio acumulado, trunca-se o resultado com 16 (dezesseis) casas decimais,
aplicando-se o préximo fator didrio, e assim por diante até o Uultimo
considerado;

Uma vez os fatores estando acumulados, considera-se o fator resultante do
produtdrio Fator DI com 8 (oito) casas decimais, com arredondamento;

O fator resultante da expressdo (Fator DI x Fator Spread) deve ser
considerado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento;

Para a aplicagdao de ““DI},” sera sempre considerado a Taxa DI divulgada no 42
(quarto) Dia Util imediatamente anterior & data de calculo (exemplo: para
calculo no dia 14, da Taxa DI considerada serd a publicada no dia 10 pela B3,
pressupondo-se que os dias 10, 11, 12, 13 e 14 s3o Dias Uteis);

Excepcionalmente, ra-datapara apuracdo do pagamento da primeira parcela de
Remuneragdo devera ser capitalizado ao “Fator de Juros” um prémio de

cdlevlo-destePrémic-ocerrerdcalculado de acordo com as regras de apuragao,
respectivamente, do “Fator DI” e do “Fator Spread”, acima descritas.
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Exclusivamente para o efeito do cdlculo do Prémio, devera ser utilizado o DI

divulgado no 59 (quinto) dia util imediatamente anterior a data da primeira

integralizacdo dos CRI e 1 (um) Dia Util para a apuracdo do Fator Spread

(“Prémio”).

4.2.2.2. O calculo da Remuneracdo obedecera a seguinte férmula, a partir de—de

data]312mésapdsa-data-de-emissdo:

4.2.2.2.1.

Atualizacdao_Monetdria: O salde-devedordos-CRIValor Nominal Unitdrio ou
saldo do Valor Nominal Unitario das Debéntures serd objeto de atualizacao

monetdria mensal, de acordo com a variacdao do IGP-M, de acordo com a
aplicacdo das seguintes formulas:

SDAVNa = SDBVNb X C

SBA-VNa = Salde—BevederValor Nominal Atualizado, calculado com 08 (oito) casas

decimais, sem arredondamento;

SBB-VNb = Salde-Devedorna-data-do-SaldeDevedorValor Nominal Unitario Atualizado

C

Nlm-2=

Nlm-3=

decp =

na data de atualizacdo imediatamente anterior, apds a ultima amortizagao,

pagamento ou incorporac¢do dos Juros Remuneratérios, calculado com 08
(oito) casas decimais, sem arredondamento;

Fator da variacdo mensal do IGP-M, calculado com 08 (oito) casas decimais,
sem arredondamento, apurado conforme abaixo:

dcp

o= (=)™
Nlm—3

Ndmero indice do segundo més imediatamente anterior ao més da Data de
inicio da atualizacdo monetdria mensalCerrecae, ou data de calculo. Para fins
da primeira atualizacdo monetadria, que ocorrera em 45-de-abril-de-201824
de dezembro de 2021, sera utilizado o nimero indice do més de fevereire-de

2048outubro de 2021 -divulgade-em-marce-de2018;

Numero indice do terceiro més imediatamente anterior ao més da Data de

inicio da Correcao, ou data de calculo. Para fins da primeira atualizagdo
monetaria, que ocorrerda em 15-de-abril-de201824 de dezembro de 2021,
serd utilizado o nimero indice do més de janeire-de2048setembro de 2021;
il : . 2018;

Numero de dias corridos entre a @ltima-Data de Aniversario imediatamente

anterior e a data de célculo, sendo dcp um ndmero inteiro.
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dct = Numero de dias corridos entre a @ltima-Data de Aniversario imediatamente
anterior e a préxima Data de Aniversdrio, sendo dcp um numero inteiro.
Devera ser considerado para a primeira atualizacdo dct=30.

Na hipdtese de ndo divulgagdo do Nim.; até qualquer uma das Data de Aniversario, por qualquer
razdo, impossibilitando, portanto, o calculo final do valor entdo devido pela aplica¢cdo do fator
da variacdo do IGP-M, sera aplicada a ultima variacdo do indice conhecida.

A aplicagdo do IGP-M, ou de qualquer dos Indices Substitutos, quando for o caso, ocorrera na
menor periodicidade permitida por lei, prescindindo eventual modificacdo da periodicidade de
aplicacdo da correcdao monetaria de aditamento do presente Termo ou qualquer outra
formalidade.

4.2.2.2.2. Juros Remuneratérios: serdo pagos mensalmente, em cada Data de

Aniversario, com base na seguinte férmula:

J =SDAVNa x (Fator de Juros — 1)

Onde:
J= Valor unitdrio dos juros acumulados no periodo, calculado com 08
(oito) casas decimais, sem arredondamento;
SBA-VNa = Conforme definido acima
Fator de Juros = Fator calculado com 09 (nove) casas decimais, com arredondamento,
calculado da seguinte forma:
dcp
. 30 Tdct
Fator de | ( : + 1)360
ator de Juros = ||——
100
Onde:
i= 12,008 (doze inteiros);
dcp = Nimero de dias corridos entre a wulima—Data de Aniversario

imediatamente anterior e a data de cdlculo, sendo dcp um numero

inteiro.

dct = Nimero de dias corridos entre a wulima—Data de Aniversario
imediatamente anterior e a préxima Data de Aniversdrio, sendo dcp

um numero inteiro. Devera ser considerado para a primeira apuracdo
dct=30.

4.2.3. No caso de indisponibilidade temporaria da Taxa DI, serd utilizada, em sua substituicao,
a mesma taxa didria produzida pela ultima Taxa DI divulgada até a data do cdlculo, ndo sendo
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devidas quaisquer compensacdes financeiras, tanto por parte da Emissora quanto pela
Debenturista, quando da divulgacdo posterior da Taxa DI respectiva.

4.2.3.1. Na hipdtese de extincdo, limitacdo e/ou n3o divulgacdo da Taxa DI por prazo
superior a 10 (dez) dias consecutivos contados da data esperada para sua apuracdo e/ou
divulgacdo (“Periodo de Auséncia de Taxa DI”) ou, ainda, na hipétese de extingdo ou

inaplicabilidade por disposicao legal ou determinacao judicial da Taxa DI, a Securitizadora
deverd, no prazo méaximo de 5 (cinco) dias contados (i) do primeiro Dia Util em que a Taxa
DI ndo tenha sido divulgada pelo prazo superior a 10 (dez) dias consecutivos ou (ii) do
primeiro dia em que a Taxa DI ndo possa ser utilizada por proibicao legal ou judicial,
convocar Assembleia de Titulares de CRI para deliberar, conforme qudruns estabelecidos
no Termo de Securitizagdo e em comum acordo com a Emissora e observada a
regulamentacdo vigente aplicavel, sobre o novo parametro de remuneracdao das
Debéntures a ser aplicado, que devera levar em conta as taxas que venham a ser adotada
pelos agentes de mercado em operacgdGes similares (“Taxa Substitutiva”). Até a deliberacao

desse novo parametro de remuneracdo, para cada dia do periodo em que ocorra a
auséncia de taxa para cdlculo da Remuneracgao, a ultima Taxa DI divulgada serd utilizada
na apuracdo da Remuneragdo, ndo sendo devidas quaisquer compensacles entre a
Emissora e a Debenturista, quando da deliberacdo do novo parametro de remuneracao.

4.2.3.2. Caso a Taxa DI venha a ser divulgada antes da definicdo acima prevista, a
referida Assembleia Geral ndo sera mais realizada, e a Taxa DI, a partir de sua divulgacao,
voltard a ser utilizada para o cdlculo dos juros remuneratérios das Debéntures desde o dia
de sua indisponibilidade.

4.2.4. Caso ndo haja acordo sobre a Taxa Substitutiva entre a Emissora e a Debenturista, a
Emissora optard, a seu exclusivo critério, por uma das alternativas a seguir estabelecidas,
obrigando-se a Emissora a comunicar por escrito a Debenturista, no prazo de 02 (dois) dias,
contados a partir da data da realizagdo da respectiva Assembleia Geral de Titulares de CRI, a
Emissora deverd resgatar antecipadamente e, consequentemente, cancelar antecipadamente a
totalidade das Debéntures, sem multa ou prémio de qualquer natureza, no prazo de 30 (trinta)
dias contados da decisdao da Debenturista, pelo seu Valor Nominal Unitario ndao amortizado nos
termos desta Escritura, acrescido da Remuneragdo devida até a data do efetivo resgate e
consequente cancelamento, calculada pro rata temporis, a partir da primeira Data de
Integralizagdo ou da ultima Data de Pagamento da Remuneragdo, conforme o caso. Nesta
alternativa, para cdlculo da Remuneracdo aplicavel as Debéntures a serem resgatadas e,
consequentemente, canceladas, para cada dia do Periodo de Auséncia da Taxa DI sera utilizada
a mesma taxa diaria produzida pela ultima Taxa DI divulgada.

4.3. Pagamento da Remuneragao
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4.3.1. A partir da Data de Emissdo, os valores devidos a titulo de Remuneragao serdao pagos
mensal e sucessivamente, de acordo com as datas indicadas na tabela constante do Anexo Il a
presente Escritura (cada uma delas uma “Data de Pagamento da Remuneracdo”).

4.4. Amortizacdao Programada

4.4.1. Ressalvadas as hipdteses previstas na Clausula V e na Clausula VI abaixo, o saldo do Valor
Nominal Unitdrio das Debéntures serd amortizado conforme cronograma estabelecido no Anexo
Il desta Escritura (cada uma delas uma “Data de Pagamento do Principal” e, em conjunto com

as Datas de Pagamento da Remuneracdo, denominadas simplesmente como “Datas de
Pagamento”).

4.4.2. O Ciélculo da amortizagdo do saldo do Valor Nominal Unitario da Debénture sera
calculado da seguinte forma:

AAi = (VNb x TAi)

Onde,

AAi: Valor unitario da i-ésima parcela de amortizacdo, calculado com 8 (oito) casas
decimais, sem arredondamento.

VNb: Conforme definido anteriormente.
TAi:Taxa da i-ésima parcela de amortizagdo, informada com 4 (quatro) casas decimais,
conforme os percentuais informados na coluna “Taxa de Amortizagdo - TAi”, nos termos

estabelecidos nas tabelas constante do Anexo |l deste documento.

4.4.3. O calculo da parcela bruta das Debéntures (PMT) serd calculada da seguinte forma:

Pi = AAi+]
Onde:
Pi:_ Valor da i-ésima parcela bruta da “Debénture”.
AAi: Conforme definido anteriormente.
J: Conforme definido anteriormente

4.5. Local de Pagamento e Tributos
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4.5.1. Os pagamentos devidos pela Emissora em decorréncia desta Emissao serao efetuados
mediante depdsito na Conta do Patriménio Separado (conforme definido no Contrato de
Cessdo).

4.5.2. Todos os tributos, atuais ou futuros, incluindo impostos, contribui¢cdes, taxas ou
quaisquer outros tributos federais, estaduais ou municipais (“Tributos”), bem como quaisquer
outros encargos que tenham ou venham a ter como fato gerador a presente Escritura, inclusive
em decorréncia de majoracao de aliquota ou base de calculo, com fulcro em norma legal ou
regulamentar sdo de responsabilidade da Emissora e serdo por ela integralmente suportados,
se e quando devidos, acrescido de eventuais multas e penalidades. Caso qualquer érgao
competente venha a exigir, mesmo que sob a legislacdo fiscal vigente, o recolhimento,
pagamento e/ou reten¢do de quaisquer Tributos sobre esta Escritura, ou a legislagdo vigente
venha a sofrer qualquer modificacdo ou, por quaisquer outros motivos, novos Tributos venham
a ter como fato gerador esta Escritura, a Emissora serd responsdvel pelo recolhimento,
pagamento e/ou retencdo destes Tributos. Nesta situacdo, a Emissora devera acrescer a tais
pagamentos valores adicionais de modo que a Debenturista receba os mesmos valores liquidos
gue seriam recebidos caso nenhuma retencao ou deducao fosse realizada.

4.6. Prorrogagao dos Prazos

4.6.1. Paraos fins desta Escritura, considera-se Dia Util os dias que n3o sejam sabado, domingo
ou feriado declarado nacional na Republica Federativa do Brasil (“Dia Util” e, no plural, “Dias
Uteis”).

4.6.2. Considerar-se-dao automaticamente prorrogados os prazos referentes ao pagamento de
qualquer obrigagdo por quaisquer das Partes prevista nesta Escritura de Emissao, inclusive pela
Debenturista, no que se refere ao pagamento do preco de subscricdo das Debéntures, até o 12
(primeiro) Dia Util subsequente, se na data de vencimento da respectiva obriga¢do ndo houver
expediente comercial ou bancario na Cidade de Sao Paulo, no Estado de Sao Paulo, sem qualquer
acréscimo de valores a serem pagos.

4.7. Encargos Moratdrios

4.7.1. Sem prejuizo da Remuneragdo, ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer
quantia devida a Debenturista nos termos desta Escritura, os débitos em atraso ficarao sujeitos
a (i) multa moratéria, ndo compensatoria, de 2% (dois por cento) sobre o valor total devido e
(ii) juros de mora calculados desde a data de inadimplemento (exclusive) até a data do efetivo
pagamento (inclusive) a taxa de 1% (um por cento) ao més ou fragdo, sobre o montante assim
devido, independentemente de aviso, notificacdo ou interpelagdo judicial ou extrajudicial, além

das despesas incorridas para cobranga (em conjunto, “Encargos Moratérios”).

4.8. Decadéncia dos Direitos aos Acréscimos
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4.8.1. Sem prejuizo do disposto no item 4.7 acima, o ndo comparecimento da Debenturista
para receber o valor correspondente a quaisquer das obrigacdes pecuniarias da Emissora, nas
datas previstas nesta Escritura, ou em comunicado enviado pela Emissora a Debenturista com
cOpia para o Agente Fiducidrio dos CRI, nos termos do Termo de Securitizacdo, ndo |lhe dara
direito ao recebimento de Remuneragdo e/ou Encargos Moratérios no periodo relativo ao
atraso no recebimento, sendo-lhe, todavia, assegurados os direitos adquiridos até a data do
respectivo vencimento.

4.9. Forma de Subscri¢ao e Integralizagao

49.1. As Debéntures serdo subscritas e integralizadas pelo seu Valor Nominal Unitario
acrescido da Remuneracdo, em moeda corrente nacional, contada desde a primeira Data de
Integralizacdo (inclusive) até cada Data de Integralizacdo (exclusive), por meio de Transferéncia
Eletrénica Disponivel — TED ou outra forma de transferéncia eletronica de recursos financeiros.
Conforme previsto no Boletim de Subscricdo, a integralizacdo das Debéntures serd realizada
parcial ou total, na medida em que os CRI forem integralizados, e a transferéncia dos recursos a
Emissora serd mediante o cumprimento da totalidade das Condi¢des Precedentes (ou dispensa
do cumprimento pelos titulares dos CRI) previstas no Contrato de Cessdo e na clausula 4.10
abaixo, admitindo-se a integralizacdo com agio ou desdgio, observada, ainda, a possibilidade de
integralizacdo parcial, nos termos previstos nos itens 3.4.1 e 3.4.4 do Contrato de Cessao.

4.9.2. As Debéntures serdo subscritas pela Debenturista Inicial mediante a formalizacdo da
presente Escritura, a inscricdo da titularidade no livro préprio, e a assinatura do respectivo
boletim de subscri¢do (“Boletim de Subscricdo”). Nos termos a serem definidos no Contrato de

Cessdo, a Debenturista Inicial deverd, na mesma data em que subscrever as Debéntures,
transferi-las em sua totalidade a Securitizadora, incluindo a obrigacdo de integralizagdo, sendo
certo que as Debéntures serdo integralizadas em moeda corrente nacional, parcial ou
totalmente, sendo que a transferéncia dos recursos a Emissora serd realizada na medida em que
as CondicOes Precedentes previstas no Contrato de Cessdo sejam cumpridas, conforme termos
e condigdes previstos no Contrato de Cessdo (sendo qualquer data em que forem integralizadas
parcial ou totalmente as Debéntures, uma “Data de Integralizacdo”).

4.9.3. As Debéntures subscritas que eventualmente ndo sejam integralizadas em até 180
(cento e oitenta) dias contados da Data de Emissdo serdo canceladas, devendo-se celebrar
aditamento a esta Escritura de Emissdo e aos demais Documentos da Operacao, se for o caso,
no prazo de até 30 (trinta) dias contados do término do prazo referido nesta clausula, sem
necessidade de realizacdo de Assembleia Geral de Debenturistas e/ou de Titulares de CRI ou
aprovacdo societaria pela Emissora, para formalizar a quantidade de Debéntures efetivamente
subscritas e integralizadas.

4.10. CondigOes Precedentes
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4.10.1. As Debéntures somente serao subscritas e integralizadas, observado, ainda, o previsto
nos itens 3.4.1 e 3.4.4 do Contrato de Cessdo, apds o atendimento, pela Emissora, na Data de
Integralizacdo, das seguintes condicdes precedentes, que estdo sujeitas a verificacdo e/ou
dispensa pela Securitizadora, observada, no caso de dispensa, a deliberacdo dos Titulares dos
CRI em Assembleia Geral de Titulares de CRI, conforme previsto no Termo de Securitizagao:

(i) Protocolo do arquivamento desta Escritura de Emissao na JUCESP, conforme a
Clausula 2.3.1 acima, salvo se o registro desta Escritura de Emissdo na JUCESP seja
exigido pela B3;

(ii) Protocolo do arquivamento das atas das Aprovac¢des Societarias na JUCESP e suas
publicacdes no jornal “Didrio Oficial do Estado de Sdo Paulo” e no jornal “Empresas
e Negdcios”, conforme a Clausula 2.2.1 deste Escritura de Emissao;

(iii) Registro do Contrato de Cessao no Cartério de Registro de Titulos e Documentos da
sede da Emissora e prenotacdo deste nos demais Cartdrios de Registro de Titulos e
Documentos competentes, conforme previsto no item 8.6 do Contrato de Cessao; e

(iv) O cumprimento (ou dispensa do cumprimento pelos titulares dos CRI) da totalidade
das Condi¢bes Precedentes previstas nos demais Documentos da Operagao.

4.11. Repactuagao

4.11.1. Nao havera repactuac¢do programada das Debéntures.

4.12. Publicidade

4.12.1. Todos os atos, anuncios, avisos e decisdes decorrentes desta Emissao que, de qualquer
forma, vierem a envolver interesses da Debenturista, deverao ser obrigatoriamente publicados
conforme venha a ser exigido nos termos da legislagado aplicavel, a época do acontecimento de
tais eventos.

4.13. Comprovacao de Titularidade das Debéntures

4.13.1. Para todos os fins de direito, a titularidade das Debéntures sera comprovada pela
inscricdo do titular das Debéntures no Livro de Registro de Debéntures Nominativas. A Emissora
se obriga a promover a inscricdo da Debenturista Inicial e da Securitizadora no Livro de Registro
de Debéntures Nominativas em prazo ndo superior a 20 (vinte) dias corridos a contar da
assinatura da presente Escritura e da transferéncia das Debéntures, por forca do Contrato de
Cessao, respectivamente. Para fins de comprova¢ao do cumprimento da obriga¢do descrita na
presente Cldusula quanto a inscricdo da Securitizadora, a Emissora deverd, dentro do prazo

20



Minuta Madrona
27.05.2019

acima mencionado, apresentar a Securitizadora, cdpia autenticada da pagina do Livro de
Registro de Debéntures Nominativas que contenha a inscricdo do seu nome como detentora da
totalidade das Debéntures.

4.14. Liquidez e Estabilizagao

4.14.1. Nao sera constituido fundo de manutencao de liquidez ou firmado contrato de garantia
de liquidez ou estabilizacao de preco para as Debéntures.

4.15. Classificagdao de Risco
4.15.1. As Debéntures ndo serdo objeto de classificacdo de risco (rating).

CLAUSULA V - RESGATE ANTECIPADO FACULTATIVO, AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA E
AQUISICAO FACULTATIVA

5.1. Resgate Antecipado Facultativo

5.1.1. A Emissora podera realizar o resgate antecipado facultativo total das Debéntures apds
decorrido o prazo de 30 (trinta) meses contados da Data de Emissdo ("Resgate Antecipado

Facultativo").

5.1.2. O Resgate Antecipado Facultativo devera ser formalizado por comunicagdao escrita
enviada ao Debenturista, devidamente assinada pelos representantes legais da Companhia,
com, pelo menos, 90 (noventa) dias corridos de antecedéncia da data do efetivo Resgate
Antecipado Facultativo, informando (a) a sua inteng¢do de realizar o Resgate Antecipado
Facultativo, (b) o valor do Resgate Antecipado Facultativo, que deverd ser equivalente ao saldo
devedor do Valor Nominal das Debéntures acrescido da Remuneragdo pro rata temporis, (c) a
data em que se efetivara o Resgate Antecipado Facultativo (“Notificacdo de Resgate Antecipado

Facultativo”).

5.2.  Amortizagao Extraordindria

5.2.1. A Emissora deverad realizar a amortizagdo extraordinaria das Debéntures em circulagao,
na ocorréncia dos seguintes eventos e nas seguintes condi¢des (“Amortizacdo Extraordindria”):

(i) caso o valor dos Recebiveis (conforme definido no Contrato de Cessdo) cuja
Cessdo Fiduciaria (conforme definido no Contrato de Cessdo) tenha sido
devidamente constituida seja igual ou menor a Razdo Minima de Garantia
(conforme definida no Contrato de Cessdo); e

21



Minuta Madrona
27.05.2019

(ii) caso determinado devedor de quaisquer dos Contratos de Compra e Venda
(conforme definido no Contrato de Cessdo) fique inadimplente por periodo
superior a 90 (noventa) dias e, portanto, o respectivo Recebivel deixe de ser
considerado para fins de calculo da Razdo Minima de Garantia e caso nao seja
adotado um dos procedimentos previstos no inciso (ii) do item 5.2.3 ou no item
5.2.3.1 do Contrato de Cessao.

5.3. Aquisicao Facultativa
[Comentario Pavarini: A lei prevé gue a Emissora tem a faculdade de adquirir debéntures de sua

emissdo.] [Comentadrio Madrona: é possivel renunciar a este direito.]

5.3.1. A Emissora ndo poderd adquirir as Debéntures nos termos do pardgrafo 32 do artigo 55
da Lei das Sociedades por A¢Ges.

CLAUSULA VI - VENCIMENTO ANTECIPADO

6.1. Vencimento Antecipado Automdtico: A Debenturista e a Securitizadora, conforme o

caso, poderdo considerar antecipadamente vencidas e imediatamente exigiveis as obrigacdes
da Emissora decorrentes desta Escritura de Emissao, de forma ndo automadtica, ou seja, sem a

necessidade de aprovagao em Assembleia Geral de Debenturistas e em Assembleia Geral dos
Titulares dos CRI, na ocorréncia de quaisquer das hipdteses previstas abaixo, e desde que tenha
decorrido eventual prazo de cura e corregdo, conforme abaixo descrito (sendo cada um deles
um “Evento de Vencimento Antecipado Automatico”):

(a) requerimento de recuperacdo judicial ou submissdo a qualquer credor ou classe de
credores de pedido de negociagao de plano de recuperagdo extrajudicial pela Emissora,
pelas Fiduciantes ou por controladas relevantes da Emissora;

(b)  requerimento de faléncia contra a Emitente, das Fiduciantes ou de controladas
relevantes da Emitente, ndo elidido no prazo legal, decretagdo de faléncia da Emitente,
das Fiduciantes ou de controladas relevantes da Emitente, sua extincdo, liquidacdo,
dissolugdo, insolvéncia ou pedido de autofaléncia;

(c) cessdo, promessa de cessdao ou qualquer forma de transferéncia ou promessa de
transferéncia a terceiros, no todo ou em parte, pela Emissora, de qualquer de suas
obrigacdes assumidas nesta Escritura, exceto se previamente autorizado pela
Securitizadora;

(d)  comprovada invalidade, ineficacia, nulidade ou inexequibilidade desta Escritura de
Emissdo ou de quaisquer das obrigacdes da Emissora oriundas desta Escritura;

(e) se for comprovada a falsidade ou incompletude de qualquer declaragdo ou
informacdo da Emissora contida nesta Escritura de Emissdo, que gere comprovado dano
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ou prejuizo para o Debenturista e/ou para a Securitizadora e/ou seus cessionarios,
conforme o caso, a qualquer titulo;

6.2. Vencimento Antecipado Ndao Automatico: Sem prejuizo das hipoteses de Vencimento

Antecipado Automatico, previsto no item 6.1 acima, a Debenturista e a Securitizadora, conforme
o caso, poderdo considerar antecipadamente vencidas e imediatamente exigiveis as obrigacdes
da Emissora decorrentes desta Escritura de Emissao, sempre de forma ndo automatica, ou seja,

com a necessidade de aprovacdao em Assembleia Geral de Debenturistas, na ocorréncia de
quaisquer das hipdteses previstas abaixo, e desde que tenha decorrido eventual prazo de cura
e correcdo, conforme abaixo descrito (sendo cada um deles um “Evento de Vencimento

Antecipado Ndo Automadtico” e, em conjunto com os Eventos de Vencimento Antecipado

Automaticos, denominados simplesmente como “Eventos de Vencimento Antecipado”):

(a) inadimplemento, pela Emissora ou pelas Fiduciantes, no prazo e na forma
devidos, de qualquer obriga¢do pecuniaria relacionada as Debéntures e/ou prevista nesta
Escritura de Emissdo e/ou prevista no Contrato de Cessdo, ndo sanado em 05 (cinco) Dias
Uteis contados do recebimento de notificacdo escrita do Debenturista ou da
Securitizadora neste sentido;

(b) ndo cumprimento, no prazo e pela forma devidos, de qualquer obrigacdo nao
pecunidria decorrente desta Escritura de Emissdo e/ou do Contrato de Cessdo, ndo
sanado no prazo de cura especifico ou, caso ndo haja prazo de cura especifico, em 15
(quinze) dias corridos contados do recebimento de notificacdo escrita do Debenturista ou
da Securitizadora, conforme o caso;

(c) ocorréncia das hipdteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 da Lei n2 10.406,
de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo Civil”);

(d) protestos legitimos de titulos contra a Emissora ou contra as Fiduciantes, cujo
valor, individual ou em conjunto, seja superior a R$15.000.000,00 (quinze milhdes de
reais), salvo se o protesto tiver sido efetuado por erro ou ma-fé de terceiro, desde que
validamente comprovado pela Emissora ou se for cancelado, em qualquer hipdtese, no
prazo maximo de 05 (cinco) Dias Uteis da ciéncia pela Emissora ou pelas Fiduciantes,
conforme o caso;

(e) caso a Emissora ndo apresente a Securitizadora, no prazo estipulado na cldusula
3.5.4 acima, quaisquer documentos comprobatdrios de que os recursos oriundos das
Debéntures foram empregados para o fim previsto nesta Escritura de Emissao, sendo que,
em se tratando de documentos expedidos por drgdos publicos ou qualquer autoridade
governamental, referido prazo devera ser observado pela Emissora para apresentar o
comprovante de solicitagdo do competente documento junto aos 6rgdos referidos;
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(f) comprovado inadimplemento pecunidario ou declaragdo de vencimento
antecipado de quaisquer dividas da Emissora, das Fiduciantes ou de controladas
relevantes da Emissora, em montante unitario ou agregado igual ou superior a
R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), ou caso referido inadimplemento,
independentemente do valor da obrigacdao inadimplida, possa, de qualquer maneira,
comprovadamente vir a prejudicar o cumprimento das obrigacdes pecunidrias da
Emissora decorrentes desta Escritura de Emissdo, salvo se a Emissora comprovar, até o
Dia Util imediatamente seguinte a data de sua ocorréncia, que tal inadimplemento n3o
ocorreu ou foi devidamente sanado pela Emissora;

(g) ndo pagamento pela Emissora, pelas Fiduciantes ou por controladas relevantes
da Emissora de decisdo administrativa, arbitral ou judicial transitada em julgado contra a
Emissora, cujo valor, individual ou agregado, seja igual ou superior a R$15.000.000,00
(quinze milhdes de reais), ou caso referido ndo pagamento, independentemente do valor
da obrigacdo possa, de qualquer maneira, comprovadamente vir a prejudicar o
cumprimento das obrigacdes pecunidrias da Emissora decorrentes desta Escritura de
Emissdo;

(h) reducdo de capital social da Emissora, sem que haja prévia anuéncia dos
Debenturistas;

(i) pagamento pela Emissora de dividendos e/ou juros sobre o capital préprio,
exceto os dividendos obrigatdrios por lei e os juros sobre capital préprio imputados aos
dividendos obrigatérios, caso esta esteja em mora relativamente ao cumprimento de suas
obrigacdes pecunidrias previstas nesta Escritura de Emissao;

(ij) transformacdo do tipo societario da Emissora;

(k) cisdo, fusao, incorporagdo, inclusive incorporagao de agdes, ou qualquer outra
forma de reorganizagdo societdria envolvendo a Emissora, salvo se ocorridos dentro do
mesmo Grupo Econdémico (conforme definido a seguir) e desde que a Emissora
permaneca solidariamente responsavel pelas obrigagdes por ela assumidas nesta
Escritura de Emissdo, o que fica desde ja permitido. Entende-se por “Grupo Econémico”,

sociedades que estejam sob controle direto ou indireto da Emissora, sendo que “controle”
tem o significado estabelecido no artigo 116 da Lei das Sociedades por A¢Ges;

)] desapropriagdo, confisco ou qualquer outra medida de qualquer entidade
governamental de qualquer jurisdicdao que resulte na perda comprovada pela Emissora
e/ou qualquer controlada, da propriedade e/ou da posse direta de seus ativos e/ou
propriedades detidos na Data de Emissdo;
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(m) comprovado inadimplemento de quaisquer obrigacdes perante a
Securitizadora, pecunidrias ou ndo, ndo sanadas no prazo de cura previsto
especificamente para a obrigacio em questdo ou em (i) 05 (cinco) Dias Uteis, nos casos
de obrigacdes pecunidrias, ou (ii) 15 (quinze) Dias Uteis, nos casos de obrigacdes nio
pecunidrias, contados do recebimento de notificacdo escrita da Securitizadora neste
sentido, o que for maior, assumidas pela Emissora ou pelas Fiduciantes;

(n) ndo renovacdao, cancelamento, revogacdo ou suspensdao das autorizacoes,
concessdes, subvencgdes, alvards ou licengas, caso aplicaveis e que sejam consideradas
materiais, necessarias para o regular exercicio das atividades pela Emissora, que
comprovadamente afete de forma adversa a capacidade da Emissora de cumprir suas
obrigacdes nos termos desta Escritura de Emissdo, exceto se, dentro do prazo de 30
(trinta) dias corridos, ou menor prazo caso assim solicitado pelo érgdo responsavel,
contados da data de tal ndo renovacdo, cancelamento, revogacdo ou suspensdo, a
Emissora comprovar a existéncia de provimento jurisdicional autorizando a regular
continuidade das atividades da Emissora até a renovacdao ou a obtencdo da referida
autorizacdo ou licenca ou comprovar que estejam em curso os procedimentos de
renovagao; e

(o) caso ndo sejam cumpridas todas as Condi¢des Precedentes dentro do prazo
previsto no Contrato de Cessao.

6.3. Para fins desta Escritura de Emissdo, serao aplicadas as definicbes de controle no artigo
116 da Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, sempre que houver
referéncia a termos como “controle”, “controlada”, “controladora”, “coligada” e demais
variagOes dos referidos termos.

6.4. A Emissoraobriga-se a notificar a Securitizadora, com cdpia para o Agente Fiduciario dos
CRI, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis sobre a ocorréncia e a data de qualquer um dos Eventos
de Vencimento Antecipado que tenha ciéncia. Adicionalmente, a Emissora obriga-se a enviar a
Securitizadora, anualmente, sempre no ultimo Dia Util do més de janeiro, declaragdo atestando
a ocorréncia ou ndao dos Eventos de Vencimento Antecipado, bem como os documentos
necessarios a comprovacao dos eventos. Em ocorrendo quaisquer dos Eventos de Vencimento
Antecipado Ndo Automaticos, a Securitizadora ou o Agente Fiducidrio dos CRI devera convocar
Assembleia Geral de Titulares dos CRI para deliberar acerca do vencimento antecipado das
Debéntures, nos termos previstos no Termo de Securitizagdo. Caso a referida assembleia geral
nao seja instalada ou, ainda, caso seja instalada em primeira ou segunda convocagado, mas o
quérum minimo de deliberagdo exigido no Termo de Securitizagdo para ndo declaragcdo do
vencimento antecipado ndo seja alcancado, as Debéntures serdo consideradas como
antecipadamente vencidas.
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6.5. Em caso de declaracdo do vencimento antecipado das Debéntures, nos termos dos itens
6.1 e 6.4 acima e do Termo de Securitizacdo, a Emissora devera efetuar o pagamento do saldo
devedor do Valor Nominal Unitario, acrescido de Remuneracgao, calculada pro rata temporis
desde a Data de Emissdo, ou a Ultima Data de Pagamento, conforme o caso, até a data do efetivo
pagamento, bem como de eventuais penalidades, e quaisquer outros valores eventualmente
devidos pela Emissora nos termos desta Escritura de Emissdo, em até [=] ([=]) Dias Uteis
contados data da declaracdo do vencimento antecipado das Debéntures.

6.6. Verificada a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado, nao
sanados nos respectivos prazos de cura (quando existentes), a Emissora ficard automaticamente
constituida em mora, independentemente de qualquer notificagdo judicial ou extrajudicial.

CLAUSULA VII - OBRIGAGOES ADICIONAIS DA EMISSORA

7.1. Observadas as demais obrigacdes previstas nesta Escritura, enquanto o saldo devedor
das Debéntures nao for integralmente pago, a Emissora obriga-se, ainda, a:

7.1.1. Fornecer a Debenturista, a partir da Data de Emissdo, independentemente do periodo
de caréncia previsto nesta Escritura:

(a) até o 452 (quadragésimo quinto) dia apds o encerramento de cada trimestre,
balancete trimestral relativo ao respectivo trimestre, em relagdo aos periodos de 3 (trés)
meses encerrados em marco, junho e setembro de cada ano;

(b) anualmente, sempre no ultimo Dia Util do més de janeiro, declarac3o atestando
a ocorréncia ou ndo dos Eventos de Vencimento Antecipado, bem como os documentos
necessarios a comprovagdo dos eventos;

(c) copia de qualquer sentenga judicial transitada em julgado em desfavor da
Emissora envolvendo procedimento de valor equivalente a, no minimo, R$15.000.000,00
(quinze milhdes de reais), em até 15 (quinze) dias corridos da publicacdo de tal decisdo
ou sentenca judicial; e

(d) informacGes a respeito de qualquer Evento de Vencimento Antecipado
imediatamente apds a sua ocorréncia.

7.1.2. Proceder a adequada publicidade dos dados econOGmico-financeiros, nos termos
exigidos pela Lei das Sociedades por Ac¢les, promovendo o arquivamento das suas
demonstragdes financeiras na JUCESP, nos termos exigidos pela legislagdo e regulamentagao em
vigor;
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7.1.3. Arcar com todos os custos decorrentes da distribuicdo e manutencdo das Debéntures e
dos CRI, incluindo, mas ndo se limitando: (a) a todos os custos relativos ao registro dos CRI na
B3; (b) ao registro e a publicacdo dos atos necessarios a Emissdo, tais como esta Escritura, seus
eventuais aditamentos, das atas das Aprovacdes Societdrias da Emissora; e (c) as despesas com
a contratacdo dos prestadores de servico contratados pela Debenturista em funcdo da emissao
dos CRI, tais como agente fiduciario dos CRI, instituicdo custodiante e registradora da CCl, agente
de garantias, banco liquidante, escriturador e agéncia classificadora de risco, bem como as
instituicdes intermedidrias contratadas para distribuir os CRI no mercado primario, desde que
previamente aprovado pela Emissora.

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

7.1.5. Nao realizar operacdes fora de seu objeto social, observadas as disposicdes estatutarias,
legais e regulamentares em vigor;

7.1.6. Manter seus bens adequadamente segurados, conforme praticas usualmente adotadas
pela Emissora;

7.1.7. Manter validas e regulares, durante todo o prazo de vigéncia das Debéntures e desde
que haja Debéntures em circulacdo, as declara¢des e garantias apresentadas nesta Escritura, no
gue for aplicavel.

7.1.8. Manter durante todo o prazo de emissdao das Debéntures, as suas demonstragoes
financeiras completas consolidadas, na forma e prazos estabelecidos na alinea “a” do subitem
7.1.1., acima, observado que o parecer dos auditores independentes ndo poderd ser do tipo
“ressalvado” ou “com abstencdo de opinido”.

7.1.9. Pagar as importancias relativas as obriga¢des assumidas nesta Escritura de Emissdo até
as 15:00 (quinze horas) do dia em que se tornarem devidas.

CLAUSULA VIl - DA ASSEMBLEIA GERAL DE DEBENTURISTAS

8.1. A Debenturista poderd, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Geral de
Debenturistas, de acordo com o disposto no artigo 71 da Lei das Sociedades por Agdes, a fim de
deliberar sobre matérias de interesse da comunhdo dos debenturistas.

8.2. A Assembleia Geral de Debenturistas poderd ser convocada pela Emissora e por

debenturistas que representem, no minimo, 10% (dez por cento) das Debéntures em Circulagdo
(conforme definido abaixo), ou, ainda, pela CVM.
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8.3. A convocagdo da Assembleia Geral de Debenturistas serd feita mediante anudncio
publicado, pelo menos 3 (trés) vezes, nos 6rgaos de imprensa nos quais a Emissora costuma
efetuar suas publicacbes, respeitadas outras regras relacionadas a publicacdo de anuncio de
convocacao de assembleias gerais constantes da Lei das Sociedades por Acbes, da
regulamentacdo aplicavel e desta Escritura de Emissao.

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

8.5. A Assembleia Geral de Debenturistas devera ser realizada no prazo de 15 (quinze) dias,
contados da publicacdo do edital de convocag¢do ou, caso ndo se verifiqgue quérum para
realizacdo da Assembleia Geral de Debenturistas, no prazo de 8 (oito) dias, contados da nova
publicacdo do edital de convocacao.

8.6. A Assembleia Geral de Debenturistas instalar-se-4, em primeira convocacdo, com a
presenca de Debenturistas que representem, no minimo, metade das Debéntures em Circulacdo
e, em segunda convocacdo, com qualquer quérum.

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

8.8. Para efeito da constituicdo do quérum de instalacdo e/ou deliberacdo a que se refere
esta Cldusula Oitava, 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 conjuges. Para efeitos de
quoérum de deliberag¢do nao serdo computados, ainda, os votos em branco.

8.9. Sera facultada a presenca dos representantes legais da Emissora nas Assembleias Gerais
de Debenturistas, exceto quando a Emissora convocar a referida Assembleia Geral de
Debenturistas, ou quando formalmente solicitado pela Securitizadora, hipdtese em que serd
obrigatéria.

8.10. A Securitizadora deverd comparecer a Assembleia Geral de Debenturistas e prestar aos
titulares dos CRI e ao Agente Fiduciario dos CRI as informagdes que lhe forem solicitadas, sendo
certo que a Securitizadora, na qualidade de titular das Debéntures, somente podera se
manifestar em Assembleia Geral de Debenturistas, de acordo com orientagdo dos titulares dos
CRI, apds ter sido realizada uma assembleia geral dos titulares dos CRI, nos termos do Termo de
Securitizagao.
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8.11. A presidéncia da Assembleia Geral de Debenturistas caberd a pessoa eleita pelos
debenturistas ou aquele que for designado pela CVM.

8.12. Exceto se de outra forma estabelecido nesta Escritura de Emissao, as deliberacdes serdo
tomadas por debenturistas que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais 01
(uma) das Debéntures em Circulagao.

8.13. Nas deliberagdes da Assembleia Geral de Debenturistas que tenham por objeto alterar:
(i) a Remuneracgdo das Debéntures; (ii) as Datas de Pagamento da Remuneracao; (iii) o prazo de
vencimento das Debéntures; (iv) os valores e datas de amortizagdo do principal das Debéntures;
(v) os Eventos de Vencimento Antecipado estabelecidas na Clausula 6.1 desta Escritura de
Emissdo; (vi) os quoruns de deliberagdo estabelecidos nesta Cladusula Oitava; e/ou (vii) os
procedimentos aplicaveis as Assembleias Gerais de Debenturistas estabelecidos nesta Clausula
Oitava; deverdao ser aprovadas, seja em primeira convocacdo da Assembleia Geral de
Debenturistas ou em qualquer convocacgdo subsequente, por debenturistas que representem,
no minimo, 2/3 (dois tercos) das Debéntures em Circulacdo.

8.14. As deliberagdes tomadas pelos Debenturistas em Assembleias Gerais de Debenturistas,
no dambito de sua competéncia legal, observados os quéruns estabelecidos nesta Escritura de
Emissdo, serdo existentes, validas e eficazes perante a Emissora e obrigardo a todos os titulares
das Debéntures em Circulacdo, independentemente de terem comparecido a Assembleia ou do
voto proferido nas respectivas Assembleias Gerais de Debenturistas.

8.15. Independentemente das formalidades previstas na Lei e nesta Escritura de Emissao,
serdo consideradas regulares as deliberagdes tomadas pelos Debenturistas em Assembleia Geral
de Debenturistas a que comparecerem os titulares de todas as Debéntures em Circulagao.

8.16. Fica desde ja certo e ajustado que os titulares das Debéntures somente poderdo se
manifestar em Assembleia Geral de Debenturistas, de acordo com orientagdo dos titulares dos
CRI, apds ter sido realizada uma assembleia geral dos titulares dos CRI, nos termos do Termo de
Securitizagao.

CLAUSULA IX - DECLARACﬁES E GARANTIAS DA EMISSORA

9.1. A Emissora declara e garante a Debenturista, na data da assinatura desta Escritura, que:
(a) esta devidamente autorizada a celebrar esta Escritura e a cumprir com todas as
obrigagdes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios

necessarios para tanto;

(b) a celebragcdo desta Escritura, bem como a colocagdo das Debéntures, nao
infringem qualquer disposicdo legal, contrato ou instrumento do qual a Emissora e/ou
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qualguer controlada da Emissora seja parte, nem ira resultar em: (i) vencimento
antecipado de qualquer obrigacdo estabelecida em qualquer desses contratos ou
instrumentos; (ii) criacdo de qualquer 6nus ou gravame sobre qualquer ativo ou bem da
Emissora, exceto por aqueles ja existentes na presente data; ou (iii) rescisdo de qualquer
desses contratos ou instrumentos;

(c) a celebracdo desta Escritura e o cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas
ndo infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pela Emissora e/ou qualquer
controlada da Emissora;

(d) esta Escritura e as obrigac®es aqui previstas constituem obrigacdes legalmente
validas e vinculantes da Emissora, exigiveis de acordo com os seus termos e condicdes,
com forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 784 do Cddigo de
Processo Civil Brasileiro;

(e) as declaragdes, informacodes e fatos contidos nos Documentos da Operacdo em
relacdo a Emissora e/ou qualquer controlada da Emissora sdo verdadeiras e ndo sdo
enganosas, incorretas ou inveridicas;

(f) em seu melhor conhecimento, as informag¢des da Emissora relativas ao ultimo
trimestre encerrado ou ao imediatamente anterior, em todo os seus aspectos relevantes,
representam corretamente a posicdo patrimonial e financeira da Emissora e foram
devidamente elaboradas em conformidade com as préticas contdbeis adotadas no Brasil;

(g) em seu melhor entendimento, exceto por aqueles questionados de boa-fé nas
esferas administrativa e/ou judicial, esta, assim como as Controladas, cumprindo as leis,
regulamentos, normas administrativas e determinacGes dos drgdos governamentais,
autarquias ou instancias judiciais aplicaveis ao exercicio de suas atividades, inclusive com
o disposto na legislagdo em vigor pertinente a Politica Nacional do Meio Ambiente, nas
Resolugdes do Conselho Nacional do Meio Ambiente — CONAMA e nas demais disposicoes
legais e regulamentares ambientais supletivas que sejam igualmente relevantes para a
execuc¢do de suas atividades, adotando as medidas e agBes preventivas ou reparatdrias
destinadas a evitar ou corrigir eventuais danos ambientais decorrentes do exercicio das
atividades descritas em seu objeto social;

(h) inexiste, inclusive em relacdo as Fiduciantes, (a) descumprimento de qualquer
disposi¢do contratual relevante, legal ou de qualquer ordem judicial, administrativa ou
arbitral; ou (b) qualquer processo, judicial, administrativo ou arbitral, inquérito ou
gualquer outro tipo de investigacao governamental, em qualquer dos casos deste inciso,
(i) que possa causar um Efeito Adverso Relevante (conforme definido a seguir); ou
(i) visando a anular, alterar, invalidar, questionar ou de qualquer forma afetar esta
Escritura de Emissdo e/ou qualquer dos demais Documentos das Obrigac¢des. Para fins
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desta Escritura de Emissdo, “Efeito Adverso Relevante” significa qualquer evento ou

situacdo que cause (i) qualquer efeito adverso relevante na situacdo (financeira ou de
outra natureza), nos negdcios, na reputa¢cdo e/ou nos resultados operacionais da
Emissora e/ou de quaisquer de suas Controladas; ou (ii) qualquer efeito adverso na
capacidade da Emissora de cumprir qualquer de suas obrigacdes nos termos desta
Escritura de Emissdo e/ou dos demais Documentos da Operagéo;

(i) é uma sociedade por acdes devidamente organizada, constituida e existente sob
a forma de companhia fechada de acordo com as leis brasileiras;

(i) esta Escritura constitui, e cada documento a ser entregue nos termos da
presente Escritura constituira, obrigacdo legal, valida, vinculante e exigivel da Emissora,
exequivel de acordo com seus termos e condi¢bes, podendo sua execucdo estar limitada
por leis relativas a faléncia, insolvéncia, recuperacao, liquidacdo ou leis similares afetando
a execucdo de direitos de credores em geral, e tal obrigagcdo ndo esteja subordinada a
qgualquer outra divida da Emissora, que ndo aquelas que gozem de preferéncia
exclusivamente por forca de qualquer exigéncia prevista em lei;

(k) possui, assim como as Fiduciantes, validas, eficazes, em perfeita ordem e em
pleno vigor todas as licencas, concessdes, autorizacbes, permissoes e alvaras, inclusive
ambientais, aplicdveis ao exercicio de suas atividades, exceto por aquelas cuja auséncia
nao possa causar um Efeito Adverso Relevante;

() as demonstragdes financeiras auditadas da Emissora referentes ao exercicio
encerrado em 31 de dezembro de 2018, bem como as correspondentes demonstragdes
de resultado da Emissora referentes ao exercicio e trimestres a época encerrados,
apresentam, no melhor conhecimento da Emissora, de maneira adequada a situacdo
financeira da Emissora na aludida data e os resultados operacionais da Emissora
referentes ao periodo encerrado em tal data. Tais informagdes financeiras foram
elaboradas de acordo com os principios contdbeis geralmente aceitos no Brasil, que foram
aplicados de maneira consistente no periodo envolvido, e desde a data das referidas
demonstragdes financeiras, ndo houve nenhum impacto adverso relevante na situagao
financeira e nos resultados operacionais em questdo, ndo houve qualquer operagdo
envolvendo a Emissora, fora do curso normal de seus negdcios, que seja relevante para a
Emissora;

(m) os representantes legais que assinam esta Escritura tém poderes estatutdrios
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;
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(n) ndo omitiu, ou omitird nenhum fato, de qualquer natureza, que seja de seu
conhecimento e que possa resultar em alteragdo substancial na situagao econ6mico-
financeira ou juridica da Emissora em prejuizo da Debenturista; e

(o) a Emissora preparou e entregou todas as declaracdes materiais de tributos,
relatérios e outras informacdes que, de acordo com o conhecimento da Emissora, devem
ser apresentadas relativamente a todos os periodos fiscais que terminem em ou sejam
anteriores a esta data, ou recebeu dilacdo dos prazos para apresentacdo destas
declara¢Oes; todas as taxas, impostos e demais tributos e encargos governamentais
devidos de qualquer forma pela Emissora ou, ainda, impostas a ela ou a quaisquer de seus
bens, direitos, propriedades ou ativos, ou relativo aos seus negdcios, resultados e lucros
foram pagos em conformidade com a legislacdo aplicavel, exceto os tributos ou encargos
gue estdo sendo contestados de boa fé e por meio de procedimentos apropriados,
iniciados e conduzidos com diligéncia e em relacdo aos quais existem reservas ou outras
provisGes apropriadas, exceto os tributos, encargos governamentais e outras
contribuicdes cuja falta de pagamento ndo causaria um impacto adverso relevante.

CLAUSULA X - DISPOSICOES GERAIS

10.1.

Comunicagoes

10.1.1. Todas as comunicac¢Oes entre as Partes serdo consideradas validas a partir de seu

recebimento conforme os dados de contato abaixo, ou outros que as Partes venham a indicar,

por escrito, durante a vigéncia das Debéntures:

Para a Emissora:

Alphaville Urbanismo S.A.

Avenida das Nag¢des Unidas, n? 8.501, 32 andar
S3o Paulo—SP

CEP: 05425-070

At.: [=]

E-mail: [=]

Para a Debenturista:

Alpha Operagdes e Participagdes S.A.

Avenida das Nag¢des Unidas, n? 8.501, 32 andar, Eldorado Business Tower, Pinheiros
S3o Paulo—SP

CEP 05425-070

CEP: [=]

At.: [=]

E-mail: [=]
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10.1.2. As comunicacgdes serdo consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com
“aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios, por telegrama nos
enderegos acima ou por correspondéncia eletrénica a qual sera considerada entregue quando
do envio desta. Os originais dos documentos enviados por e-mail deverao ser encaminhados
para os enderecos acima em até 05 (cinco) Dias Uteis apds o envio da mensagem. Cada Parte
devera comunicar imediatamente as outras sobre a mudanca de seu endereco, sob pena de
validade das comunicac¢des enviadas aos enderecos acima mencionados.

10.2. Renuncia

10.2.1. Nao se presume a renuncia a qualquer dos direitos decorrentes da presente Escritura,
desta forma, nenhum atraso, omissdo ou liberalidade no exercicio de qualquer direito, faculdade
ou remédio que caiba a Debenturista em razdo de qualquer inadimplemento da Emissora
prejudicarad tais direitos, faculdades ou remédios, ou serd interpretado como constituindo uma
rendncia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem constituira novagao ou
modificacdo de quaisquer outras obrigacdes assumidas pela Emissora nesta Escritura ou
precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

10.3. Custos de Registro

10.3.1. Todos e quaisquer custos incorridos em razdo do registro desta Escritura e seus
eventuais aditamentos, e dos atos societarios relacionados a esta Emissdo, nos registros
competentes, serdo de responsabilidade exclusiva da Emissora.

10.4. Lei Aplicavel

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

10.5. Irrevogabilidade

10.5.1. Esta Escritura é celebrada em cardter irrevogavel e irretratavel, obrigando as partes e
seus sucessores a qualquer titulo. Qualquer alteragdo a esta Escritura somente sera considerada
valida se formalizada por escrito, em instrumento préprio assinado por todas as Partes.

10.6. Independéncia das Disposi¢oes da Escritura

10.6.1. Caso qualquer das disposicdes ora aprovadas venha a ser julgada ilegal, invalida ou
ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposicGes ndao afetadas por tal julgamento,
comprometendo-se as partes, em boa-fé, a substituirem a disposicdo afetada por outra que, na

medida do possivel, produza o mesmo efeito.

10.7. Titulo Executivo Extrajudicial
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10.7.1. Toda e qualquer quantia devida a qualquer das Partes por forca desta Escritura poderd
ser cobrada via processo de execugao, visto que as Partes, desde ja, reconhecem tratar-se de
guantia liquida e certa, atribuindo ao presente a qualidade de titulo executivo extrajudicial.

10.8. Foro
10.8.1. Fica eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o Unico
competente para dirimir todas e quaisquer questGes ou litigios oriundos desta Escritura,

renunciando-se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

Estando assim, as partes, certas e ajustadas, firmam o presente instrumento, em 3 (trés) vias
de igual teor e forma, juntamente com 2 (duas) testemunhas, que também o assinam.

Sdo Paulo, {=}-27 de {=}maio de 2019.

ALPHAVILLE URBANISMO S.A.

Emissora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:

ALPHA OPERACOES E PARTICIPAGOES S.A.
Debenturista Inicial

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
TESTEMUNHAS:
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO |
EMPREENDIMENTOS ALVO
[Comentdrio Madrona: soma da destinacdo dos recursos esta resultando no montante de R$100 milhdes. Favor ajustar para somar o total do valor da

oferta.]
Montante de recursos Cronograma Estimado
destinados ao
i Gastos Totais a Empreendimento Valor a gastar Valor a gastar
Cartorio Matricula Enderego % Lastro
Empreendimento Incorrer (RS) decorrentes de outras entre1a 15 entre 16 a 30
fontes de recursos meses (RS) meses (RS)
(R$)
Cartorio de
Avenida Quarto Anel
Registro de )
Cons Alphaville o Viario, Km18, s/n, entre
Imoveis da 11.605 [100%] R$35.965.842,00 - R$33.398.574,00 | RS$2.567.267,00
Ceara 3 aBR 116 e a CE 040,
Comarca de
CEP 61760-000
Eusébio/ CE
Alameda Gercino
Oficial de
Tabosa, s/n, Bairro
Terras Alphaville | Registro de
o 37.079 Universitario, CEP [=]% R$29.218.968,00 - R$5.631.844,00
Caruaru Imdveis de R$23.587.125,00
55016-755
Caruaru/PE
Caruaru / PE
Lote C4 do Loteamento
Oficial de
de Acesso Controlado
Terras Alphaville | Registro de .
, o 11.606 Terras Alphaville Ceard [=]1% R$34.815.190,00 - R$33.365.253,00
Ceara 4 Imoveis de RS$1.449.937,00
4, na Alameda Atlantica,
Eusébio/CE.
s/n2, CEP 61760-000,
36
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Empreendimento

Cartorio

Matricula

Endereco

% Lastro

Gastos Totais a

Incorrer (RS)

Montante de recursos
destinados ao
Empreendimento
decorrentes de outras
fontes de recursos

(R$)

Cronograma Estimado

Valor a gastar
entre 16 a 30

Valor a gastar
entre 1a 15

meses (RS) meses (RS)

com acesso pelo Quarto
Anel Viario, Km 18; S/N¢

(entreaBR 116 e a CE
040) Eusébio / CE
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ANEXO Il
CRONOGRAMA DE PAGAMENTOS
[Comentario Madrona: favor inserir.]
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ANEXO Il

MODELO DE DECLARACAO DE COMPROVAGAO DE DESTINAGAO DE RECURSOS ORIUNDOS 52
(QUINTA) EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE
QUIROGRAFARIA, EM SERIE UNICA, PARA COLOCAGAO PRIVADA, DA ALPHAVILLE
URBANISMO S.A.

Periodo: __/ [/ até__ [/ [

A ALPHAVILLE URBANISMO S.A., sociedade por acdes, com sede na cidade de S3o Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Avenida Nag¢des Unidas, n? 8.501, 32 andar, inscrita no CNPJ/ME sob n2
00.446.918/0001-69, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Devedora”),
neste ato representada na forma do seu Estatuto Social, declara para os devidos fins que utilizou,
no ultimo trimestre, os recursos obtidos por meio do INSTRUMENTO PARTICULAR DE
ESCRITURA DA 52 (QUINTA) EMISSAO DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM
ACOES, DA ESPECIE QUIROGRAFARIA, EM SERIE UNICA, PARA COLOCACAO PRIVADA, DA
ALPHAVILLE URBANISMO S.A., firmado em {=},-27 de maio de 2019, exclusivamente, para os
servicos do Empreendimento Alvo, conforme abaixo descrito:

Descricdo dos Servicos Acumulado | Més1 | Més2 | ... Més N

Empreendimento Alvo 1

SERVICO 1

SERVICO 2

SERVICO N

Empreendimento Alvo 2

Empreendimento Alvo N

GASTO ACUMULADO (RS)

GASTO MENSAL (R$)

ALPHAVILLE URBANISMO S.A.

Emissora
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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