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INSTRUMENTO PARTICULAF: PE ESCRITURA DA FRIMEIRA EMISSAO
PRIVADA DE DEBENTURES SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES,
DA ESPECIE QUIROGRAFARIA COM GARANTIA FIDEJUSSORIA

~Pelo presente instrumento,

LOTE 5 DESENVOLVIMENTO URBANO S.A., na Cidade de Sio Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Amauri, n°® 286, 4° andar, Jardim Europa, CEP
01448-000 inscrita no CNPJ/MF sob 0 n.° 17.118.230/0001-52, neste ato
‘epresentada na forma de seu Estatuto Social, doravante denominada

"Emissora” ou “Companhia”;

ARTHAUR MATARAZZO BRAGA, brasileiro, administrador, portador da
cedula de identidade RG n° 5.887.766 SSP/SP, devidamente inscrito perante
o CPF/MF sob o n° 765.993.378-72, casado com Juana Maria Rico Lépez
Matarazzo Braga, escultora, espanhola, portadora da cédula de identidade
ARG W638714-C, inscrita perante 0 CPF/MF sob o n® 527.559.088-15:
ASTERIO VAZ SAFATLE, brasileiro, engenheiro, portador da cédula de
icentidade RG n° 12.113.383-7 SSP/SP, devidamente inscrito perante o
CPF/MF sob o n° 087.493.368-43, casado com Simei de Britto Gomes
Safatle, brasileira, professora, portadora da cédula de identidade RG. n°

3.160.036, inscrita perante o CPF/MF sob o n° 066.447.798-40: LUIZ
ROBERTO HORST SILVEIRA PINTO, brasileiro, administrador, portador da
cédula ce identidade RG n° 15.187.306 SSP/SP, devidamente inscrito
2erante o CPF/MF sob o n° 064.006.1 18-43, casado com Adriana de Castro
Siiveira 2into, do lar, portadora da cédula de identidade RG. 11 334927-0,
‘nscrita parante o CPF/MF sob o n°, 130340708-61; FERNANDO BRUNO DE
ALBUQUERQUE, brasileiro, divorciado, engenheiro civil, portador da cédula

= identidade RG n° 4.689.002-6 SSP/SP, devidamente inscrito perante o
CPF/MF sob o n° 010.549.728-26; e RICARDO SETTON, brasileiro,
engenheire, portador da cédula de identidade RG n°® 10.557.715 SSP/SP,
devidamente inscrito perante o CPF/MF sob o n° 089.560.948-70, casado
com Andrea Nasser Setton, brasileira, administradora de empresa,
portzdora da cédula de identidade RG. n° 8.895.037-2, inscrita perante o
CPF/MF sob o n°® 277.613.938-1 8, todos com endereco comercial na Rua
Amauri, n° 286, unidade E4, bairro Jardim Europa, Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, CEP 01448-000, em conjunto denominados “Fiador”; e

MAGENTA - FUNDC DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO
INVESTIMENTO NO EXTERIOR - CREDITO PRIVADO, fundo de
nvestimento inscrito no CNPJ/MF sob n. 13.804.852/0001-83, com sede na
Averida Brigadeiro Faria Lima, n. 1355, 3. Andar, Jardim Paulistano, 01452-
302, Sao Paulo — SP, devidamente representadc por sua administradora
SOCOPA - Sociedade Corretora Paulista S.A., instituicdo financeira
devidamente autorizada e habilitada pela Comissao de Valores Mabiliarios
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("CVM") a administracdo de fundos de invesimento por meio do Ato
Declaratério n. 1.498, de 28 de agosto de 1820, com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sao Paulo. na Avenila Brigadeire Faria Lima, n. 1355, 3.
Andar, Jardim Paulistano, 01452-002, nscrita no CNPJ/MF sob n.
62.285.390/0001-40, neste ato devidamente representada nos termos de seu
Estatuto Social, doravante denominado “Debenturista”;

vém, por meio desta e na melhor forma de direito, firmar o presente
“Instrumento Particular de Escritura da Primeira Emissdo Privada de
Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Agdes, da Espécie Quirografaria
com Garantia Fidejussoéria” (“Escritura”), mediante as clausulas e condi¢des a
seguir indicadas.

Clausula | - Autorizagao
1.1. Autorizagao da Emissora

1.1.1. A presente Escritura é firmada com base nas deliberagées da
Assembleia Geral Extraordinaria da Companhia realizada em 03 de julho de
2017, cuja ata sera arquivada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo
(“6UCESP"), e publicada nos termos da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de
1976, conforme alterada (‘Lei das Sociedades por Agbes”), na qual foi
aprovada a emissao de debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, da
espécie quirografaria com garantia fidejusséria da Companhia ("Debéntures")
e suas condigdes, tudo conforme o disposto no art. 59 da Lei das Sociedades
oor Agdes.

Clausula Il - Requisitos

A primeira emissao privada das Debéntures pela Emissora (“Emisséo”) sera
realizada com observancia do seguinte:

2.1.  Auséncia de Registro na Comissio de Valores Mobiliarios

2.1.1. A Emissao nao sera objeto de registro perante a Comisséo de Valores
Mobiliarios (“CVM”), tendo em vista que as Debéntures ora emitidas serao
objeto de colocagdo privada, sem qualquer intermediacédo ou esforgo de
venda perante investidores realizado por instituicées integrantes do sistema
de distribuicéo.

2.2. Arquivamento e Publicacido da Ata da Assembleia Geral
Extraordinaria
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2.2.1. A ata da Assembleia Geral Sxtraeordir-aria da Emissora sera arquivada
nz Junta Comercial do Estado de Sao Paulo (*JUCESP”) e publicada no
“Diario Oficial do Estado de Sdo Paulo” e na “Folha de Si3o Paulo”, nos
termos do inciso |, do artigo 62, da Lei das Sociedades por Agoes.

2.3. Registro da Escritura de Emissio

2.3.1. A Escritura de Emissdo e seus eventuais aditamentos serdo
registrados pela Emissora na JUCESP, de acordo com o artigo 62, inciso Il,
da Lei das Sociedades por Agoes e legislacao pertinente.

2.4. Registro para Negociagao

2.4.1 As Debéntures ndo serao registradas para negociagdo em mercados
regulamentados de valores mobiliarios.

2.5. Agente Fiduciario

Nao sera constituido agente fiduciario para a presente Emissao, desde que
mantido apenas um debenturista. Caso haja qualquer alteragao que venha a
ter mais de um debenturista, a presente escritura devera ser aditada para
prever a contratacao do Agente Fiduciario.

Clausula lll - Caracteristicas da Emissio
3.1. NUGmero da Emissao

3.1.1. A presente Escritura contempla os termos e condigbes para a
realizagao da primeira emissao privada de Debéntures da Emissora.

3.2. Série

3.21 A Emiss&o sera realizada em 9 (nove) séries, sendo a primeira série
no valor de R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais), e as demais no valor de
R$ 1.000.000,00 (hum milhdo de reais), de acordo com o cronggrama abaixo:
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30/07/2017  R$ 3.000.000,00
30/08/2017 R$ 1.000.000,00
30/10/2017  R$ 1.000.000,00
30/12/2017  R$ 1.000.000,00
30/01/2018  R$ 1.000.000,00
28/02/2018 R$ 1.000.000,00
30/04/2018  R$ 1.000.000,00
30/05/2018  R$ 1.000.000,00
30/08/2018  R$ 1.000.000,00

3.3. Data da Emissao

3.3.1 Para todos os efeitos desta Escritura, a data de Emissio de cada série
das Debéntures respeitara o cronograma abaixo:

30/07/2017 12 Série
30/08/2017  2° Série
30/10/2017  3° Série
30/12/2017  4° Série
30/01/2018  5° Série
28/02/2018  6° Série
30/04/2018  7° Série
30/05/2018 87 Série
30/09/2018  9° Série ( / :

3.4. Valor Total da Emissio

3.4.1. Sujeito ao cumprimento das regras contempladas nesta Escritura, o
valor total da Emissao sera de até R$ 11.000.000,00 (onze milhdes de reais)
("Valor Total da Emissao”), conforme disposto na clausula 3.5. alaa)'xo. L/

3.5. Valor Nominal Unitario [
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3.5.1. As Debéntures terao valcr nomiral unitario de RS 1.000,00 (mil reais),
na respectiva Data de Emissao (“Valor Nominal Uritario”), e serdao emitidas
até 11.000 (onze mil) unidades.

3.6. Quantidade de Debéntures

3.6.1. Serao emitidas até 11.000 (onze mil) Debéntures.

3.7. Destinacaoc dos Recursos

3.7.1. Os recursos obtidos pela Emissora por meio da integralizacao das
Debéntures serdao destinados, exclusivamente, a implantacao e
desenvolvimento de empreendimento imobiliario denominado COMVIVA,
iocalizado no municipio de Piracicaba, Estado de Sao Paulo

3.8. Nuimero da Emissio

3.6.1. A presente Escritura de Emissdo contempla os termos e condicdes
para a realizacgo da 12 (primeira) emissdo de colocagao privada de
debéntures da Emissora.

3.9. Banco Liquidante e Escriturador

3.7.1. O banco liguidante e o escriturador da Emissdo é o Banco Bradesco
{("Banco Liquidante” e “Escriturador”), sendo que estas definicdes incluem
qualquer outra instituicao financeira que venha a ser o Banco Liquidante ou o
Zscriturader na prestagao dos servicos relativos as Debéntures.

Clausula IV - Caracteristicas das Debéntures —

4.1.  Procedimentos de Colocacao
4.1.1. A colocagdo das Debéntures sera feita de forma privada e sem a S
interveniéncia de instituicbes integrantes do sistema de distribuicao de L{:’/
valores mobilidrios, ndo estando sujeita, portanto, ao registro de emisséao 2
oerante a CVM de que trata o artigo 19 da Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de

1876, conforme alterada. %
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4.2. Forma

4.2.1. As Debéntures serdo dz forma norinativa, esciivaral, sem a emissio
de certificados. Para todos os filis & e‘eites, a tituiardade das Debéntures
sera comprovada pelo extrato emitido pelo Escriturador em nome do
Debenturista.

4.3. [Espécie
4.3.1. As Debéntures serdo da espécie quirografaria com garantia
iidejusséria.

4.4. Prego e Forma de Subscricio e Integralizagio

4.4.1. As Debéntures serdo subscritas e integralizadas pelo seu Valor
Nominal Unitario, em moeda corrente nacional, fora do ambito CETIP,
observado o cronograma das Séries disposto na clausula 3.2.1., acima.

4.4.2. A subscrigado da totalidade das Debéntures devera ocorrer mediante
assinatura, pelo Debenturista, do Boletim de Subscricio das Debéntures,
anexo.

4.4.3. A Emissora enviara uma notificagdo ao Debenturista com 10 (dez) dias
corridos de antecedéncia ao vencimento disposto na respectiva série,
confirmando a data, ou indicando a data posterior em que devera ser

integralizada. A integralizagdo da primeira série se dara aos 30 de julho de
2017.

4.5. Data de Vencimento

4.5.1. O vencimento das Debéntures ocorrera no prazo de 36 (trinta e seis)
meses contados da data da integralizacao da primeira série, ou seja, em 30
de julho de 2020 (“Data de Vencimento”), data em que as Debéntures
emitidas serao obrigatoriamente pagas.

4.5.2. As Debéntures que nao tenham sido subscritas até a Data de
Vencimento serdo canceladas pela Emissora.

4.6. Valor Unitario Atualizado e Remuneragao

4.6.1. O Valor Nominal Unitario serd atualizado monetariamente pela
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variacao mensal do IPCA — indice de Pregos do Consumidor, divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Eststistica - IBGE (“Valor Unitario
Atualizado™).

4.6.2 A remuneracao das Debéntures, incidente sobre o Valor Nominal
Unitario desde a primeira Data de Emissao, &€ composta pela (i) atualizagao
monetaria (“Valor Nominal Atualizado”) da variacao percentual acumulada
do IPCA/IBGE, que ocorrera mensalmente a partir da primeira data de
integralizacao das Debéntures, inclusive, até a primeira Data de Aniversario,
exclusive, para o primeiro periodo e para os periodos subsequentes, da
Data de Aniversario imediatamente anterior, inclusive, até a Data de
Aniversario seguinte, exclusive, sendo a data de aniversario todo dia 30 de
cada més (“Data de Aniversario™); e (ii) juros remuneratérios (“Juros” e, em
conjunto com a Atualizagao Monetaria, a “Remuneracao”), calculados de
forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por dias corridos
decorridos desde a primeira data de integralizacdo das Debéntures,
inclusive, até a Data de Aniversario, exclusive, para o primeiro periodo e
para os periodos subsequentes, da Data de Aniversario imediatamente
anterior, inclusive, até a primeira Data de Aniversario seguinte, exclusive.
Os Juros das Debéntures e a Amortizacao de Principal das Debéntures de
cada série serdao pagos conforme o cronograma de pagamentos constante
do Anexo Il a presente Excritura de Emissao.

4.6.3. Fardo jus a Remuneracdo aqueles que sejam titulares de Debéntures
ac final do dia util anterior a Data de Pagamento da Remuneracdo ou da
conversio, conforme o caso.

4.7. Calculo do Valor Unitario Atualizado
4.7.1. Célculo do Valor Unitario Atualizado (VNa):

VNa = VN x C x J, onde: ’4/

VNa = Valor Unitario Atualizado na Data de Aniversario. Valor em reais,

calculade com 8 (oito) casas decimais, sem arredondamento; J 1;“
VN = Valor Nominal Unitario na Data da Emissao ou Valor Unitario Atualizado J
da uitima Data de Aniversario. Valor em reais calculado com 8 (qQito) casas XL"
decimais, sem arredondamento; /
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C = Fator da variagdo acumuiada do [?CA — indicz de Pregos do
Consumidor, calculado com 8 (oitc) casas decimais, sem arredondamento,

apurado da seguinte forma:

Mo = Valor do nimero indice do IPCA — indice de Precos do Consumidor

dc segundo més imediatamente anterior ao més da Data de Aniversario das

Debéntures;

NI

n=2

= Valor do nimero indice do IPCA — indice de Precos do Consumidor
do terceiro més imediatamente anterior ao més da Data de Aniversario das

Debéntures;

J = Jurcs acumulados entre a Data de Emissdo e a proxima Data de
Aniversario, conforme definido abaixo

4.7.2. Célculo dos Juros:

J =VN, x(Fator de Juros — 1), onde:

J = Valor unitario dos juros, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento;
)

VNa= Conforme Clausula 4.7.1., acima. =y

V74
_ . i ; e e 7
Fator de Juros = Fator de juros fixos calculado com 8 (oito) casas decimais, *@
com arredondamento, parametrizado conforme definido a seguir.

‘f )

/



dep
[ e

I 160
Fartor de Juros =<3|| — + 1}
100 )

, onde:
= 12,0000 para as Debéntures;

dcp = Numero de dias corridos entre a Data de Emissao ou Data de
Aniversario anterior e a proxima Data de Aniversario.

dct= Numero de dias corridos existentes a Ultima e a préxima Data de

Aniversario.

4.8. Resgate Antecipado

4.8.1. Havera a possibilidade de resgate antecipado das Debéntures, total ou
parcial, pela Emissora, na presente Emissdo (‘Resgate Antecipado”)
mediante o envio de comunicagao escrita, que devera descrever os termos e
condigbes do Resgate Antecipado, dirigida ao Debenturista, com
antecedéncia minima de 5 (cinco) dias Uteis do efetivo Resgate Antecipado.

4.8.2. O valor a ser pago ao Debenturista a titulo de Resgate Antecipado
sera equivalente ao Valor Unitario Atualizado (ou saldo do Valor Nominal
Unitario, conforme o caso), acrescido da Remuneragédo devida desde a Data

de Emissédo até a data de Resgate Antecipado, além de taxa de 5% sobre o
Valor Unitario Atualizado.

4.9. Repactuagio 4
4.9.1. As Debéntures nao poderao ser objeto de repactuacgao.

4.10. Encargos Moratérios

4.10.1. Ocorrendo impontualidade no pagamento pela Emissora de qualquer | f
quantia devida ao Debenturista nos termos desta Escritura de Emissao, os '
débitos em atraso vencidos e ndo pagos pela Emissora, ficardo, desdd a data /
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da inadimpléncia até a data do efetivo pagamento, sujeitos a, além das
despesas incorridas para cobranga e indspendentemente de aviso ou
notificagéo, (a) multa moratéria corvenciorai, irredutivel 2 de natureza no
compensatoria de 2% (dois por cento) sobre o valor devido e ndo pago; e (b)
juros de mora de 1% (um por cento) ao més calculado pro rata temporis
desde a data do inadimplemento até a data do efetivo pagamento (“Encargos
Moratérics”).

4.11. Local de Pagamento

4.11.1. Os pagamentos a que fizerem jus as Debéntures serdo efetuados
oela Emissora, nos respectivos vencimentos, utilizando-se os procedimentos
acotados pelo Banco Liquidante e Escriturador.

4.12. Prorrogacao dos Prazos e Publicidade

4.12.1. Considerar-se-a0 prorrogados os prazos referentes ao pagamento de
qualquer obrigagdo, até o primeiro dia util subsequente, se o vencimento
coincidir com dia em que n&o haja expediente comercial ou bancario no local
de pagamento das Debéntures, sem nenhum acréscimo aos valores a serem
nagoes.

4.12.2. Sem prejuizo das publicagdes exigidas na forma da lei, todos os atos
e decisbes relevantes decorrentes da Emissdo que, de qualquer forma,
vierem a envolver, direta ou indiretamente, o interesse do Debenturista,
deverao ser informados pela Emissora ao Debenturista, nos termos desta
Escritura de Emissao.

4.13. Aditamentos a Escritura de Emissao
4.13.1. Quaisquer aditamentos a esta Escritura de Emissao deverao ser

celebrados pela Emissora e pelo Debenturista e posteriormente arquivados
na JUCESP.

4.14. Garantia Fidejusséria §




4.14.1. O Fiador, neste ato, obriga-se, em carater irrevogavel e
irretratavel, perante o Debenturista, como tiador, renunciandgo expressamente
aos beneficios e direitos desciiios ria Clausula 4.14.3 abaixo, obrigando-se
como principal pagador e solidariamente responsavel com a Emissora pelo
pagamento integral de todos e quaisquer valores, principais ou acessorios,
incluindo o Valor Nominal Unitario das Debéntures, a Remuneracdo das
Debéntures, os Encargos Moratérios, devidos pela Emissora nos termos
desta Escritura, bem como todo e qualquer custo ou despesa
comprovadamente incorrido pelo Debenturista em decorréncia de processos,
procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a
salvaguarda de seus direitos e prerrogativas decorrentes das Debéntures e
desta Escritura (“Fianga” e “Valor Garantido”).

4.14.2. O Fiador obriga-se a pagar o Valor Garantido,
independentemente de qualquer pretenséo, acao, disputa ou reclamacao que
a Emissora venha a ter ou exercer em relagéo as suas obrigagbes no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis contados a partir de comunicagdo por escrito enviada
pelo Debenturista ao Fiador informando a falta de pagamento, na data de
pagamento respectiva, de qualquer parte do Valor Garantido.

4.14.3. O Fiador expressamente renuncia aos beneficios de ordem,
direitos e faculdades de exoneragéo de qualquer natureza e demais direitos
previstos nos artigos 277, 333, 366, 821, 824, 827, 830, 834, 835, 837,838 e
839, todos do Coédigo Civil, e nos artigos 130 e 794, da Lei n° 13.105, de 16
de margo de 2.015, conforme alterada (“Cédigo de Processo Civil™).

4.14 4. O Fiador desde ja concorda e obriga-se somente a exigir e/ou
demandar a Emissora por quaisquer valores honrados apds o Debenturista
ter recebido todos os valores a ele devidos nos termos desta Escritura, sub-
rogando-se nos direitos do Debenturista perante a Emissora apos o
pagamento total da Fianca.

4145, A Fianca entrara em vigor na primeira Data de Emissao,
permanecendo valida em todos os seus termos até o completo, efetivo e
irrevogavel pagamento integral do Valor Garantido, inclusive nos casos de
prorrogacao das datas de vencimento.

4.14 6. O Fiador desde ja reconhece como prazo determinado, para fins
de artigo 835 do Cédigo Civil, a data do pagamento integral do valor total da
divida da Emissora representada pelas Debéntures e das demais o rigacoes
pecuniarias previsias nesta Escritura.
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4.14.7. A presente Fianca podera ser excutida e exigida pelo
Debenturista quantas vezes forent necessédrias até a integral e efetiva
tliquidacao de todas as obrigagGes piincipais e acessérias garantidas.

4.14 8. Fica desde ja certo e ajustado que a inobservancia, pelo
Debenturista, dos prazos para execucao de quaisquer garantias constituidas
em favor do Debenturista desta Emissdo nao ensejara, sob hipétese
nenhuma, perda de qualquer direito ou faculdade aqui prevista.

4.14.9. As obrigages do Fiador aqui assumidas n&o seréo afetadas por
atos ou omissbes que possam exonera-los de suas obrigacées ou afeta-los,
incluindo. mas n&o se limitando, em raz&o de: (a) qualquer extensio de prazo
ou acordo entre a Emissora e o Debenturista; (b) qualquer novacao ou nao
exercicio de qualquer direito do Debenturista contra a Emissora: e (c)
qualquer limitagdo ou incapacidade da Emissora, inclusive seu pedido de
recuperacao extrajudicial, pedido de recuperacéao judicial ou faléncia.

5. Obrigacdes Adicionais da Emissora

Observadas as demais obrigacbes previstas nesta Escritura, enquanto o
saldo devedor das Debéntures nZo for integralmente pago, a Emissora
otrica-se, ainda, a:

5.8.1. fornecer ac Debenturista:

(@) cs avisos ao Debenturista e atas de assembleias que de alguma forma
envolvam interesses do Debenturista em até 5 (cinco) Dias Uteis da data de
sua realizagdo ou ocorréncia;

(b) em até 10 (dez) dias contados do recebimento de solicitacao, qualquer
informagao relevante com relagdo as Debéntures que lhe venha a ser
solicitada, de maneira razoavel, por escrito;

{c) copia de qualquer correspondéncia ou notificacdo judicial ou extrajudicial
recebida pela Emissora relativa a esta Escritura, em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados do seu recebimento; e

{d) informagdes sobre o descumprimento de qualquer clausula, termos ou
condicOes desta Escritura em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do seu
descumprimento.




5.8.2. Proceder a adequada publicidade dos dados econdmico-financeiros,
nos termos exigidos pela Lel das Sociedades por AcCes elou demais
regulamentacdes aplicaveis, promovendo a puzlicagio das suas
demonstragdes financeiras anuais.

5.8.3. Manter a sua contabilidade atualizada e efetuar os respectivos
registros de acordo com as praticas contabeis adotadas na Republica
Federativa do Brasil, e permitir que o Debenturista tenha adequado acesso,
em base razoavel: (a) a todo e qualquer relatério do auditor independente
entregue a Emissora referente as suas demonstragées financeiras; e (b) aos
livios e aos demais registros contabeis da Emissora, quando solicitado pelo
Debenturista.

5.8.4. Nao alterar seus principais ramos de negécio conforme previsto em
seu Estatuto Social, ndo realizar operagdes fora de seu objeto social e nao
praticar qualquer ato em desacordo com seu Estatuto Social, com esta
Escritura, em especial os que possam, direta ou indiretamente, comprometer
o pontual e integral cumprimento das obrigagées assumidas perante os
titulares das Debéntures.

5.8.5. Obter, observar os termos de, e praticar todos os atos necessarios
para manter em pleno vigor todas as autorizagbes, aprovagdes, licengas e
consentimentos exigidos nos termos da legislacdao e regulamentacao
brasileiras para o regular exercicio das atividades desenvolvidas pela
Emissora ou suas controladas, diretas ou indiretas, e necessarias para
permitir o cumprimento, pela Emissora, das obrigacdes previstas nesta
Escritura, ou para assegurar a legalidade, validade e exequibilidade dessas
obrigagdes.

5.8.6. Aplicar os recursos obtidos por meio da Emissdao das Debéntures
estritamente conforme descrito neste instrumento.

5.8.7. Cumprir, em todos os aspectos materiais, todas as leis, regras,
regulamentos e ordens aplicaveis, em qualquer jurisdicdo na qual realize
negocios ou possua ativos.

5.8.8. Tomar todas as medidas necessarias para:

(a) Preservar todos seus direitos, titulos de propriedade, licengas e ativos
necessarios para a condugdo dos seus negécios e os negécios de suas
controladas, diretas ou indiretas, dentro do respectivo objeto sodial e das
praticas comerciais usuais; e




(b) Manter em boas condigdes os bens utilizados na condugado de seus
negécios e na condugdo dos regocios de suas controiadas, diretas ou
indiretas, excetuando-se pelo desgaste norimal.

5.8.8. Manter validas e regulares, durante o prazo de vigéncia das
Debéntures, as declaragdes e garantias apresentadas nesta Escritura, no que
for aplicavel.

5.8.10. Notificar imediatamente o Debenturista a ocorréncia do evento,
sobre qualquer alteragdo relevante nas condi¢bes financeiras, econdmicas,
comerciais, operacionais, regulatérias ou societarias e nos negdcios da
Emissora efou de suas controladas que (i) possa afetar ou afete o
cumprimento, pela Emissora, de suas obrigacdes decorrentes desta
Escritura; ou (i) faga com que as demonstragées ou informacdes financeiras
fornecidas pela Emissora nao mais reflitam a real condigcdo financeira da
Emissora.

5.8.11. Pagar nas respectivas datas de vencimento, todas as
obrigacbes de natureza tributaria (municipal, estadual, federal), trabalhista,
previdenciaria, ambiental decorrentes de suas atividades, exceto por aquelas
{i) contestadas de boa-fé, (ii), para os quais tenham sido constituidas as
devidas provisdes, ou (iii) que tenham sido pagas no prazo de 30 (trinta) dias
a contar da respectiva data de vencimento.

Clausula Vi - Vencimento Antecipado

6.1. Vencimento Antecipado

6.1.1. Sem prejuizo de outros direitos do Debenturista descritos nesta
Escritura de Emissdo ou na legislagdo aplicavel, o Debenturista podera
declarar o vencimento antecipado das Debéntures na ocorréncia das
seguintes hipoteses (“Eventos de Inadimplemento”):

(a) inadimplemento pela Emissora de qualquer obrigacdo
pecuniaria prevista nesta Escritura de Emissao, desde que nao
sanado no prazo de até 30 (trinta) Dias Uteis contado da data
do referido descumprimento;

(b) inadimplemento pela Emissora de qualquer obriga¢do material
n&o pecuniaria prevista nesta Escritura de Emissaol desde que
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(c)

(d)

(e)

(f)

(9)

(h)

n&o sanado no prazo de até 30 (trinta) Dias Uteis contado da
data do envio pelo Cebenturiste a Emissora de notificagdo neste
sentido;

celebragao pela Emissora de quaisquer contratos que acarretem
uma obrigaga@o para Emissora, no valor, individual ou agregado,
acima de R$20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), excetuando-
se 0s casos de prévia anuéncia do Debenturista;

salvo na hipotese de prévia anuéncia do Debenturista,
ocorréncia de qualquer operagdo de fusdo, cisdo ou
incorporagéo envolvendo a Emissora, ou, ainda, o término ou
descontinuidade dos negécios da Emissora;

salvo na hipétese de prévia anuéncia do Debenturista, em caso
de alienacéo, cessao ou oneragao de ativos, bens e direitos da
Emissora, cujo valor, individual ou agregado, seja igual ou
superior a R$2.000.000,00 (dois milhdes de reais);

ocorréncia de (i) dissolugéo total, liquidagao, extingdo ou pedido
de autofaléncia da Emissora; (ii) decretacdo de faléncia da
Emissora; (iii) pedido de faléncia formulado, de boa-fé, por
terceircs em face da Emissora, cujos efeitos ndo tenham sido
suspensos no prazo legal; ou (iv) ingresso pela Emissora em
juizo com  requerimento de recuperacdo judicial,
independentemente de seu deferimento pelo juiz competente;

realizagao de qualquer distribuicido pela Emissora de dividendos
acima do dividendo minimo obrigatério, bem como quaisquer
outros pagamentos aos acionistas da Emissora (exceto
conforme previsto no Budget da Emissora), incluindo, mas nao
se limitando a, o pagamento de juros sobre capital préprio e
restituicoes a acionistas em decorréncia da reducdo do capital
social da Emissora;

realizacdo de qualquer alteracdo ao Estatuto Social da
Emissora, que possa de qualquer forma afetar as obrigacées da
Emissora nos termos deste instrumento, salvo na hipbtese de
prévia anuéncia do Debenturista;
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(i)

)

(k)

(1

(m)

(n)

(o)

(p)

na hipétese de qualquer das declaragées prestadas pela
Emissora nesta Escritura de Ernissdo e 1:0 Contrato de Opcéao
seja comprovadainente matarialmente falsa, incorreta ou
enganosa;

caso seja(m) proferida(s) deciséo(6es) judicial(is) e/ou laudo(s)
arbitral(is) n&o sujeito(s) a recurso contra a Emissora, cujo valor,
individual ou agregado, seja igual ou superior a R$5.000.000,00
(cinco milhdes de reais);

sequestro, arresto ou penhora de ativos da Emissora, cujo valor,
individual ou agregado, seja igual ou superior a R$5.000.000,00
(cinco milhdes de reais);

inadimplemento pela Emissora de qualquer outra divida ou
financiamento, cujo valor, individual ou agregado, seja igual ou
superior a R$1.000.000,00 (um milhdo de reais);

transformacéo da Emissora em sociedade limitada, nos termos
dos artigos 220 a 222 da Lei das Sociedades por Acdes;

existéncia de protestos de titulos em nome da Emissora, cujo
valor, individual ou agregado, seja igual ou superior a
R$1.000.000,00 (um milhdo de reais), salvo se a Emissora
comprovar, em até 30 (trinta) Dias Uteis contados do
recebimento da notificagao do referido protesto que: (i) o
protesto foi realizado por terceiros de ma-fé; (ii) os efeitos do
protesto foram suspensos por deciséo judicial; ou (iif) o protesto
foi cancelado;

na hipétese desta Escritura de Emissao tornarem-se
comprovadamente ineficazes, inexequiveis ou invalidos, nos
termos de qualquer sentenca judicial e/ou arbitral;

ocorréncia de uma ou diversas operagdes que resultem na
alteragdo do controle da Emissora. Para efeitos da presente
clausula, (A) "Alteracdo do Controle” significa qualquer pessoa,
ou grupo de pessoas agindo em conjunto, que adquira, apds a
presente data, o controle direto ou indireto, da Emissora: (B)
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“Controle” tem o significado que |he atribui o artigo 116 da Lei
das Sociedades por £g3es; e (C) “Agindu em Conjunto” significa
um grupo de pessoas que, nos termos de um acordo ou
entendimento (seja formal ou informal), atue conjuntamente,
seja direta ou indiretamente, para obter ou consolidar o controle
da Emissora;

() aplicagao dos recursos oriundos da Emissdo em destinagao
diversa da definida nesta Escritura de Emissdo, em violagao
material a Clausula 3.7.1. acima;

(r) transferéncia a terceiros dos direitos e obrigacdes da Emissora
previstos nesta Escritura de Emissdo sem a anuéncia do
Debenturista.

6.1.2. Mediante a ocorréncia de um Evento de Inadimplemento, o
Debenturista podera, independentemente de aviso ou notificagzo, judicial ou
extrajudicial, determinar o vencimento antecipado das Debéntures e exigir o
integral pagamento da totalidade das Debéntures, ou seja, do Valor Unitario
Atualizado, acrescido de Encargos Moratérios, se houver, nos termos desta
Escritura de Emisséo, em até 15 (quinze) Dias Uteis contados do envio pelo
Debenturista a Emissora de notificacédo neste sentido.

Clausula VIl - DECLARACOES
7.1.1. A Emissora e o Fiador declaram e garantem, nesta data, que:

(a) a celebragdo desta Escritura, e o cumprimento das obrigacdes
previstas ndo infringem nenhuma disposicao legal, contrato ou
instrumento do qual sejam partes, nem resultardo em (i) vencimento
antecipado de qualquer obrigagcdo estabelecida em qualquer destes
contratos ou instrumentos, ou (ii) rescisdo de qualquer desses
contratos ou instrumentos;

(b) nenhum registro, consentimento, autorizagdo, aprovagéo, licenca,
ordem de, ou qualificagéo junto a qualquer autoridade governamental
ou orgao regulatério é exigido para o cumprimento, pela Emissora, de
suas obrigacdes nos termos desta Escritura;

a Emissora estd cumprindo as leis, regulamentos, normas
administrativas e determinagdes dos 6érgaos, agéncias, comisgdes e
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demais autoridades governamentais aplicaveis a conducido de seus
negocios;

{d) a Emissora detém todas as autorizagbes e licengas (inclusive
ambientais) exigidas pelas autoridades federais, estaduais e
municipais relevantes para o exercicio de suas atividades, estando
todas elas validas;

(e) nao ha qualquer acéo judicial, procedimento administrativo ou arbitral,
inquérito ou outro tipo de investigagdo pendente ou iminente
envolvendo a Emissora, com relagdo a esta Escritura ou as
Debéntures que possam causar um efeito adverso relevante na
Emissora, perante qualquer tribunal, camara arbitral, orgao, agéncia,
comissao ou outra autoridade governamental;

{f) a Emissora € sociedade por agdes, devidamente constituida, com
existéncia valida e em situagéo regular segundo as leis do Brasil, bem
como esta devidamente autorizada a desempenhar as atividades
descritas em seu objeto social conforme atualmente conduzidas:

a Emissora e o Fiador estao devidamente autorizados a celebrar esta
Escritura, bem como a emitir as Debéntures e a cumprir suas
obrigagGes aqui previstas, tendo, entdo, sido satisfeitos todos os
requisitos legais e estatutarios necessarios para tanto;

{h) esta Escritura constitul obrigacdo legal, valida, vinculante da Emissora
e do Fiador, exeqiiivel de acordo com seus termos e condigcdes, com
forca de titulo executivo extrajudicial nos termos do artigo 585 do
Cédigo de Processo Civil (definido abaixo);

(i) nesta data ndo estdo em curso nenhuma das hipéteses de Evento de
Inadimplemento; e

(i) seus representantes legais que assinam a Escritura tém poderes
estatutarios ou delegados para assumir, em nome da Emissora, as
obrigacdes ora estabelecidas e, sendo representantes legais, tiveram
os poderes legitimamente outorgados pela Emissora, estando os
respectivos mandatos em pleno vigor.

Clausula VIll - Disposi¢cdes Gerais

8.1. Lei Aplicavel




8.1.1. Esta Escritura é regida pelas Leis da Ferublica Federativa do Brasil.
3.2. Titulo Executivo Extrajudicial e Execugio Especifica

8.2.1. Esta Escritura e as Debéntures constituem titulos executivos
extrajudiciais nos termos dos incisos |, Il e Ill do artigo 784 da Lei n° 13.105,
de 16 de margo de 2.015, conforme alterada (“Codigo de Processo Civil"),
reconhecendo a Emissora, o Fiador e o Debenturista desde ja que,
independentemente de quaisquer outras medidas cabiveis, as obrigagdes
assumidas nos termos desta Escritura comportam execucao especifica,
submetendo se as disposigdes dos artigos 815 e seguintes do Cdédigo de
Processc Civil, sem prejuizo do direito de declarar o vencimento antecipado
das Debéntures, nos termos desta Escritura.

8.3. Irrevogabilidade; Sucessores

8.3.1. A presente Escritura é firmada em caréater irrevogavel e irretratavel,
salvo na hipétese de nao preenchimento dos requisitos relacionados na
Clausula Il acima, obrigando a Emissora, o Fiador e o Debenturista por si e
SEUSs sucessores.

8.4. Independéncia das Disposicdes da Escritura

8.4.1. Caso qualquer das disposicdes desta Escritura venha a ser julgada
llegal, invalida ou ineficaz, prevalecerdo todas as demais disposigées nao
afetadas por tal julgamento, comprometendo-se a Emissora, o Fiador e o
Debenturista, em boa-fé, a substituirem a disposi¢cao afetada por outra que,
na medida do possivel, produza o mesmo efeito.

8.5. Comunicagbes

8.5.1. Quaisquer notificagbes, instrugdes ou comunicacdes a serem
realizadas em virtude desta Escritura deverdo ser encaminhadas para os
enderecos indicados no preambulo desta Escritura.

8.5.2. As notificagées, instrucées e comunicagdes referentes a esta Escritura
serao consideradas entregues quando recebidas sob protocolo ou com “aviso
de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios, ou por
telegrama nos enderegos acima e, se enviada por fac-simile ou por correio
eletronico, na data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado
oor meio de recibo emitido pelo remetente. Os respectivos originais dos
documentos enviados por fac-simile ou por e-mail deverao ser enchminhados
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para os enderecos indicados no preambulo em até 2 (dois) dias Uteis apds o
envio da mensagem.

8.5.3. A mudanca de qualquer dos enderecos indicados devera ser
imediatarnente comunicada as demais partes pela parte que tiver seu
endereco alterado.

8.6. Despesas

8.6.1. A Emissora arcara com todos os custos: (a) decorrentes da colocacao
das Debéntures; (b) de registro e de publicacio de todos os atos necessarios
a Emisséo, tais como esta Escritura e os atos societarios da Emissora; e (c)
pelas despesas com a contratacdo do Banco Liquidante e Escriturador
Mandatario.

8.7. Renlncia

8.7.1. N&o se presume a rentncia a qualquer dos direitos decorrentes desta
Escritura. Desta forma, nenhum atraso, omisséo ou liberalidade no exercicio
de qualquer direito, faculdade ou remédio que caiba ao Debenturista em
razéo de qualquer inadimplemento da Emissora efou do Fiador prejudicara
tais direitos, faculdades ou remédios, ou sera interpretado como constituindo
uma renuncia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem
constituira novagdo ou modificacdo de quaisquer outras obrigacbes
assumidas pela Emissora e pelo Fiador nesta Escritura ou precedente no
tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

8.8. Resolugac de Controvérsias

8.8.1 Qualquer controvérsia, litigio, questdo, duvida ou divergéncia de
qualquer natureza relacionado direta ou indiretamente a esta Escritura
{"Conflito”), envolvendo qualquer dos subscritores efou a Debenturista
{"Partes Envolvidas”), inclusive, sera resolvido por meio de arbitragem, a ser
conduzida perante e administrada pelo Centro de Arbitragem e Mediagao da
Camara de Comércio Brasil-Canada (“Camara”).

8.8.2 A arbitragem sera realizada de acordo com as normas procedimentais
da Camara em vigor no momento da arbitragem.

8.8.3 A arbitragem cabera a um tribunal arbitral composto por trés arbitros
inscritos na Ordem dos Advogados do Brasil (“Tribunal Arbitral”).

8.8.4. Cada Parte Envolvida indicara um arbitro. Havendo mais de um
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reclamante, todos eles indicardo de comum acordo uin Gnico arbitro; havendo
mais de um reclamado, todos eles indicarido de comum- acordo um Unico
arbitro. O terceiro arbitro, que presicira o Tiibunal Arbitral, sera escolhido de
comum acordo pelos arbitros indicados pelas Partes Envolvidas.

8.8.5. Quaisquer omissdes, recusas, litigios, dlvidas e faltas de acordo
quanto a indicacdo dos arbitros pelas Partes Envolvidas ou a escolha do
terceiro arbitro serao dirimidos pela Camara.

8.8.6. Os procedimentos previstos na presente clausula também se aplicarao
aos casos de substituicdo de arbitro.

8.8.7. A arbitragem sera realizada no Municipio de Sao Paulo, podendo o
Tribunal Arbitral, motivadamente, designar a realizacdo de atos especificos
em outras localidades.

8.8.8. A arbitragem sera realizada em lingua portuguesa.

8.8.. A arbitragem sera de direito, aplicando-se as regras, leis e principios do
ordenamento juridico da Republica Federativa do Brasil.

8.8.10. A arbitragem sera concluida no prazo de 6 (seis) meses, o qual
pcdera ser prorrogado motivadamente pelo Tribunal Arbitral.

8.8.11. A arbitragem sera sigilosa.

8.8.12. O Tribunal Arbitral alocara entre as Partes Envolvidas, conforme os
critérios da sucumbéncia, razoabilidade e proporcionalidade, o pagamento e
o reembolso (i) das taxas e demais valores devidos, pagos ou reembolsados
a Céamara, (i) dos honorarios e demais valores devidos, pagos ou
reembolsados aos arbitros, (iii) dos honorarios e demais valores devidos,
pagos ou reembolsados aos peritos, tradutores, intérpretes, estenotipistas e
outros auxiliares eventualmente designados pelo Tribunal Arbitral, (iv) dos
ncnorarios advocaticios de sucumbéncia fixados pelo Tribunal Arbitral e (v)
de eventual indenizagdo por litigadncia de ma-fé. O Tribunal Arbitral nao
conaenara qualquer das Partes Envolvidas a pagar ou reembolsar (i)
noncrarios contratuais ou qualquer outro valor devido, pago ou reembolsado
pela Parte Envolvida contraria a seus advogados, assistentes técnicos,
fradutores, intérpretes e outros auxiliares e (ii) qualquer outro valor devido,
pagc ou reembolsado pela Parte Envolvida contraria com relagido a
arbitragem, a exemplo de despesas com fotocépias, autenticacdes,
consularizagdes e viagens.
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8.8.13. As decisdes da arbitragem serao finais e definitivas, nao se exigindo
homologacao judicial nem cabendo quaiquer recursc contra as mesmas,
ressalvados os pedidos de cerreczo e esclarecimentos ao Tribunal Arbitral
previstos no art. 30 da Lei n° 9.307/96 e eventual agdo anulatéria fundada no
art. 32 da Lein® 9.307/96.

8.8.14. Antes da instalagdo do Tribunal Arbitral, qualquer das Partes
znvolvidas podera requerer ao Poder Judicidrio medidas cautelares ou
antecipacbes de tutela, sendo certo que o eventual requerimento de medida
cautelar ou antecipacdo de tutela ao Poder Judiciario nio afetara a
existénecia, validade e eficacia da convengdo de arbitragem, nem
representara uma dispensa com relagdo a necessidade de submissdo do
Conflito & arbitragem. Apés a instalacdo do Tribunal Arbitral, os requerimentos
de medida cautelar ou antecipagao de tutela deverao ser dirigidos ao Tribunal
Arbitral.

8.8.15. Para (i) as medidas cautelares e antecipagdes de tutela anteriores a
constituicao do Tribunal Arbitral e (ii) eventual acéo anulatéria fundada no art.
32 da Lei n® 9.307/96 e (iv) os Conflitos que por for¢a da legislagéo brasileira
nao puderem ser submetidas a arbitragem, fica eleito o Foro da Comarca de
Sao Pauio como o Gnico competente, renunciando-se a todos os outros, por
mais especiais ou privilegiados que sejam.

8.8.16. A execugdo das decisdes do Tribunal Arbitral, inclusive da sentenca
final e eventual sentenga parcial, serdo requeridas preferencialmente no Foro
da Comarca de Sao Paulo; porém, caso seja util ou necessario, poderao ser
requeridas a qualqguer juizo ou tribunal, qualquer que seja o foro, ainda que
estrangeiro.

Para todos os fins de direito, a Emissora firma o presente instrumento, em 3
(trés) vias de igual teor e forma, juntamente com 2 (duas) testemunhas, que
também o assinam.

Sao Paulo, 13 de julho de 2017.
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ANEXO i
BOLET!M DE SUBSCRIGAO

Subscritor: MAGENTA — FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO
INVESTIMENTO NO EXTERIOR - CREDITO PRIVADO, fundo de
investimento inscrito no CNPJ/MF sob n. 13.804.852/0001-83, com sede na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n. 1355, 3. Andar, Jardim Paulistano, 01452-
002, Sac Paulo —~ SP, devidamente representado por sua administradora
SOCOPA — Sociedade Corretora Paulista S.A., instituicdo financeira
devidamente autorizada e habilitada pela Comissdao de Valores Mobiligrios
('CVM") a administragdo de fundos de investimento por meio do Ato
Oeclaratéric n. 1.498, de 28 de agosto de 1990, com sede na cidade de Sao
Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n. 1355, 3.
Andar, Jardim Paulistano, 01452-002, inscrita no CNPJ/MF sob n.
62.285.390/0001-40, neste ato devidamente representada nos termos de seu
=statuto Social.

Emissdo e Série das Debéntures: as Debéntures subscritas correspondem
a totalidade da emisséo formalizada por este INSTRUMENTO PARTICULAR
JE ESCRITURA DA PRIMEIRA EMISSAO PRIVADA DE DEBENTURES
SIMPLES, NAO CONVERSIVEIS EM ACOES, DA ESPECIE
ZUIROGRAFARIA COM GARANTIA FIDEJUSSORIA (“Escritura”), em 9
Séries, da LOTE 5 DESENVOLVIMENTO URBANO S.A. (“Emissora”),
sendo a primeira série no valor de R$ 3.000.000,00 (trés milhdes de reais), e
as demais no valor de R$ 1.000.000,00 (hum milhdo de reais), com
cronograma de integralizacao abaixo descrito.

Ndmero de Debéntures Subscritas: Até 11.000 (onze mil) Debéntures.

Preco de emissao e valor da subscricio: R$ 100,00 (cem reais) por cada
uma das Debéntures, perfazendo o total de R$ 11.000.000,00 (onze milhdes
de reais), na Data da Emiss3o.

forma de integralizacdo: a integralizacdao das Debéntures se dard em
moeda corrente nacional, através de TED na conta corrente de titularidade da
£missora, abaixo definida, obsevados os termos e condicoes estabelecidos
na Escritura, de acordo com o cronograma abaixo:

30/07/2017  R$ 3.000.000,00  (1* Série) %
30/08/2017 R$ 1.000.000,00 (2* Série)

30/1C/2017 R$ 1.000.000,00 (3% Série)



30/12/2017 R$ 1.000.000,00 (4° Série)
30/01/2018  R$ 1.000.000,00 5% Série)
28/02/2018 R$ 1.000.000,00 (6° Série)
30/04/2018 R$ 1.000.000,00 (7° Série)
30/05/2018  R$ 1.000.000,00 (8% Série)
30/06/2018 R$ 1.000.000,00 (9° Série)

Dados para depésito: Banco Bradesco, Agéncia 3391, Conta corrente
11245-3.

O Subscritor, neste ato, declara, em carater irrevogavel e irretratavel, em
relacao a Primeira Emiss@o, em 9 Séries, de Debéntures Simples da
Emissora, para os devidos fins, que conhece, esta de acordo e desta forma
adere a todas as disposicdes constantes do Boletim de Subscricdo e da
Escritura de Emiss&o de Debéntures, a qual foi firmada (i) de acordo com a
autorizagdo da Assembleia Geral Extraordinaria da Emissora, datada de 13
de julho de 2017, e realizada em observancia o disposto no artigo 59 da Lei
das Sociedades por Agoes.

Sao Paulo, 13 de julho de 2017.
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30/01/2018
30/07/2018
30/01/2019
30/07/2019
30/01/2020
30/07/2020

30/07/2020
séries

ANEXQ I

PAGAMENTO DA REMUNERAGAO

1% Pagamento de Remuneragao
2% Pagamento de Remuneraco
3% Pagamento de Remuneracéo
4* Pagamento de Remuneragao
5% Pagamento de Remuneragao

6% Pagamento de Remuneragao

PAGAMENTO DA AMORTIZAGAO

100% Valor Unitario Atualizado das Debéntures de

todas as



