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HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
CNPJ/ME n2 09.304.427/0001-58
NIRE 35.3.0035206.8

EDITAL DE 12 (PRIMEIRA) CONVOCAGAO PARA ASSEMBLEIA ESPECIAL DOS TITULARES DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 732 EMISSAO DA HABITASEC
SECURITIZADORA S.A.

Por esse edital, ficam convocados os titulares dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série
da 732 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A. (“CRI”, “Titulares dos CRI”, “Emissdo” e

“Securitizadora”), respectivamente, bem como o Agente Fiduciario, para se reunirem em Assembleia
Especial de Titulares dos CRI a ser realizada em 12 (primeira) convocac¢do no dia 15 de junho de
2026, as 14:00 horas, de forma exclusivamente digital, por meio de videoconferéncia, na plataforma
Microsoft Teams, inclusive para fins de voto, sendo o acesso disponibilizado individualmente para
os Titulares de CRI, devidamente habilitados nos termos deste edital, conforme Clausula 12.3.1. do
Termo de Securitizacdo da Emissdo. Os Titulares de CRI deverdo deliberar sobre as seguintes
matérias:

(i) Aprovar, ou ndo, a ndo Declaracdo de Vencimento Antecipado dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, do resgate dos CRI, nos termos das Clausulas 10.1.1. item (b) do Termo de
Emissdo e 2.8. item (b) do Termo de Securitizagdo, em razdo do desenquadramento do Fundo de
Reserva, que foi utilizado pela Emissora inclusive para complementar o pagamento da PMT de
dezembro de 2025 no montante de R$ 151.249,97 (cento e cinquenta e um mil, duzentos e quarenta
e nove reais e noventa e sete centavos), resultando no desenquadramento sob as apuragdes
realizadas nos meses de setembro, outubro e dezembro de 2025, assim como nos meses de janeiro
e maio de 2026, que seguem retratadas no Anexo Il do material de apoio ao edital e da ata, nos
termos das Clausulas 6.6.1. do Termo de Emissdo e 2.7., item (f) do Termo de Securitizagdo;

(ii) Aprovar, ou ndo, a nao Declaragdo do Vencimento Antecipado dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, do resgate dos CRI, nos termos das Clausulas 10.1.1. item (b) do Termo de
Emissdo e 2.8. item (b) do Termo de Securitizacdo, em razdo do desenquadramento da Razao de
Garantia 2, sob as apuragdes realizadas nos meses de janeiro a maio de 2026, que seguem retratadas
no Anexo Il do material de apoio ao edital e da ata, nos termos das Clausulas 6.9.7.2. do Termo de
Emissdo e 2.7.3.7.2. do Termo de Securitizagao;

(iii) Aprovar, ou ndo, a nao Declaragdo do Vencimento Antecipado dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, do resgate dos CRI, nos termos das Clausulas 10.1.1. item (b) do Termo de
Emissdo e 2.8. item (b) do Termo de Securitizagdo, em razdo do desenquadramento da Razdo de
Garantia 3, sob as apuracgdes realizadas nos meses de novembro de 2025 a abril de 2026, que seguem
retratadas no Anexo IV do material de apoio ao edital e da ata, nos termos das Clausulas 6.9.8. do
Termo de Emissao e 2.7.3.7.3. do Termo de Securitizagao;

(iv) Aprovar, ou ndo, a nao Declaracdo do Vencimento Antecipado dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, do resgate dos CRI, nos termos das Clausulas 10.1.1. item (c) do Termo de
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Emissdo e 2.8. item (c) do Termo de Securitizacdo, em razdo do descumprimento de obrigacdo ndo
pecuniaria de apresentac¢do: (i) dos Avalistas, as copias das demonstragées financeiras ou
declara¢dao do imposto de renda, conforme aplicavel, do ultimo exercicio encerrado; e (ii) da
Devedora, as versoes disponiveis de seu balango patrimonial, de suas demonstragées financeiras
do exercicio e das demais demonstragdes contdbeis exigidas em leis, e conforme as praticas
contabeis adotadas no Brasil, nos termos da Clausula 6.1.8.2. e 8.2., item (i) do Termo de Emissao;

(v) Aprovar, ou ndo, a ndo Declaracdo do Vencimento Antecipado dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, do resgate dos CRI, nos termos das Cldusulas 10.1.1. item (c) do Termo de
Emissdo e 2.8. item (c) do Termo de Securitizagdo, em razao do descumprimento de obriga¢do ndo
pecuniaria de apresentacdo da Alteracdo do Contrato Social da PIO DITOLVO EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO SPE LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de S3o Paulo, estado
de Sao Paulo, na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n2 900, Vila Olimpia, CEP 04548-003, inscrita no
CNPJ sob 0 n? 44.213.349/0001-87 (“Sociedade” ou “Devedora”), devidamente registrada na Junta
Comercial do Estado de Sdo Paulo (“JUCESP”) e formalizada para a inclusdo do 6nus da garantia

constituida nos termos da Alienagao Fiducidria de Quotas, nos termos da Clausula 2.2. do Contrato
de Alienagdo Fiduciaria de Quotas;

(vi) Caso aprovados os itens (i) a (iii) da Ordem do Dia, a aprovagao, ou ndo, da concessdo de
prazo adicional a ser deliberado pelos Titulares dos CRI na respectiva Assembleia para que a
Devedora providencie a recomposicdo do Fundo de Reserva e reenquadramento da Razdo de
Garantia 2 por meio dos recursos advindos dos Créditos Imobilidrios ou aporte da Devedora com
recursos préprios;

(vii) Caso aprovado os itens (iv) e (v) da Ordem do Dia, a aprovagdo, ou ndo, da concessado de
prazo adicional a ser deliberado pelos Titulares dos CRI na respectiva Assembleia para que a
Devedora e os respectivos Avalistas providenciem, conforme o caso: (i) as demonstragdes
financeiras; (ii) as declaragbes de imposto de renda; (iii) o balango patrimonial nos termos previstos
no respectivo item, referente ao exercicio encerrado no ano de 2025; e (iv) a Alteracdo do Contrato
Social da Sociedade devidamente registrada pela JUCESP.

(viii)  Aprovar, ou ndo, a alteracdo das Clausulas 6.1.8.2. e 8.2., item (i) do Termo de Emissdo, de
modo que, a partir da presente data as demonstragdes financeiras, declara¢Ges de imposto de renda,
e balango patrimonial deverdo ser apresentadas até o dia 30 do més junho de cada ano.

(ix) Aprovar, ou ndo, a emissao, pela Devedora, de nova série de notas comerciais, no valor total
de RS 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais), por meio de aditamento ao “Termo da 12
(Primeira) Emissdo de Notas Comerciais, em Série Unica, com Garantias Reais e Fidejussdria, para
Colocagdo Privada, da Pio Ditolvo Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda.” celebrado em 10 de
dezembro de 2024, conforme aditado (“Termo de Emissdo”). Em razdo da emissdo da citada nova

série, a emissdo das Notas Comerciais passara a contemplar duas séries, de modo que (i) as notas
comerciais emitidas em série Unica e integralmente integralizadas, nos termos do Termo de Emissao,
correspondentes a 22.000 (vinte e duas mil) notas comerciais, passardo a ser da primeira série e
serdo denominadas “Notas Comerciais da 12 Série”; e (ii) as novas notas comerciais a serem emitidas

corresponderdo a segunda série e serdo denominadas “Notas Comerciais da 22 Série”. As
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caracteristicas e o cronograma de pagamentos das Notas Comerciais da 22 Série estdo previstos no
Anexo V do material de apoio ao edital e da ata;

(x) Caso aprovado o item (ix) da Ordem do Dia, a aprovacgdo, ou ndo, da emissdo de uma série
adicional de certificados de recebiveis imobilidrios no ambito da 732 (septuagésima terceira) emissao
de CRI da Securitizadora, correspondente a 22 (segunda) série, no montante de R$ 25.000.000,00
(vinte e cinco milhdes de reais), nos termos do pardgrafo 49, artigo 35 da Resolucdo CVM 60, que
passara a integrar a Operagdo de Securitizagdo, tendo como lastro complementar as Notas
Comerciais da 22 Série, sem subordina¢do com a 12 (primeira) série dos CRI até entdo emitida. Em
razdo da emissdo da citada série adicional, a Emissdo dos CRI passara a contemplar duas séries, sendo
os CRI da 12 (primeira) série denominados “CRI da 12 Série” e os CRI da 22 (segunda) série ora
emitidos denominados “CRI da 22 Série”. As caracteristicas e o cronograma de pagamentos dos CRI
da 22 Série estdo previstos no Anexo VI do material de apoio ao edital e da ata;

(xi) Caso aprovado os itens (ix) e (x) da Ordem do Dia, a aprovagao, ou ndo, da realiza¢do da
oferta publica dos CRI da 22 Série, sob o rito de registro automatico perante a CVM, nos termos do
artigo 26, VIII, alinea “a”, da Resolugdo CVM n? 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada
(“Resolucdo CVM 160" e “Oferta dos CRI da 22 Série”), a serem distribuidos pela Securitizadora, sem

a contratacdo de instituicdo intermediaria, na forma do artigo 43 da Resolu¢do CVM 60, observado
que os CRI da 22 Série serdo distribuidos a investidores profissionais, conforme definidos na
regulamentag¢do em vigor;

(xii) Caso aprovado os itens (ix) a (xi) da Ordem do Dia, a aprovagdo, ou ndo, do
compartilhamento de todas as garantias constituidas no ambito da Emissao entre as Notas
Comerciais da 12 Série e as Notas Comerciais da 22 Série e, consequentemente entre todas as séries
dos CRI, uma vez que todas as séries partilhardo o mesmo lastro e serdo vinculadas ao mesmo
Patrimonio Separado;

(xiii)  Caso aprovado os itens (ix) a (xii) da Ordem do Dia, a aprovacdo, ou nao, das condi¢cdes
precedentes que devem ser integral e cumulativamente cumpridas para que ocorra a integralizacdo
das Notas Comerciais da 22 Série, bem como a libera¢do, a Devedora, dos recursos decorrentes da
integralizacdo das Notas Comerciais 22 Série (“CondicOes Precedentes da 22 Série”), conforme

previstas no Anexo VIl do material de apoio ao edital e da ata;

(xiv)  Caso aprovados os itens (ix) a (xiii) da Ordem do Dia, aprovar, ou ndo, que as liberagGes de
recursos das Notas Comerciais a Devedora, realizadas com os recursos decorrentes das
integralizagdes dos CRI da 22 Série pelos investidores, a partir do més de setembro de 2026, fiquem
condicionadas ao cumprimento da Razdao de Garantia 2. A Devedora devera realizar aportes de
recursos proéprios no Empreendimento, de forma concomitante e pari passu as respectivas
integralizacGes realizadas pelos investidores dos CRI da 22 Série, observado que a Devedora e os
investidores aportarao, respectivamente, montante equivalente a 25% (vinte e cinco por cento) e
75% (setenta e cinco por cento) do valor total mensal de cada aporte/integralizagdo. Para fins de
esclarecimento, os aportes realizados pela Devedora estardo limitados ao valor total de RS
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) e serdo realizados somente a partir de setembro de 2026.
Visando corrigir o desbalanceamento causado por esta caréncia, até que seja atingida a proporg¢ao
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econdmica de 75% (setenta e cinco por cento) para os investidores e 25% (vinte e cinco por cento)
para a Devedora no total de aportes do Empreendimento, a Devedora devera aportar mensalmente
um montante equivalente a 50% (cinquenta por cento) do total do aporte mensal, mesma proporc¢ao
aplicada aos investidores;

(xv) Caso aprovado os itens (ix) a (xiv) da Ordem do Dia, a aprovac¢do, ou ndo, da inclusdo das
despesas flat decorrentes da emissdao dos CRI da 22 Série, as quais serdo descontadas do montante
a ser liberado a Devedora, bem como a atualizagdo das Despesas recorrentes da Emissdo, nos termos
previstos no Anexo VIII do material de apoio ao edital e da ata;

(xvi)  Aprovar, ou ndo, a alteracdo do Termo de Emissdo, bem como dos Documentos da Operagao
aplicaveis de modo a (a) incluir a obrigacdo da Devedora de contratar o seguro de obras com
seguradora de primeira linha (“Seguro”), no valor minimo equivalente ao valor total das obras de
desenvolvimento do Empreendimento, até o dia 30 de julho de 2026, o qual devera permanecer
vigente ou ser devidamente renovado sempre que do seu vencimento, até a conclusdo integral das
obras do Empreendimento, (b) incluir a obrigagcdo da Devedora de comprovar o endosso e/ou a
alteracdo da cldusula beneficidria da apdlice do Seguro, em favor da Securitizadora, até o dia 31 de
agosto de 2026; e

(xvii)  Aprovar, ou ndo, a alteracdo da férmula da Razdo de Garantia 2 prevista nas cldusulas 6.9.3
do Termo de Emissdo e 2.7.3.3 do Termo de Securitizagdo, de modo a incluir no referido calculo a
somatoria dos valores a serem aportados pela Devedora no Empreendimento, passando a Razdo de
Garantia 2 a ser calculada nos termos abaixo estabelecidos:

RGCO = (Saldo a Integralizar pela Devedora + Caixa + SFICRI) / Saldo de Obra
RGCO = Razdo de Garantia 2, também chamada de Razdo de Garantia Custo de Obra;

Saldo a Integralizar pela Devedora = Somatdria dos valores a serem aportados pela Devedora
no Empreendimento;

SFICRI = Saldo futuro a integralizar dos CRI apurado a partir da respectiva Data de Apuragdo;

Saldo de Obra = Projegéo do saldo de obra do Imével a incorrer a partir da respectiva Data
de Apuragdo conforme detalhado no relatdrio de proje¢do de custos realizados apresentados
no relatdério de monitoramento de obra, a ser elaborado pelo Agente de Fiscalizagdo
(“Relatdrio de Monitoramento de Obra”).

(xviii) Aprovar as demonstragées financeiras do Patrimdnio Separado e o respectivo relatério do
Auditor Independente, referentes ao exercicio social encerrados em marco de 2025 e marc¢o de 2026,
apresentadas pela Emissora e disponibilizadas em seu website (www.habitasec.com.br), as quais

foram emitidas sem opinido modificada.

(xix)  Autorizar a Securitizadora e o Agente Fiduciario a celebrarem, em conjunto com a Devedora
e demais partes, todos e quaisquer contratos, aditamentos ou documentos necessarios para a
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efetivacdo e implementacdo das matérias constantes da Ordem do Dia nos documentos relacionados
aos CRI, inclusive ratificar a contratacdo de assessor legal, nos termos acordados na proposta
comercial datada de 15 de maio de 2026, as expensas do Patrimoénio Separado, para a elaboracdo de
aditamentos, bem como da ratificacdo dos atos praticados e medidas adotadas pela Securitizadora
e pelo Agente Fiducidrio até a presente data.

Procedimento de Habilitacdo

Em conformidade com a Resolugdo CVM 60, a Assembleia sera realizada de modo exclusivamente
digital, por meio de plataforma eletronica, cujo acesso sera disponibilizado pela Securitizadora
aqueles que enviarem correio eletrénico (e-mail) para juridico@habitasec.com.br e

af.assembleias@oliveiratrust.com.br com os documentos de representagao, até o hordrio da

Assembleia. Para fins de verificagcao da regular representagao, serao aceitos como documentos de
representagdo: (a) pessoa fisica — copia digitalizada do documento de identidade do titular de CRI,
ou caso representado por procurador, copia digitalizada da respectiva procuragdo acompanhada do
documento de identidade do outorgante, contendo sua foto e assinatura, bem como do documento
de identidade do outorgado, contendo sua assinatura e foto, sendo que a procuragdo deverd estar
com firma reconhecida sobre a assinatura, abono ou assinatura eletrénica; (b) demais participantes
— cépia do estatuto ou contrato social ou documento equivalente, acompanhado de documento
societario que comprove a representacdo legal do Titular de CRI, e cdpia digitalizada de documento
de identidade do respectivo representante legal; (c) caso representado por procurador, copia
digitalizada da procuragdao acompanhada do documento de identidade do outorgante, contendo sua
foto e assinatura, bem como do documento de identidade do outorgado, contendo sua assinatura e
foto, sendo que a procuragdo devera estar com firma reconhecida sobre a assinatura, abono ou
assinatura eletronica; e (d) com relagdo aos Titulares dos CRI que forem fundos de investimento, a
representacdo destes na Assembleia cabera a instituicdo administradora ou gestora, observado o
disposto no regulamento do fundo. Nesse caso, o representante da administradora ou gestora do
fundo, além dos documentos societdrios acima mencionados relacionados a gestora ou a
administradora, devera apresentar também a codpia do regulamento atualizado do fundo,
devidamente registrado no érgdo competente.

Informagdes Adicionais

Apds o hordrio de inicio da Assembleia, os Titulares de CRI que tiverem sua presenca verificada em
conformidade com os procedimentos detalhados na se¢do “Procedimento de Habilitagdo”, acima,
poderdo proferir seu voto na plataforma eletrénica de realizagao da Assembleia, verbalmente ou por
meio do chat que ficara salvo para fins de apurac¢do de votos. A Securitizadora deixa registrado, para
fins de esclarecimento, que o quérum de instalacdo da Assembleia em primeira convocacdo, serd
com a presenca dos titulares que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos
CRI em Circulagdo e, em segunda convocacao, independentemente da quantidade de beneficiarios
presentes, nos termos da cldusula 12.4. do Termo de Securitizagdo.
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Os termos ora utilizados iniciados em letras maiusculas que nado estiverem aqui definidos tém o
significado que lhes foi atribuido no “Termo de Securitizagdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 12 Série, da 732 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos
Imobiliarios Devidos pela Pio Ditolvo Empreendimento Imobilidrio SPE Ltda.”, celebrado entre a
Securitizadora e o Agente Fiducidrio, em 10 de dezembro de 2024, conforme aditado (“Termo de

Securitizacdo”).

S3o Paulo, 26 de maio de 2026.



