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PROSPECTO PRELIMINAR DE DISTBIBUICAO PUBLICA DE CERTIFICADOS DE RECEBJVEIS IMOBILIARIOS
DA 12 (PRIMEIRA) SERIE DA 43 (QUADRAGEISMA TERCEIRA) EMISSAO DA

rl Habitasec

securitizadora

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

CNPJ n° 09.304.427/0001-58
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.894, Cj. 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-000, Sao Paulo/SP

PERFAZENDO O MONTANTE TOTAL DE ATE

RS 80.000.000,00

(oitenta milhdes de reais)

Lastreados em Créditos Imobiliarios Devidos pela

MHelbor

ainla—de emt cada
HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.

CNPJ n° 49.263.189/0001-02
Classificagao de Risco: Nao ha
Nivel de concentragéo dos direitos creditorios: devedor unico, conforme indicado acima
CODIGO ISIN DOS CRI: BRHBSCCRIAK4
REGISTRO DA OFERTA DOS CRI NA CVM SOB O N° [=], CONCEDIDO EM [=] DE [=] DE 2023

A HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes com registro de companhia securitizadora perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) na categoria “51”, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
2.894, Cj. 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-000, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n® 09.304.427/0001-58 (“Emissora”) esta realizando a emissao de até 80.000 (oitenta mil) certificados de recebiveis imobiliarios
da 12 série de sua 43* (quadragésima terceira) emissao, todos nominativos e escriturais, para distribuicao ptblica nos termos da Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolucdo CVM 160”), com valor nominal unitario de R$ 1.000,00 (mil reais), perfazendo,
na data de emissao, qual seja, 24 de novembro de 2023, o valor total de até R$ 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais). Os CRI tém como lastro a cédula de crédito imobiliaria integral, sem garantia real, sob a forma escritural (“CCI”), emitida pela Emissora em 24
de novembro de 2023 nos termos da “Escritura de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidria Integral, Sem Garantia Real, Sob a Forma Escritural” (“Escritura de Emissao de CCI”), representativa dos créditos imobiliarios oriundos da “Cédula de Crédito Bancdrio n°
5158, Referente a Crédito Imobilidrio”, emitida em 24 de novembro de 2023 pela HELBOR EMPREENDIMENTOS S inscrita no CNPJ sob o n°® 49.263.189/0001-02 (“Créditos Imobiliarios”, “CCB” e “Devedora”, respectivamente) em favor do BR PARTNERS BANCO DE
INVESTIMENTO S.A., inscrito no CNPJ sob o n° 13.220.493/0001-17 (“Cedente”, “Coordenador Lider” ou “Instits Custodiante”, conforme o caso), sendo que os Créditos Imobiliarios representados pela CCI foram cedidos pelo Cedente a Emissora por meio do
“Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avengas”, celebrado em 24 de novembro de 2023 (“Contrato de Cessao”). Para vincular a totalidade dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl, aos CRI, emitidos de acordo com
a Resolucao da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021 (“Resolucao CVM 60”) e demais normativos aplicaveis, foi celebrado o “Termo de Securitizagdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1° Série da 43% Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados
em Créditos Imobilidrios Devidos pela Helbor Empreendimentos S.A.”, entre a Emissora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88, na qualidade de agente fiduciario dos CRI (“Agente
Fiduciario dos CRI”). Em garantia do fiel, integral e pontual pagamento e cumprimento das Obrigagdes Garantidas (conforme definido adiante neste Prospecto), além do Fundo de Despesas (conforme definido aba|xo), serdo constituidas, observadas as disposicdes do
Termo de Securitizacao, (i) a alienacao fiduciaria da fragao ideal de 87,17337% (oitenta e sete inteiros e cento e setenta e trés mil, trezentos e setenta e sete centésimos por cento) do imével objeto da matricula n® 198.527 do 4° Oficial de Registro de Imoveis de Sao
Paulo/SP (“Imével”), nos termos do “Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de Imovel em Garantia e Outras Avencas”, a ser celebrado entre a SPE (conforme definido abaixo) e a Emissora (“Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imdvel” e “Alienacao Fiduciaria
de Imével”, respectivamente); (ii) a alienagao fiduciaria sobre 8.230.624 (oito milhdes, duzentas e trinta mil, seiscentas e vinte e quatro) quotas de emissao da HESA 189 - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 30.816.597/0001-08 (“SPE”),
de titularidade da Devedora, sob condicao suspensiva, nos termos do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras Avencas, Sob Condicdo Suspensiva”, a ser celebrado entre a Devedora e a Emissora (“Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas” e “Alienacao Fiduciaria de Quotas”, respectivamente); e (iii) a cessao fiduciaria, sob condicao suspensiva, de recebiveis decorrentes da venda de determinadas unidades auténomas do futuro empreendimento imobiliario a ser desenvolvido pela
SPE no Imével (“Empreendimento Alvo” e “Recebiveis”, respectivamente), nos termos do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Recebiveis em Garantia e Outras Avengas, Sob Condicdo Suspensiva”, a ser celebrado entre a SPE e a Emissora (“Contrato de
Cessao Fiduciaria de Recebiveis” e “Cessao Fiduciaria de Recebiveis”, respectivamente).

Ressalvadas as hipoteses de amortizacao e resgate antecipado dos CRI, decorrentes do vencimento antecipado automatico e/ou nao-automatico da CCB ou de qualquer outra hipotese de amortizagao extraordinaria ou resgate antecipado da CCB, nos termos previstos
na CCB, no Termo de Securitizacao e neste Prospecto, os CRI terdo prazo de vencimento de 1.463 (mil e quatrocentos e sessenta e trés) dias contados da Data de Emissao, vencendo-se, portanto, no dia 26 de novembro de 2027. O Valor Nominal Unitério (ou saldo do
Valor Nominal Unitario, conforme aplicavel) dos CRI ndo sera objeto de atualizagdo monetaria.

0 Valor Nominal Unitario (ou o saldo do Valor Nominal Unitario, conforme o caso) dos CRI, sera acrescido de juros prefixados de 12,8439% (doze inteiros e oito mil, quatrocentos e trinta e nove décimos de milésimos por cento) ao ano, com base em um ano de
252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Utesis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos desde a primeira data de integralizagao dos CRI (cada uma das datas de integralizagao dos CRI, sil “Data de Integralizacao
dos CRI”) ou a data de pagamento dos Juros Remuneratorios (conforme definido adiante) imediatamente anterior (“Juros Remuneratdrios”). Os Juros Remuneratorios serao calculados de acordo com a formula constante da clausula 5.1 do Termo de Securitizagao e do
Anexo Il a CCB.

Os CRI serao depositados para: (i) distribuicdo no mercado primario por meio do MDA - Mddulo de Distribuicao de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao - Balcao B3 (“B3”), sendo a distribuicao dos CRI liquidada financeiramente
por meio da B3; e (ii) negociagdo, observada a restricao disposta no artigo 86, inciso Ill, da Resolugao CVM 160, no mercado secundario por meio do CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios, ambiente de negociagao secundaria de titulos e valores mobiliarios administrado
e operacionalizado pela B3, sendo as negociagoes liquidadas financeiramente e os CRI custodiados eletronicamente na B3.

0 Agente Fiduciario dos CRI foi nomeado para representar, perante a Emissora e a quaisquer terceiros, os interesses da comunh&o dos titulares dos CRI (“Titulares dos CRI”). Em observancia ao artigo 37 da Resolu¢do CVM 60, a Emissora instituira regime fiduciario
sobre os Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI, bem como sobre as Garantias e quaisquer valores que venham a ser depositados na Conta do Patrimdnio Separado (conforme definido na Se¢do 18 deste Prospecto), na forma do artigo 25 da Lei n° 14.430, de 3 de
agosto de 2022 (“Lei 14.430”). O objeto do Regime Fiduciario sera destacado do patriménio da Emissora e passara a constituir o patriménio separado, destinando-se especificamente ao pagamento dos CRI e das demais obrigagées relativas ao Regime Fiduciario, nos
termos do artigo 27 da Lei 14.430. N&o serdo constituidas garantias especificas sobre os CRI, sem prejuizo das garantias acima mencionadas, e do Fundo de Despesas, constituida no &mbito da CCB e do Contrato de Cesséo.

A distribuicao dos CRI sera intermediada pelo Coordenador Lider, ja qualificado acima. Os CRI seréo distribuidos, exclusivamente, aos investidores que possam ser enquadrados na hipotese prevista no artigo 12 da Resolugao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021
(“Resolucao CVM 30”), conforme alterada, e que, adicionalmente, atestem por escrito sua condicao de investidor qualificado, de acordo com o Anexo B da Resolugao CVM 30, conforme aplicavel (“Investidores Qualificados” ou “Investidores”). O aviso ao mercado foi
divulgado na pagina da rede mundial de computadores da Emissora, do Coordenador Lider, da CVM e da B3, nos termos do artigo 13 da Resolugdo CVM 160.

Os CRI nao sao qualificados como “verdes”, ", “

'sociais”, “sustentaveis” ou termos correlatos.

Ressalvadas eventuais condi¢ées as quais a integralizagdo dos CRI por determinados Investidores estejam sujeitas, considerando a razao da possibilidade de distribuigdo parcial dos CRI, os Documentos de Aceitagdo da Oferta (conforme definido na Segdo 18
deste Prospecto) séo irrevogaveis e serdo quitados apés o inicio do Periodo de Distribuicdo, conforme os termos e condices da Oferta.

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO DE FATORES DE RISCO, NAS PAGINAS 12 A 39 DESTE PROSPECTO.

0 REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DA EMISSORA E/OU DA DEVEDORA DO LASTRO DOS TITULOS
EMITIDOS.

0S VALORES MOBILIARIOS OBJETO DA PRESENTE OFERTA ESTAO EXPOSTOS PRIMORDIALMENTE AO RISCO DE CREDITO DA DEVEDORA DA CCB QUE COMPOE SEU LASTRO, UMA VEZ QUE FOI INSTITUIDO REGIME FIDUCIARIO SOBRE OS CREDITOS IMOBILIARIOS E OS
CRI.

A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DESTE PROSPECTO NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA. EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS VALORES MOBILIARIOS, CONFORME DESCRITAS NA PAGINA 45 DESTE PROSPECTO.
0 PROSPECTO DEFINITIVO ESTARA DISPONIVEL NAS PAGINAS NA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DA EMISSORA, DO COORDENADOR LIDER, DA B3 E DA CVM.
LEIA O FORMULARIO DE REFERENCIA DA EMISSORA E DA DEVEDORA, O TERMO DE SECURITIZAGAO E ESTE PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

¢ Autorregulacio Autorregulacio
ANBIMA ANBIMA
COfertas Plblicas Agente Fiduciario
COORDENADOR LIDER
Q/ BR
DEVEDORA AGENTE FIDUCIARIO DOS CRI
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2, PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA

Nos termos do §3° do artigo 17 e do item 2 da secao “Informacdes do Prospecto” do “Anexo E” da Resolucao
CVM 160, segue abaixo breve descricao da Oferta. O sumario abaixo ndo contém todas as informacdes sobre
a Emissao, a Oferta e/ou os CRI.

A presente secdo nao contém todas as informacdes que o potencial Investidor deve considerar antes de
investir nos CRI. Recomenda-se ao Investidor, antes da sua tomada de decisao de investimento, a leitura
cuidadosa deste Prospecto Preliminar, com especial atencao a Secao “Fatores de Risco” nas paginas 12 a 39
deste Prospecto Preliminar, bem como os Anexos deste Prospecto Preliminar, da Lamina da Oferta, do
Termo de Securitizacdo e do Formulario de Referéncia da Emissora e da Devedora. Recomenda-se aos
Investidores interessados que contatem seus consultores juridicos e financeiros antes de investir nos CRI.

Anteriormente a tomada de decisdo sobre o investimento nos CRI, para melhor compreensao das atividades
da Devedora, devem ser lidos o Formulario de Referéncia da Devedora, suas demonstragoes financeiras e
respectivas notas explicativas.

2.1. Breve Descricao da Oferta

A Emissora realizara a oferta dos CRI da 1* (primeira) série de sua 43* (quadragésima terceira) emissao,
lastreados em todos e quaisquer direitos creditorios, principais e acessorios devidos pela Devedora, em
razao da emissdao da CCB pela Devedora, no valor de até RS 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais). A
Oferta consistira na distribuicdo pUblica de até 80.000 (oitenta mil) CRI, com Valor Nominal Unitario de R$
1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao, perfazendo o Valor Total da Emissao de até RS 80.000.000,00
(oitenta milhdes de reais), na Data de Emissao dos CRI, podendo essa quantidade ser reduzida em razao da
possibilidade de distribuicao parcial dos CRI.

Nos termos do artigo 73 da Resolucdo CVM 160, os CRI poderao ser distribuidos de forma parcial, desde que
observado o montante minimo de RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) para que seja mantida a Oferta
(“Montante Minimo da Oferta”).

A Oferta nao esta sujeita a analise prévia da CVM e seu registro sera obtido de forma automatica, nos termos
da Resolucdao CVM 160. A colocacao dos CRI sera realizada pelo Coordenador Lider, sob regime de melhores
esforcos de colocacao. Nao havera lote adicional ou suplementar de CRI.

A Oferta sera coordenada pelo Coordenador Lider. Nos termos do Contrato de Distribuicao, poderao
participar da Oferta, a convite do Coordenador Lider, a seu critério e por adesao aos termos e condicdes do
Contrato de Distribuicao, outras instituicdes participantes do sistema de distribuicdo do mercado de capitais
no Brasil que celebrarem Termo de Adesao (como definido no Contrato de Distribuicao) (“Participantes

Especiais”).
2.2.  Apresentacao da Emissora

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAC()ES DA EMISSORA, DE MODO QUE AS SUAS
INFORMAGOES COMPLETAS ESTAO NO SEU FORMULARIO DE REFERENCIA. LEIA-O ANTES DE ACEITAR A
OFERTA.

A Emissora é uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios e créditos do agronegocio, constituida
nos termos da Lei n° 14.430 e, de acordo com o seu estatuto social, possui o seguinte objeto social: (i) a
aquisicao e securitizacao de créditos imobiliarios, (ii) a emissdao e colocacdo, no mercado financeiro, de
certificados de recebiveis imobiliarios, (CRI), podendo emitir outros titulos de crédito, realizar negocios e
prestar servicos compativeis com as suas atividades, nos termos da Lei n° 9.514, de 20 de novembro
1997,conforme alterada, e outras disposicoes legais aplicaveis, (iii) a prestacao de servicos de gestdo e
administracao de créditos imobiliarios e valores mobiliarios proprios ou de terceiros, de Patrimonio Separado
de CRI, e ainda, prestacao de servico de consultoria imobiliaria para fundos de investimentos; (iv) a
aquisicao e a alienacéo de titulos de crédito imobiliarios, (v) a emissao, distribuicdao, recompra, revenda ou
resgate de valores mobiliarios de sua propria emissao nos mercados financeiro e de capitais, (vi) a prestacao
de servicos envolvendo a estruturacdo de operacdes de securitizacdo proprias e de terceiros, (vii) a
realizacao de operacoes nos mercados de derivativos visando a cobertura de riscos, (viii) a prestacao de
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garantias para os valores mobiliarios emitidos pela Companhia, (ix) a gestao de fundos e recursos proprios
e de terceiros: e (x) a emissao e colocacdo, no mercado financeiro, de certificados de recebiveis do
agronegocio (CRA) e de outros titulos e valores mobiliarios lastreados em créditos originarios do agronegocio,
bem como a realizacdo de negocios e prestacdo de servicos relacionados a securitizacdo dos créditos aqui
referidos. Em relacdo as atividades inerentes ao objeto acima descrito, a Emissora possui profissionais
dedicados a originacao, estruturacdo, distribuicdo e monitoramento das operacdes. Adicionalmente, possui
area de liquidacao operacional, uma vez que os valores mobiliarios de sua emissdo sdo registrados,
custodiados e liquidados por meio de camaras de custodia e liquidacao.

A Emissora atua substancialmente da aquisicdo de lastros imobiliarios e do agronegocio, para posterior
emissao de certificados de recebiveis imobiliarios e certificados de recebiveis do agronegocio, bem como a
prestacao de servicos relacionados.

Demonstra¢des Financeiras da Emissora - Adicionalmente, as informacdes divulgadas pela Emissora acerca
de seus resultados, as demonstracdes financeiras referentes aos exercicios sociais encerrados em 31 de
dezembro de 2022, 2021 e 2020 e as informacdes trimestrais referentes aos periodos de nove meses findos
em 30 de setembro de 2023 e 2022, respectivamente, sao elaboradas em conformidade com as praticas
contabeis adotadas no Brasil, que compreendem aquelas incluidas na legislacdo societaria brasileira, as
normas da CVM e os pronunciamentos do CPC, estes que estao em conformidade com as normas
internacionais de contabilidade emitidas pelo IASBB.

Patrimonio Liquido da Emissora - Em 30 de setembro de 2023, o patrimonio liquido da Emissora era de RS
8.745.077,00 (oito milhdes, setecentos e quarenta e cinco mil e setenta e sete reais).

Porcentagem de Ofertas Publicas realizadas pela Emissora com patriménio separado - 100% (cem por
cento) das ofertas de recebiveis imobiliarios da Emissora foram realizadas com a constituicao do patriménio
separado e 0% (zero por cento) foram realizadas com coobrigacao da Emissora.

Numero total de Ofertas Publicas de emissdo da Emissora - A Emissora possui, em circulacao, 31 (trinta e
umas) ofertas emitidas de valores mobiliarios ainda em circulacdo, no montante total de RS 242.868.608,34
(duzentos e quarenta e dois milhGes, oitocentos e sessenta e oito mil, seiscentos e oito reais e trinta e
quatro centavos).

A Emissora nao possui controladas.

2.3. Informacodes que a Emissora deseja destacar sobre os CRI em relacao aquelas contidas no Termo de
Securitizacao

Os certificados de recebiveis imobiliarios sdo de emissdo exclusiva de companhias securitizadoras, reguladas
pela Lei 14.430, e consistem em titulos de crédito nominativos, de livre negociacéo, lastreados em créditos
imobiliarios, constituindo promessa de pagamento em dinheiro, e sao titulos executivos extrajudiciais.

Os Créditos Imobiliarios devidos pela Devedora e representados pela CCl foram vinculados aos CRI por meio
do Termo de Securitizacdo e serao objeto de distribuicdo publica sob o rito de registro automatico, nos
termos da Resolucdo CVM 160 e da Resolucdo CVM 60, sendo depositados para distribuicao publica no
mercado primario por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicao liquidada
financeiramente por meio da B3, nos termos do artigo 4° da Resolucao CVM 31.

Na Data da Emissdo, o Valor Total da Emissao corresponde ao montante de até RS 80.000.000,00 (oitenta
milhdes de reais), podendo esse montante ser reduzido, em virtude da distribuicao parcial dos CRI.

Até a quitacdo integral dos CRI, a Emissora obriga-se a manter os Créditos Imobiliarios, representados pela
CCl, e as Garantias vinculados aos CRI e agrupados no Patriménio Separado, constituido especialmente para
esta finalidade, em conformidade com o Termo de Securitizacao.

2.4.  Identificacao do publico-alvo

A Oferta é destinada a “Investidores Qualificados”, assim entendidos como sendo pessoas fisicas ou juridicas,
fundos de investimentos ou quaisquer outros veiculos de investimento que atendam as caracteristicas dos
investidores qualificados, nos termos do artigo 12 da Resolucao CVM 30.
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Os CRI somente poderdo ser negociados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios junto ao
publico investidor em geral depois de decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento da oferta,
conforme disposto no artigo 86, inciso lll, da Resolucao CVM 160.

2.5. Valor Total da Oferta

0 valor total da emissao é de até RS 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais), da Data de Emissao.

2.6. Resumo das Principais Caracteristicas dos CRI

Os CRI serdo emitidos em série Unica, com as caracteristicas abaixo:

Os CRI tém Valor Nominal Unitario de RS 1.000,00 (mil reais), na Data
de Emissao.

Serdao emitidos até 80.000 (oitenta mil) CRI, observado que essa
quantidade podera ser diminuida em razdo da distribuicao parcial dos
CRI, observado o Montante Minimo.

N&ao havera lote adicional.

BRHBSCCRIAKA4.

Os CRI objeto da Emissao nado serao objeto de analise de classificacao
de risco.

24 de novembro de 2023.

Os CRI terado prazo de 1.463 (mil e quatrocentos e sessenta e trés) dias
a contar da Data de Emissao, sendo a Data de Vencimento o dia 26 de
novembro de 2027, ressalvadas as hipoteses de resgate antecipado ou
amortizacdo antecipada dos CRI, diante da antecipacdo dos Créditos
Imobiliarios ou Liquidacdo do Patrimdnio Separado, previstas no Termo
de Securitizacao.

Os Créditos Imobiliarios poderao ser antecipados nos seguintes casos:
(a) vencimento antecipado da CCB; ou (b) qualquer outra hipotese de
amortizacdo extraordinaria ou resgate antecipado prevista na CCB.

Os CRI serdao depositados (i) para distribuicdo publica no mercado
primario por meio do MDA, administrado e operacionalizado pela B3,
sendo a distribuicao liquidada financeiramente por meio da B3; e (ii)
para negociacdo no mercado secundario, por meio do CETIP21,
administrado e operacionalizado pela B3, sendo as negociacoes
liquidadas financeiramente, os eventos de pagamento e a custodia
eletronica dos CRI realizada por meio da B3.

O Valor Nominal Unitario dos CRI nao sera atualizado monetariamente.

0 Valor Nominal Unitario dos CRI ou o saldo do Valor Nominal Unitario
dos CRI, conforme o caso, sera acrescido de juros prefixados de
12,8439% (doze inteiros e oito mil, quatrocentos e trinta e nove décimos
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de milésimos por cento) ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos
e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos desde a primeira
Data de Integralizacdo dos CRI ou a data de pagamento dos Juros
Remuneratorios imediatamente anterior, calculados de acordo com a
férmula constante do Termo de Securitizacéo.

Mensal, de acordo com as tabelas constantes do Anexo Il do Termo de
Securitizacao.

Em parcela Unica, na Data de Vencimento.

Sem prejuizo da Amortizacdo do Valor Principal prevista na CCB e da
Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria (conforme definido abaixo),
prevista na CCB, a Devedora podera, a qualquer momento, sempre em
uma data de pagamento de Juros Remuneratorios, conforme previstas
no Anexo Il a presente CCB (“Data de Pagamento da CCB”), mediante
comunicacao ao Credor (conforme definido na CCB) ou, apos o endosso
da CCB a Emissora, diretamente a Emissora, com antecedéncia minima
de 10 (dez) Dias Uteis da proxima Data de Pagamento da CCB, realizar
(a) amortizacoes extraordinarias do Valor Principal da CCB, até o limite
de 98% (noventa e oito por cento) do Valor Principal inicial da CCB
(“Amortizacao Extraordinaria Facultativa”); ou (b) o resgate antecipado
integral da CCB (“Resgate Antecipado Facultativo”).

Nas hipoteses previstas nas clausulas 18.1.9.4, 18.1.9.5, 18.1.9.6.2,
18.1.10, 18.1.11, 18.1.12 e 18.2.2 da CCB, a Devedora devera realizar
(i) a amortizacao extraordinaria obrigatoria da CCB, até o limite de 98%
(noventa e oito por cento) do Valor Principal da CCB, observada a ordem
de prioridade prevista na CCB (“Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatéria”); ou (ii) o resgate antecipado da CCB, na hipotese de o
limite de 98% (noventa e oito por cento) indicado acima ja ter sido
ultrapassado (“Resgate Antecipado Obrigatorio”).

A CCB podera vencer de forma antecipada em caso da ocorréncia de um
evento de vencimento antecipado automatico ou ndo automatico,
conforme previsto na CCB, e, consequentemente, os CRI serao
resgatados antecipadamente.

N&o serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os
CRI, nem havera coobrigacdo por parte da Emissora. Os Créditos
Imobiliarios, por sua vez, serdo garantidos pela Alienacao Fiduciaria de
Imével, pela Alienacao Fiduciaria de Quotas, pela Cessao Fiduciaria de
Recebiveis e pelo Fundo de Despesas, no ambito da CCB.

Os Créditos Imobiliarios, oriundos da CCB, que lastreiam os CRI.

Os Créditos Imobiliarios representados pela CCl.
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O regime Fiduciario instituido sobre os Créditos Imobiliarios
representados pela CCl, a Conta do Patriménio Separado, os recursos
mantidos nos Investimentos Permitidos, a Alienacdo Fiduciaria de
Imével, a Alienacdo Fiduciaria de Quotas, a Cessao Fiduciaria de
Recebiveis e o Fundo de Despesas, na forma do artigo 25 da Lei 14.430
e da Resolucao CVM 60.

Caso seja verificada: (a) a insolvéncia da Emissora, com relacao as
obrigacoes assumidas nesta Emissao; ou, ainda (b) qualquer uma das
hipdteses previstas na clausula 10.4 do Termo de Securitizacdo, quais
sejam, (i) pedido de recuperacao judicial, extrajudicial ou decretacao
de faléncia da Emissora ou (ii) inadimplemento ou mora, pela Emissora,
por culpa ou dolo desta, de qualquer das obrigacbes pecuniarias
previstas no Termo de Securitizacdo, sendo que, nessa hipotese, a
liquidagdo do Patrimdnio Separado podera ocorrer em até 3 (trés) Dias
Uteis da data do inadimplemento ou na data de verificacdo da mora,
caso haja recursos suficientes no Patrimonio Separado e desde que
exclusivamente a ela imputado, o Agente Fiduciario dos CRI, devera
realizar imediata e transitoriamente a administracdo do Patriménio
Separado constituido pelos Créditos Imobiliarios, pelas Garantias e
pelos recursos porventura mantidos na Conta do Patriménio Separado,
ou promover a liquidacdo do Patrimonio Separado, nas hipoteses em
que a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI venha a deliberar sobre
tal liquidacao, nos termos previstos no Termo de Securitizacao.

As regras gerais relativas aos principais tributos aplicaveis aos
investimentos em CRI encontram-se descritos a seguir. Todos os tributos
abaixo mencionados sao de responsabilidade dos Investidores. Cada
Investidor deve avaliar os impactos tributarios relativos ao seu
investimento em CRI, nao devendo considerar unicamente as
informacdes contidas abaixo. Recomendamos que cada Investidor
consulte seus prdprios assessores quanto a tributacdo a que deve estar
sujeito na qualidade de Titular de CRI, levando em consideracao as
circunstancias especificas de seu investimento.

Pessoas fisicas residentes no Brasil: A remuneracao produzida por CRI
esta isenta do imposto de renda (na fonte e na declaracao de ajuste
anual) por forca do artigo 3°, Il, da Lei n°® 11.033/04. De acordo com o
entendimento da Secretaria da Receita Federal do Brasil (artigo 55,
paragrafo Unico, da Instrucdo Normativa RFB n° 1.585/2015), referida
isencao abrange rendimentos decorrentes da aplicacdo em CRI, bem
como o ganho de capital auferido na alienacdo ou cessao do CRI,
independentemente de a operacao ser realizada em bolsas de valores,
de mercadorias, de futuros ou assemelhadas.

Pessoas juridicas ndo-financeiras domiciliadas no Brasil: O tratamento
tributario de investimentos em CRI é, geralmente, o mesmo aplicavel a
investimentos em titulos de renda fixa:

(@) Sujeicao dos rendimentos ao Imposto de Renda Retido na Fonte
(“IRRF”), mediante aplicacao das seguintes aliquotas regressivas,
de acordo com o prazo da aplicacao:

(1) até 180 dias, 22,5% (vinte e dois virgula cinco por
cento);
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(i) de 181 a 360 dias, 20% (vinte por cento);

(iii) de 361 a 720 dias, 17,5% (dezessete virgula cinco por
cento); e

(iv) acima de 720 dias, 15% (quinze por cento).

(b) rendimentos decorrentes de investimentos em CRI devem compor
o lucro real ou presumido (base tributada pelo Imposto de Renda
da Pessoa Juridica (“IRPJ”)) e a base de calculo da Contribuicao
Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”) da pessoa juridica
investidora, as aliquotas cabiveis. Além disso, tais rendimentos
devem ser tributados pelo IRRF as aliquotas regressivas
mencionadas acima. O IRRF pago de acordo com essas regras deve
ser considerado antecipacao do imposto de renda devido pela
pessoa juridica ao término do respectivo periodo de apuracao; e

(c) com relacdo a contribuicdo ao Programa de Integracado Social
(“PIS”) e a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade
Social (“COFINS”), rendimentos e ganhos de capital decorrentes
de investimento em CRI poderdao estar sujeitos a incidéncia
destas contribuicdes, acaso o beneficiario pessoa juridica nao-
financeira apure essas contribuicoes por meio do regime
cumulativo, a aliquota combinada de 3,65% (ha discussao quanto
a extensao do termo receita bruta indicado no artigo 3° da Lei
n°®9.718/98, com a redacao dada pela Lei n°12.973/14, bem
como diante da revogacao do paragrafo 1° desse mesmo artigo
legal promovido pela Lei n° 11.941/09) e devem estar sujeitos a
incidéncia destas contribuicdes a aliquota combinada de 4,65%,
no caso de o beneficiario pessoa juridica ndo-financeira observar
o0 regime de apuracao nao cumulativo dessas contribuicoes
(conforme previsao do Decreto n°® 8.426/15).

(d) no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade
principal a exploracao de operacdes financeiras, como, por
exemplo, as instituicdes financeiras e entidades assemelhadas, a
remuneracao conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI
€ considerada, pela Receita Federal do Brasil e pela Procuradoria
Geral da Fazenda Nacional, como receita operacional dessas
pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita a tributacdo pela
contribuicao ao PIS e pela COFINS, na forma da legislacao
aplicavel a pessoa juridica que a auferir.

Outras pessoas juridicas domiciliadas no Brasil: Os rendimentos e
ganhos de capital auferidos em investimentos em CRI realizados por
instituicdes financeiras, seguradoras, entidades de previdéncia privada
fechadas, entidades de previdéncia complementar abertas, sociedades
de capitalizacdo, corretoras e distribuidoras de titulos e valores
mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil também devem
compor o lucro real e base de calculo da CSLL dessas pessoas juridicas.
Tais rendimentos e ganho de capital, contudo, nao estao sujeitos ao
IRRF. Pode haver incidéncia do PIS e da COFINS, a depender das
circunstancias especificas do Investidor.

Fundos de investimento constituidos no Brasil: Como regra geral,
rendimentos e ganhos de capital auferidos por fundos de investimento
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brasileiros em decorréncia de investimentos que compdem sua carteira
ndo estao sujeitos a tributacao.

Residentes ou domiciliados no exterior: Relativamente a investidores
residentes ou domiciliados no exterior que invistam em CRI no Pais de
acordo com as normas do Conselho Monetario Nacional (Resolucao CMN
n°® 4.373/2014):

(e) no caso de investidores que nao sejam residentes ou domiciliados
em jurisdicao que nao tribute a renda, ou que a tribute a aliquota
inferior a 20% (vinte por cento), os rendimentos decorrentes de
investimento em CRI devem, geralmente, sujeitar-se ao IRRF a
aliquota de 15% (quinze por cento);

(f)  no caso de investidores residentes ou domiciliados em jurisdicao
que nao tribute a renda, ou que a tribute a aliquota inferior a
20% (vinte por cento), os rendimentos decorrentes de
investimento em CRI devem, geralmente, sujeitar-se ao IRRF de
acordo com as mesmas regras aplicaveis aos residentes ou
domiciliados no Brasil, anteriormente descritas; e

(g) independentemente das caracteristicas do investidor residente
ou domiciliado no exterior, a liquidacdo da operacdo de cambio
relativa ao ingresso de recursos no Brasil para investimento em
CRI sujeita-se ao Imposto sobre Operacoes de Cambio
(“IOF/Cambio”) a aliquota zero. A liquidacdo da operacao de
cambio para saida de recursos relativa ao mesmo investimento
sujeita-se ao IOF/Cambio a aliquota zero. A aliquota do
IOF/Cambio pode ser aumentada a qualquer tempo para até 25%
(vinte e cinco por cento), por meio de decreto presidencial.

IOF/TVM: O Imposto sobre Operacdes Relativas a Titulos e Valores
Mobiliarios (“IOF/TVM”) incide sobre investimentos em CRI a aliquota
zero. A aliquota do IOF/TVM pode ser aumentada para até 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, por meio de decreto
presidencial.

Os CRI sao emitidos sem qualquer coobrigacdo da Emissora. Sem
prejuizo das demais informacbes contidas neste Prospecto, sera
instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl, e as Garantias, nos termos do Termo de
Securitizacdo. Cada CRI correspondera a um voto na Assembleia
Especial dos Titulares dos CRI.

Observados os termos do artigo 86, inciso Il da Resolucao CVM 160, os
CRI somente poderao ser negociados pelos Investidores com o publico
investidor em geral apos decorridos 6 (seis) meses da Data de
Encerramento da Oferta.

No caso de suspensao e/ou cancelamento da Oferta, nos termos do artigo
70 da Resolugao CVM 160, os Investidores poderao, no prazo de minimo
de 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacao informando sobre a
suspensao ou cancelamento, comunicar eventual decisao de desistir da
Oferta, nos termos do artigo 71 da Resolucdo CVM 160, com direito a
restituicao integral dos valores, bens ou direitos dados em contrapartida
aos CRI.
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3. DESTINAGCAO DOS RECURSOS

3.1. Destinacao dos Recursos pela Emissora

Os recursos obtidos com a subscricao e integralizacao dos CRI, serao utilizados exclusivamente pela Emissora
para pagamento do Preco de Aquisicao (conforme definido no Contrato de Cessao).

3.2. Destinacao dos Recursos pela Devedora

Nos termos da CCB, os recursos captados pela Devedora por meio da emissao da CCB serao utilizados,
integral e exclusivamente, pela Devedora, direta ou indiretamente, no empreendimento imobiliario
residencial e/ou na parcela residencial de empreendimento imobiliario de uso misto da SPE, conforme
descrito no Anexo | a CCB (“Empreendimento Alvo”), para, conforme aplicavel, o pagamento de gastos,
custos e despesas futuros, de natureza imobiliaria, referentes ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo,
incluindo gastos com a aquisicao do Imovel e/ou construcao do referido Empreendimento Alvo.

3.2.1. Comprovacao da Destinacao de Recursos pela Devedora

A Devedora obrigou-se, em carater irrevogavel e irretratavel, nos termos da CCB, a aplicar os recursos
captados por meio da emissao da CCB, até a data de vencimento da CCB, de acordo com o cronograma
indicativo previsto na CCB e no Anexo VIl ao Termo de Securitizacao.

A comprovacdo da destinacao dos recursos sera feita pela Devedora ou quem esta indicar, ao Agente
Fiduciario dos CRI, a partir da Data de Emissdao, a cada 6 (seis) meses a contar da primeira Data de
Integralizacao dos CRI, no dia 10 (dez) dos meses de maio e novembro de cada ano, com descricao detalhada
e exaustiva da destinacdo dos recursos realizada até o fechamento dos semestres findos em marco e
setembro, nos termos do Anexo IV da CCB (“Relatério Semestral”), descrevendo os valores e percentuais
destinados ao Empreendimento Alvo aplicado no respectivo periodo, juntamente com (i) em caso de aporte
na SPE, de copia dos comprovantes de aporte ou aumento de capital, bem como demonstracées financeiras
e atos societarios que demonstrem a transferéncia de tais recursos; e (ii) em caso de desenvolvimento de
obras do Empreendimento Alvo, de copia do Cronograma Fisico-Financeiro e dos relatorio das obras do
Empreendimento Alvo conforme ocorridas no semestre anterior que tenham sido emitidos pelos técnicos
responsaveis pelas obras durante o referido semestre, juntamente com o relatorio com descricao detalhada
e exaustiva da destinacdo dos recursos no periodo, descrevendo os valores e percentuais destinados ao
Empreendimento Alvo no periodo, além de extrato de comprovante de pagamento ou transferéncia, notas
fiscais e de seus arquivos no formato “XML” de autenticacao das notas fiscais, comprovantes de pagamentos
e/ou demonstrativos contaveis que demonstrem a correta destinacao dos recursos, atos societarios e demais
documentos comprobatérios que o Agente Fiduciario dos CRI julgar necessario para a verificacdo da
destinacao de recursos (“Documentos Comprobatorios”).

Apenas serdo consideradas pelo Agente Fiduciario dos CRI para os fins de comprovacao de destinacdo de
recursos as despesas de natureza imobiliaria, ou seja, gastos incorridos diretamente com a aquisicao,
construcdo ou reforma de imovel, e ndao gastos referentes a custos correlatos, como, por exemplo,
corretagem, registro, tributos ou despesas com advogados na elaboracao/negociacao de escrituras,
consultoria, assessoria, assisténcia médica e odontologica, seguro de vida, custos com cartorio, INSS, férias,
internet, marketing e publicidade, material de escritorio, moveis planejados, custos com graficas, roupas
e uniformes, vale transporte, entre outros.

A Devedora declarou, no ambito da CCB, que os Documentos Comprobatoérios a serem apresentados ao
Agente Fiduciario dos CRI para fins de comprovacao da destinacdo de recursos, nao foram e nao serao
utilizados para fins de comprovacao de destinacao de recursos de quaisquer outras emissoes de certificados
de recebiveis imobiliarios.

O Agente Fiduciario dos CRI verificara o efetivo direcionamento de todos os recursos obtidos por meio da
emissao da CCB.

Nos termos da CCB, a Devedora se obrigou a, sempre que solicitado pela Emissora ou pelo Agente Fiduciario
dos CRI, conforme o caso, ou por forca de uma solicitacdo a estes expedida por 6rgdos publicos, incluindo,
sem limitacdo, a Receita Federal, comprovar a aplicacao dos recursos da emissao da CCB, em até 10 (dez)
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dias, ou prazo menor, se assim solicitado pelos drgaos competentes, por meio de declaracdo e/ou da
apresentacao de contratos, notas fiscais, faturas e/ou documentos relacionados a aplicacao dos referidos
recursos do respectivo financiamento imobiliario residencial, de acordo com os termos da CCB.

Sem prejuizo do seu dever de diligéncia, o Agente Fiduciario dos CRI e/ou a Emissora assumirdao que os
documentos originais ou copias autenticadas de documentos que eventualmente sejam encaminhados pela
Devedora ou por terceiros a seu pedido, nao foram objeto de fraude ou adulteracao, nao cabendo a estes a
responsabilidade por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou completude das informacdes
técnicas e financeiras dos eventuais documentos enviados pela Devedora, tais como notas fiscais, faturas
e/ou comprovantes de pagamento e/ou demonstrativos contabeis da Devedora, objeto da destinacao dos
recursos, ou ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer,
retificar ou ratificar as informacdes mencionadas no relatério semestral de que trata a clausula do Termo
de Securitizacao.

3.3. Nos casos em que se pretenda utilizar os recursos, direta ou indiretamente, na aquisicao de ativos
de partes relacionadas, indicacdo de quem serdao comprados e como o custo sera determinado

O presente item n&o é aplicavel a Oferta.

3.4. No caso de apenas parte dos recursos almejados com a oferta vir a ser obtida por meio da
distribuicao, indicacdo das providéncias que serao adotadas

Na hipotese de distribuicdo parcial dos CRI, conforme previsto no Termo de Securitizacdo e neste Prospecto,
a Devedora destinara os recursos captados por meio desta Oferta nos mesmos termos indicados no Termo
de Securitizacao, proporcionalmente aos CRI efetivamente colocados.

3.5. Se o titulo ofertado for qualificado pela securitizadora como “verde”, “social”, “sustentavel” ou
termo correlato

0 presente item n&o é aplicavel a Oferta.
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4. FATORES DE RISCO

Antes de tomar qualquer decisao de investimento nos CRI, os potenciais Investidores deverao considerar
cuidadosamente, a luz de suas proprias situacdes financeiras e objetivos de investimento, os fatores de risco
descritos abaixo, bem como as demais informacdes contidas neste Prospecto e em outros Documentos da
Oferta, devidamente assessorados por seus assessores juridicos e/ou financeiros, conforme entenderem
necessario.

0 investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverao ser analisados independentemente pelo
potencial investidor. Para todos os fins desta clausula, sao incorporados a este Prospecto, por referéncia,
todos os fatores de risco relacionados a Devedora e a Emissora que sejam divulgados pela Devedora e pela
Emissora, respectivamente, de tempos em tempos, em seus Formularios de Referéncia, elaborados e
atualizados, nos termos da Resolucao CVM 80.

Os negdcios, situacao financeira, ou resultados operacionais da Emissora, da Devedora e dos demais
participantes da presente Oferta podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer dos riscos
abaixo relacionados. Caso quaisquer dos riscos e incertezas aqui descritos se concretizem, os negdcios, a
situacao financeira, os resultados operacionais da Emissora e da Devedora poderao ser afetados de forma
adversa, considerando o adimplemento de suas obrigacdes no ambito da Oferta.

Esta secdo contém apenas uma descricdo resumida dos termos e condicées dos CRI e das obrigacdes
assumidas pela Emissora e pela Devedora no ambito da Oferta. E essencial e indispensavel que os
Investidores leiam o Termo de Securitizacao, este Prospecto e os Formularios de Referéncia da Emissora e
da Devedora, e compreendam integralmente seus termos e condicdes, os quais sdo especificos desta
operacao e podem diferir dos termos e condicbes de outras operacdes envolvendo o mesmo risco de crédito.

Para os efeitos desta Secao, quando se afirmar que um risco, incerteza ou problema podera produzir, poderia
produzir ou produziria um “efeito adverso” sobre a Emissora e/ou sobre a Devedora, quer se dizer que o
risco, incerteza, ou problema podera ou poderia produzir um efeito adverso sobre os negocios, a posicdao
financeira, a liquidez, os resultados das operagdes ou as perspectivas da Emissora, exceto quando houver
indicacdo em contrario ou conforme o contexto requeira o contrario. Devem-se entender expressoes
similares nesta secao como possuindo também significados semelhantes.

Os riscos descritos abaixo nao sao exaustivos. Outros riscos e incertezas ainda nao conhecidos ou que hoje
sejam considerados imateriais, também poderao ter um efeito adverso sobre a Emissora e/ou a Devedora.
Na ocorréncia de qualquer das hipoteses abaixo os CRI podem n&do ser pagos ou ser pagos apenas
parcialmente, gerando uma perda para o Investidor.

Os fatores de risco relacionados a Emissora, seus controladores, seus acionistas, suas Controladas, seus
investidores e ao seu ramo de atuacao estao disponiveis em seu Formulario de Referéncia, incorporado por
referéncia a este Prospecto.

Riscos Relativos ao Ambiente Macroeconémico

(a) Politica Econdomica do Governo Federal: A economia brasileira € marcada por frequentes e, por vezes,
significativas intervencdes do Governo Federal, que modificam as politicas monetarias, de crédito,
fiscal e outras para influenciar a economia do Brasil.

A Emissora nao tem controle sobre quais medidas ou politicas que o Governo Federal podera adotar no futuro
e, portanto, nao pode prevé-las. Os negocios, resultados operacionais e financeiros e o fluxo de caixa da
Emissora podem ser adversamente afetados em razdo de mudancas na politica publica federal, estadual
e/ou municipal, e por fatores como: variacdo nas taxas de cambio; controle de cambio; indices de inflacao;
flutuacoes nas taxas de juros; falta de liquidez nos mercados doméstico, financeiro e de capitais;
racionamento de energia elétrica; instabilidade de precos; politica fiscal e regime tributario; e medidas de
cunho politico, social, econdbmico, pandemias, periodos de quarentena, lockdown, que ocorram ou possam
afetar o pais.

Adicionalmente, o Governo Federal tem poder consideravel para determinar as politicas governamentais e
atos relativos a economia brasileira e, consequentemente, afetar as operacoes e desempenho financeiro de
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empresas brasileiras. A incerteza quanto a implementacdo de mudancas por parte do Governo Federal nas
politicas ou normas que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro pode contribuir para a incerteza
econdmica no Brasil e para aumentar a volatilidade do mercado de valores mobiliarios brasileiro. Sendo
assim, tais incertezas e outros acontecimentos futuros na economia brasileira poderao prejudicar o
desempenho da Emissora e respectivos resultados operacionais.

Dentre as possiveis consequéncias para a Emissora, ocasionadas por mudancas na politica econémica, pode-
se citar: (i) mudancas na politica fiscal que tirem, diminuam ou alterem o beneficio tributario aos Titulares
dos CRI, (ii) mudancas em indices de inflacdo que causem problemas aos CRI indexados por tais indices,
(iii) restricoes de capital que reduzam a liquidez e a disponibilidade de recursos no mercado, e (iv) variacao
das taxas de cambio que afetem de maneira significativa a capacidade de pagamentos das empresas.

Tradicionalmente, a influéncia do cenario politico do pais no desempenho da economia brasileira e crises
politicas tem afetado a confianca dos investidores e do publico em geral, o que resulta na desaceleracao da
economia e aumento da volatilidade dos titulos emitidos por companhias brasileiras. Atualmente, os
mercados brasileiros estao vivenciando uma maior volatilidade devido as incertezas decorrentes da transicao
de mandato dos poderes executivo e legislativo, conforme eleicdes realizadas no ano de 2022, e seus
impactos sobre a economia brasileira e o ambiente politico.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(b) Efeitos da retracdo no nivel da atividade econdmica: Eventual retracdo no nivel de atividade da
economia brasileira, ocasionada por crises internas ou crises externas, pode acarretar a reducao do
montante dos Créditos Imobiliarios, diminuindo a capacidade de pagamento da Devedora.

Uma eventual reducado do volume de investimentos estrangeiros no pais podera ter impacto no balanco de
pagamentos, o que podera forcar o Governo Federal a ter maior necessidade de captacdes de recursos,
tanto no mercado doméstico quanto no mercado internacional, a taxas de juros mais elevadas. Igualmente,
eventual elevacgao significativa nos indices de inflacdo brasileiros e eventual desaceleracao da economia dos
Estados Unidos da América podem trazer impacto negativo para a economia brasileira e vir a afetar os
patamares de taxas de juros, elevando as despesas com empréstimos ja obtidos e custos de novas captacdes
de recursos por empresas brasileiras.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(c) Efeitos da Politica Anti-Inflacionaria: Historicamente, o Brasil apresentou indices extremamente
elevados de inflacdo e varios momentos de instabilidade no processo de controle inflacionario. A
inflacao e as medidas do Governo Federal para combaté-la, combinadas com a especulacao de futuras
politicas de controle inflacionario, contribuiram para a incerteza econdmica e aumentaram a
volatilidade do mercado de capitais brasileiro. As medidas do Governo Federal para controle da
inflacdo frequentemente tém incluido a manutencao de politica monetaria restritiva com altas taxas
de juros, restringindo, assim, a disponibilidade de crédito e reduzindo o crescimento econoémico.
Futuras medidas tomadas pelo Governo Federal, incluindo ajustes na taxa de juros, intervencao no
mercado de cambio e acdes para ajustar ou fixar o valor do Real, podem ter um efeito material
desfavoravel sobre a economia brasileira e por consequéncia sobre a Emissora e/ou a Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

(d) Efeitos da elevacdo subita da taxa de juros: Nos Ultimos anos, o pais tem experimentado uma alta
volatilidade nas taxas de juros. Uma politica monetaria restritiva que implique no aumento da taxa
de juros reais de longo prazo, por conta de uma resposta do Banco Central do Brasil a um eventual
repique inflacionario, causa um “efeito eviccdo” na economia, com diminuicdo generalizada do
investimento privado. Tal elevacao acentuada das taxas de juros afeta diretamente o mercado de
securitizacao, pois, em geral, os investidores tém a opcdo de alocacdo de seus recursos em titulos do
governo que possuem alta liquidez e baixo risco de crédito - dado a caracteristica de “menor risco”
de tais papéis, de forma que o aumento acentuado dos juros pode desestimular os mesmos
investidores a alocar parcela de seus portfolios em valores mobiliarios de crédito privado, como os
CRI, prejudicando sua liquidez no mercado secundario.
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Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

() Instabilidade da taxa de cambio e desvalorizacdo do real: A moeda brasileira tem historicamente
sofrido frequentes desvalorizacdes. No passado, o Governo Federal implementou diversos planos
econdmicos e fez uso de diferentes politicas cambiais, incluindo desvalorizacdes repentinas, pequenas
desvalorizacoes periddicas (durante as quais a frequéncia dos ajustes variou de diaria a mensal),
sistemas de cambio flutuante, controles cambiais e dois mercados de cambio. As desvalorizacoes
cambiais em periodos mais recentes resultaram em flutuacdes significativas nas taxas de cambio do
real frente ao dolar dos Estados Unidos da América. Nao é possivel assegurar que a taxa de cambio
entre o real e o délar dos Estados Unidos da América ira permanecer nos niveis atuais. As depreciacoes
do real frente ao délar dos Estados Unidos da América também podem criar pressoes inflacionarias
adicionais no Brasil que podem afetar negativamente a liquidez da Devedora e, ainda, a qualidade da
presente Emissao.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média/ Materialidade Média

Riscos Relativos ao Ambiente Macroeconémico Internacional

(f)  Riscos do Ambiente Macroeconémico Internacional: O valor de mercado dos titulos e valores
mobiliarios emitidos por companhias brasileiras € influenciado pela percepcao de risco do Brasil e de
outras economias emergentes e a deterioracao dessa percepcao podera ter um efeito negativo na
economia nacional. Acontecimentos adversos na economia e as condicdes de mercado em outros
paises de mercados emergentes, especialmente da América Latina, poderao influenciar o mercado
em relacdo aos titulos e valores mobiliarios emitidos no Brasil. Ainda que as condicdes econémicas
nesses paises possam diferir consideravelmente das condi¢cées econémicas no Brasil, as reacoes dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises podem ter um efeito adverso no valor de
mercado dos titulos e valores mobiliarios de emissores brasileiros.

Além disso, em consequéncia da globalizacdo, nao apenas problemas com paises emergentes afetam o
desempenho econdmico e financeiro do pais. A economia de paises desenvolvidos, como os Estados Unidos
da América, interfere consideravelmente no mercado brasileiro. Assim, em consequéncia dos problemas
econdmicos em varios paises de mercados desenvolvidos em anos recentes (como por exemplo, a crise
imobiliaria nos Estados Unidos da América em 2008), os investidores estao mais cautelosos na realizacao de
seus investimentos, o que causa uma retracao dos investimentos. Essas crises podem produzir uma evasao
de investimentos estrangeiros no Brasil, fazendo com que as companhias brasileiras enfrentem custos mais
altos para captacao de recursos, tanto nacional como estrangeiro, impedindo o acesso ao mercado de
capitais internacionais. Desta forma, é importante ressaltar que eventuais crises nos mercados
internacionais podem afetar o mercado de capitais brasileiro e ocasionar uma reducao ou falta de liquidez
para os CRI da presente Emissao.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

Riscos Relacionados a Emissora

(@) A capacidade da Emissora de honrar suas obrigacées decorrentes dos CRI depende exclusivamente do
pagamento pela Devedora: Os CRI sao lastreados pela CCB, emitida pela Devedora, representativas
dos Créditos Imobiliarios, e vinculados aos CRI por meio do estabelecimento do Regime Fiduciario,
constituindo Patriménio Separado da Emissora. Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos
Titulares dos CRI dos montantes devidos conforme o Termo de Securitizacao depende do cumprimento
total, pela Devedora, de suas obrigacdes assumidas na CCB, em tempo habil para o pagamento pela
Emissora dos valores decorrentes dos CRI.

Ainda, o recebimento de tais pagamentos podem ocorrer posteriormente as datas previstas para pagamento
de juros e amortizacbes dos CRI, podendo causar descontinuidade do fluxo esperado dos CRI. Apds o
recebimento dos referidos recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para
a cobranca judicial ou extrajudicial dos créditos decorrentes da CCB e representados pela CCl, caso o valor
recebido nado seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora ndo dispora de quaisquer outras fontes de
recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos Titulares dos CRI, podendo afetar a capacidade
de recebimento dos Créditos Imobiliarios pelos Investidores e ocasionar perdas financeiras aos Investidores.
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Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

(b)  Riscos Relacionados a Operacionalizacdo dos Pagamentos dos CRI: O pagamento aos Titulares dos CRI
decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobiliarios na Conta do Patrimonio Separado,
assim, para a operacionalizacdo do pagamento aos Titulares dos CRI, havera a necessidade da
participacao de terceiros, como o Escriturador, o Banco Liquidante dos CRI e a propria B3, por meio
do sistema de liquidacdo e compensacdo eletronico administrado pela B3. Desta forma, qualquer
atraso por parte destes terceiros para efetivar o pagamento aos Titulares dos CRI acarretara em
prejuizos para os titulares dos respectivos CRI, ndo cabendo a Emissora qualquer responsabilidade
sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

(c) A Importancia de uma Equipe Qualificada: A perda de membros da equipe operacional da Emissora
e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado, pode ter efeito adverso relevante
sobre as atividades, situacao financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganho da Emissora
provém basicamente da securitizacdo de recebiveis, que necessita de uma equipe especializada, para
originacao, estruturacao, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e
mercadoldgico de nossos produtos. Assim, a eventual perda de componentes relevantes da equipe e
a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a nossa capacidade de geracao de resultado.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Menor

(d) Faléncia, Recuperacdo Judicial ou Extrajudicial da Emissora: Até que os CRI tenham sido
integralmente pagos, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacao judicial ou
extrajudicial. Dessa forma, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais,
previdenciarias e trabalhistas, poderao afetar tais Créditos Imobiliarios, principalmente em razao da
falta de jurisprudéncia significativa em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacdo de patriménio.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(e) Manutencao do Registro de Companhia Securitizadora: A sua atuacao como Emissora de CRI depende
da manutencao de seu registro de companhia securitizadora junto a CVM e das respectivas
autorizacoes societarias. Caso a Emissora nao atenda aos requisitos da CVM em relacao as companhias
abertas, sua autorizacao podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim, as suas emissoes
de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(f)  Risco da nao realizacdo da carteira de ativos: A Emissora € uma companhia emissora de titulos
representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicao e securitizacao de
créditos por meio da emissdao de certificados de recebiveis imobiliarios, cujos patrimonios sao
administrados separadamente. O Patrimonio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos
Imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores pela Emissora podera
afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos CRI.

Na hipdtese de a Emissora ser declarada insolvente com relacao as obrigacdes da presente Emissao, o Agente
Fiduciario dos CRI devera assumir a administracao dos Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessorios
que integram o Patrimonio Separado. Em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, os Titulares dos CRI
poderao deliberar sobre as novas normas de administracao do Patriménio Separado ou optar pela liquidacao
deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigacées da Emissora perante os Titulares dos
CRI, podendo ocasionar perdas financeiras aos Investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(g) Atuacado negligente e insuficiéncia de patriménio da Emissora: Nos termos do artigo 26 da Lei 14.430,
foi instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, a fim de lastrear a emissao dos CRI,
com a consequente constituicdo do Patrimonio Separado. O patriménio proprio da Emissora nao sera
responsavel pelos pagamentos devidos aos Titulares dos CRI, exceto na hipotese de descumprimento,
pela Emissora, de disposicdo legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracdo temeraria ou,
ainda, por desvio da finalidade do Patriménio Separado, conforme o paragrafo Unico do artigo 28, da
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Lei 14.430. Nestas circunstancias, a Emissora sera responsavel pelas perdas ocasionadas aos Titulares
dos CRI, sendo que nao ha qualquer garantia de que a Emissora tera patrimonio suficiente para quitar
suas obrigacoes perante os Titulares dos CRI, o que podera ocasionar perdas aos Titulares dos CRI. O
patriménio liquido da Emissora é de, aproximadamente, RS 8.745.077,00 (oito milhdes, setecentos e
quarenta e cinco mil e setenta e sete reais), em 30 de setembro de 2023, montante este inferior ao
valor total da Oferta, e nao ha garantias de que a Emissora dispora de recursos ou bens suficientes
para efetuar pagamentos decorrentes da responsabilidade acima indicada, conforme previsto no
artigo 28, da Lei 14.430, o que podera afetar adversamente os titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Média

(h)  Originacdo de Novos Negocios e Reducdo na Demanda por Certificados de Recebiveis: A Emissora
depende de originacao de novos negocios de securitizacao imobiliaria e do agronegdcio, bem como
da demanda de investidores pela aquisicao dos Certificados de Recebiveis de sua emissdo. No que se
refere aos riscos relacionados aos investidores, iniUmeros fatores podem afetar a demanda dos
investidores pela aquisicao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios e Certificados de Recebiveis do
Agronegocio. Por exemplo, alteracdes na Legislacao Tributaria que resultem na reducao dos incentivos
fiscais para os investidores poderao reduzir a demanda dos investidores pela aquisicao de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios ou de Recebiveis do Agronegdcio. Caso a Emissora nao consiga identificar
projetos de securitizacao atrativos para o mercado ou, caso a demanda pela aquisicao de Certificados
de Recebiveis Imobiliarios ou de Certificados de Agronegocio venha a ser reduzida, a Emissora podera
ser afetada e, consequentemente, sua capacidade de cumprimento das obrigacOes previstas na
presente Emissao e perante os Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(i) Crescimento da Emissora e de seu Capital: O capital atual da Emissora podera nao ser suficiente para
suas futuras exigéncias operacionais e manutencao do crescimento esperado, de forma que a Emissora
pode vir a precisar de fonte de financiamento externas. Nao se pode assegurar que havera
disponibilidade de capital quando a Emissora necessitar, e, caso haja, as condicdes desta captacao
poderiam afetar o desempenho da Emissora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(j)  Auséncia de Opinido Legal sobre o Formulario de Referéncia da Emissora. O Formulario de Referéncia da
Emissora e as demonstracoes financeiras da Emissora ndao foram objeto de auditoria legal para fins da
Oferta, de modo que nédo ha opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das informacoes,
obrigacdes e/ou contingéncias constantes do Formulario de Referéncia e das demonstracoes financeiras
da Emissora. Adicionalmente, ndo foi obtido parecer legal do assessor juridico da Oferta sobre a
consisténcia das informacdes fornecidas no Formulario de Referéncia e nas demonstracdes financeiras com
aquelas analisadas durante o procedimento de diligéncia legal da Emissora.

Consequentemente, as informacdes fornecidas no Formulario de Referéncia e nas demonstracées financeiras
da Emissora constantes do Prospecto e/ou no Formulario de Referéncia da Emissora podem conter
imprecisdes que podem induzir o Investidor a erro quando da tomada de decisao, fazendo com que o
Investidor tenha um retorno inferior ao esperado.

Ademais, as informacdes publicas utilizadas, incluindo, mas nao se limitando, as provenientes do Formulario
de Referéncia da Emissora, demonstracdes financeiras auditadas e apresentacbes disponibilizadas no
“Relacoes com Investidores” da Emissora nao foram objeto de auditoria ou revisao pelo Coordenador Lider.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(k)  Outros Riscos Relacionados a Emissora: Outros fatores de risco relacionados a Emissora, seus
controladores, seus acionistas, suas controladas, seus investidores e ao seu ramo de atuacao estao
disponiveis em seu Formulario de Referéncia, disponivel para consulta no website da CVM
(www.gov.br/cym/pt-br) e no website de relacbes com investidores da Emissora
(http://habitasec.com.br/relacionamento-com-investidores/), o qual fica expressamente
incorporado a este Prospecto por referéncia, como se dele constassem para todos os efeitos legais e
regulamentares.
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Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

Riscos Relacionados a Devedora

(@) A Devedora esta exposta a riscos associados a incorporacao imobiliaria. A Devedora dedica-se a
incorporacao imobiliaria de empreendimentos residenciais e comerciais e pretende continuar
desenvolvendo essa atividade. Além dos riscos aqui mencionados, as atividades da Devedora sao
afetadas pelos seguintes riscos:

° A Devedora podera ser impedida, no futuro, em razao de novas regulamentacoes ou das condicoes do
mercado, de indexar suas contas a receber de acordo com determinados indices de inflacdo, conforme
atualmente permitido, o que podera tornar seus projetos inviaveis em termos econdémicos ou
financeiros;

° As condicoes do mercado imobiliario local ou regional poderdao se deteriorar, ou ainda o grau de
interesse dos compradores por projetos da Devedora ou o preco de venda das unidades poderao ficar
significativamente abaixo do esperado, afetando adversamente a rentabilidade de seus projetos;

° A confianca dos potenciais clientes da Devedora pode ser abalada em funcdo da eventual faléncia,
recuperacao ou crise financeira de qualquer dos concorrentes da Devedora que afete adversamente
o setor imobiliario;

° Os custos operacionais da Devedora poderao aumentar e suas margens podem ser adversamente
afetadas em decorréncia do aumento nos prémios de seguros, impostos imobiliarios e de servicos
publicos;

° Um nUmero significativo dos clientes da Devedora podera atrasar suas prestacées em funcao de uma

eventual deterioracédo na situacao econdémica ou de outra natureza no Pais; e/ou

° A Devedora esta sujeita a realizacao de distratos por parte dos clientes, o que tem impacto direto na
atividade de incorporacdo imobiliaria. O distrato diminui o volume de recebiveis da Devedora,
impactando o balanco patrimonial, como também, exige um retorno de uma parte do que foi pago
para a incorporadora ao cliente, tendo impacto direto no caixa da Devedora. Além disso, a unidade
distratada tera que ser vendida novamente, implicando em um custo com publicidade e propaganda
para vendé-la.

A ocorréncia de qualquer dos riscos acima podera causar um efeito relevante adverso na condicao financeira
e nos resultados operacionais da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior/ Materialidade Maior

(b) O negocio da Devedora, os resultados de suas operacdes, podem ser afetados negativamente por
condicées macroecondmicas, condicdes do mercado imobilidrio e outras condicdées de execucdo dos
projetos. A industria de incorporacéo imobiliaria é ciclica e significativamente influenciada por
mudancas nas condicées econdmicas gerais e locais, tais como: (i) niveis de emprego; (ii) crescimento
populacional; (iii) confianca do consumidor e estabilidade dos niveis de renda; (iv) taxa de juros; (v)
disponibilidade de financiamento para aquisicao de areas de terrenos residenciais e disponibilidade
de empréstimos para construcdo e aquisicao de imoveis; (vi) disponibilidade de areas para
incorporacao e venda; (vii) condicdes de revenda no mercado imobiliario; entre outros; e (viii) taxa
basica de juros.

Caso ocorram mudancas adversas significativas nas condi¢cées econémicas ou do mercado imobiliario, a
Devedora podera ter que vender empreendimentos com perda ou manter terrenos em estoque por mais
tempo que o planejado. A volatilidade do mercado financeiro mundial pode causar impactos adversos nos
planos do governo brasileiro para a indUstria da construcdo civil e, consequentemente, nos planos da
Devedora.
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Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior/ Materialidade Maior

(c) O Governo Federal exerceu e continua a exercer significativa influéncia sobre a economia brasileira.
As condicdes politicas e econdmicas brasileiras podem afetar desfavoravelmente o negécio, resultado
operacional e financeiro e o fluxo de caixa da Devedora. A economia brasileira tem sido marcada por
frequentes e, por vezes, significativas intervencoes do Governo Federal, que modificam as politicas
monetaria, de crédito, fiscal e outras para influenciar a economia do Brasil.

As acoes do Governo Federal para controlar a inflacdo e implantar outras politicas incluiram, no passado,
controle de salarios e precos, desvalorizacdo da moeda, controles no fluxo de capital e determinados limites
sobre as mercadorias e servicos importados. A Devedora nao tem controle sobre quais medidas ou politicas
o Governo Federal podera adotar no futuro e nao pode prevé-las. O negocio da Devedora, o seu resultado
operacional e financeiro e fluxo de caixa, podem ser adversamente afetados em razao de mudancas na
politica publica federal, estadual e municipal, bem como por outros fatores, tais como:

o taxas de juros;

o controle de cambio e restricdes sobre remessas ao exterior, como aquelas que foram brevemente
impostas em 1989 e 1990;

o variacao cambial;

o inflacao;

. liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;

o alteracoes na politica fiscal ou criacao de novos impostos; e

o outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos no Brasil ou que o afetem.

As incertezas concernentes a implantacdo pelo governo brasileiro de mudancas em politicas ou
regulamentacdes que venham a afetar esses ou outros fatores no futuro podem prejudicar as atividades e
os resultados operacionais da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior/ Materialidade Maior

(d) A inflacdo e as medidas do Governo Federal para combaté-la podem contribuir para a incerteza
econdmica no Brasil, afetando adversamente o resultado operacional da Devedora. Historicamente,
o Brasil tem registrado elevadas taxas de inflacdo, se comparadas com as economias mais
desenvolvidas. Determinadas medidas do Governo Federal para combaté-las, tais como elevacao da
taxa de juros basica da economia (“SELIC”) tiveram impacto negativo relevante sobre a economia
brasileira, na medida em que reduziram o nivel de atividade econdbmico, aumentaram o custo de
captacao das empresas, além de reduzir os investimentos de longo prazo.

No passado, as medidas adotadas para combater a inflacdo, bem como a especulacao sobre tais medidas,
geraram clima de incerteza econdmica no Brasil e aumentaram a volatilidade do mercado brasileiro de
valores mobiliarios. Os indices de inflacao anuais foram de 23,14%, 17,78% e 5,45% em 2020, 2021 e 2022,
respectivamente, de acordo com o Indice Geral de Precos - Mercado (IGP-M), e de 4,52%, 10,06% e 5,79%
em 2020, 2021 e 2022 respectivamente, de acordo com o indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
(IPCA).

Caso o Brasil venha a vivenciar significativa inflacdo no futuro, nao é possivel prever se a Devedora sera
capaz de compensar os efeitos da inflacdo em sua estrutura de custos, por meio do repasse do aumento dos
custos decorrentes da inflacdo para os precos cobrados de seus clientes, o que podera diminuir as margens
operacionais da Devedora. A adocao da politica de cambio flutuante e a desvalorizacdo do Real em relacdo
ao Dolar podem criar pressdes inflacionarias adicionais no Brasil, acarretando a necessidade de adocao de
politicas recessivas pelo Governo Federal, acompanhadas de altas taxas de juros, que podem afetar a
economia como um todo, inclusive o setor de atuacao da Devedora e a capacidade de pagamentos de seus
clientes.
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Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior/ Materialidade Maior

(e) A instabilidade politica pode prejudicar os resultados operacionais da Devedora. O desempenho da
economia brasileira tem sido historicamente influenciado pelo cenario politico nacional. No passado,
as crises politicas afetaram a confianca dos investidores e do publico em geral, resultando na
desaceleracdo da economia, o que prejudicou o preco de mercado dos valores mobiliarios de
Devedoras listadas para negociacao em bolsa de valores.

Nos ultimos anos, politicos brasileiros tém sido acusados de condutas antiéticas ou ilegais. Essas acusacoes,
atualmente investigadas pelo Congresso Nacional do Brasil, incluem financiamento de campanhas e
violacdes nas praticas eleitorais, influéncia de autoridades do Governo Federal em troca de apoio politico e
outras supostas acusacoes de corrupgao.

As questdes que vém e podem vir a surgir como resultado ou em conexao com varias investigacoes recentes
relacionadas a corrupcao e lavagem de dinheiro no Brasil, a maior delas conhecida como Lava-Jato, tém
afetado negativamente a economia, os mercados e os precos de negociacdo brasileiros de titulos emitidos
por emissores brasileiros. A Devedora entende que tais impactos negativos possam continuar, num futuro
iminente, e enquanto essas investigacoes estiverem em andamento.

A Devedora também nao pode prever os resultados dessas investigacdes, nem o impacto sobre a economia
brasileira ou o mercado acionario brasileiro.

A (ltima eleicdo presidencial, de governadores, deputados federais e senadores, ocorrida em outubro de
2022, trouxe volatilidade significativa nas taxas de cambio, juros e nos precos de mercado dos valores
mobiliarios das Devedoras brasileiras. Incertezas sobre medidas futuras do Governo Federal podem
influenciar a percepcao dos investidores com relacdao ao risco no Brasil e poderdao ter um efeito
significativamente adverso sobre os negdcios e/ou resultados operacionais da Devedora.

O Presidente do Brasil tem poder para determinar politicas e expedir atos governamentais relativos a
conducao da economia brasileira e, consequentemente, afetar as operacoes e o desempenho financeiro das
empresas, incluindo os da Devedora. A Devedora ndo pode prever quais politicas o novo governo ira adotar,
muito menos se tais politicas ou mudancas nas politicas atuais poderao ter um efeito adverso sobre a
Devedora ou sobre a economia brasileira.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(f)  Desafios e incertezas geopoliticas devidos aos conflitos militares em curso entre Rissia e Ucrania e
Israel e 0 Hamas podem ter um efeito adverso relevante na economia global, além de impactar nos
precos de materiais, podem influenciar nos negocios da Devedora: Os mercados globais estao
atualmente operando em um periodo de incerteza econdmica, volatilidade e interrupcédo apos o inicio
dos conflitos entre Rlssia e Ucrania e o mais recente entre Israel e o Hamas. Embora a duracédo e o
impacto destes conflitos militares sejam altamente imprevisiveis, tais conflitos e quaisquer outras
tensdes geopoliticas podem ter um efeito adverso sobre a economia e a atividade empresarial
globalmente e levar a:

. impactos no mercado de crédito e de capitais;

. volatilidade significativa nos precos das commodities (como aco, cimento e petroleo);

. aumento das despesas relacionadas a materiais diretos e indiretos utilizados no processo produtivo
(ou seja, cimento, aco e insumos, entre outros) da Devedora;

o aumento dos custos de recursos (como energia e combustiveis) para as operacoes da Devedora;

. desaceleracao ou impactos na cadeia de suprimentos global e local, o que pode levar a escassez e
falta de materiais, commodities e produtos criticos no mercado;

. potencial valorizacdo do ddlar americano;

o aumento das taxas de juros e inflacao no mercado em que a Devedora atua, o que pode contribuir

para novos aumentos nos precos de energia, petroleo e outras commodities; e

. crescimento global mais baixo ou negativo.
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Qualquer evento desse tipo pode aumentar os custos e afetar adversamente os negdcios da Devedora se nao
for capaz de repassar esse aumento de custos aos seus clientes.

Qualquer um dos fatores mencionados acima pode afetar os negocios, perspectivas, condicoes financeiras e
resultados operacionais da Devedora. A extensao e duracao da acao militar, sancoes e rupturas de mercado
resultantes sdao impossiveis de prever, mas podem ser substanciais. Quaisquer interrupcées podem ampliar
o impacto de outros riscos descritos neste Prospecto e/ou no Formulario de Referéncia da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior/ Materialidade Maior

(g) Mudancas na extensa regulamentacao a que estao sujeitas as atividades das empresas do setor imobiliario,
incluindo as atividades da Devedora, podem aumentar o seu custo e limitar o seu desenvolvimento ou de
outra forma afetar adversamente a sua situacao financeira e seus resultados operacionais. As atividades
das empresas do setor imobiliario, incluindo as atividades da Devedora, estdo sujeitas a leis federais,
estaduais e municipais, assim como a regulamentos, autorizacdes e licencas relativas a construcao,
zoneamento, uso do solo, protecdo do meio-ambiente e do patrimonio histdrico e protecao ao consumidor,
dentre outros, que afetam as atividades de aquisicao de terrenos, incorporacao e construcao e certas
negociacoes com clientes. As empresas do setor imobiliario, incluindo a Devedora, sdo obrigadas a obter
aprovacao de varias autoridades governamentais para desenvolver atividades de incorporacao imobiliaria,
e novas leis ou regulamentos podem ser adotados, implementados ou interpretados de modo a afetar
adversamente seus resultados operacionais. Ademais, a Devedora pode enfrentar atrasos na aprovacao de
projetos pelas autoridades governamentais, comprometendo seus resultados. Na hipdtese de violagao ou
nao cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas e autorizacoes, a Devedora pode vir a sofrer sancoes
administrativas, tais como imposicao de multas, embargo de obras, cancelamento de licencas e revogacao
de autorizacbes, além de outras penalidades civis e criminais, o que podera afetar adversamente sua
situacao financeira, resultados operacionais.

As operacdes da Devedora também estao sujeitas as leis e aos regulamentos ambientais federais, estaduais
e municipais. As exigéncias contidas nessas leis podem acarretar atrasos, fazer com que a Devedora incorra
em custos significativos para cumpri-las, assim como podem proibir ou restringir severamente a atividade
de incorporacao e construcao residencial e comercial em regies ou areas ambientalmente sensiveis.

As leis que regem o setor imobiliario brasileiro, assim como as leis ambientais, tendem a se tornar mais
restritivas, e qualquer aumento de restricées pode afetar adversamente e de maneira relevante a situacao
financeira e os resultados operacionais da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(h)  Concentracao bancaria no Brasil pode prejudicar a disponibilidade e o custo do crédito. De acordo
com o Relatorio de Economia Bancaria 2022, publicado pelo Banco Central do Brasil, os cinco maiores
bancos brasileiros — Banco do Brasil, Bradesco, Caixa Economica, Itall e Santander — concentravam
77,5% do estoque de crédito total para pessoas fisicas, o que fez com que o Brasil figurasse no grupo
de paises com os sistemas bancarios mais concentrados do mundo.

Mais especificamente em relacao ao mercado imobiliario, em operacoes de crédito imobiliario, somadas as
operacdes de pessoa fisica e juridica, os cinco maiores bancos brasileiros foram responsaveis por 98,3% do
mercado, com ampla vantagem para a Caixa Econdmica Federal, com participacao de 69,2%.

Essa concentracao pode afetar a concorréncia, com possiveis efeitos sobre o spread bancario e outros
precos. Adicionalmente, um eventual problema de relacionamento com um dos bancos pode afetar a
capacidade de financiamento da Devedora ou de seus clientes.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior/Materialidade Maior

(i) Riscos associados a concessao de financiamentos a parceiros. A Devedora podera financiar ou garantir
parceiros (seja por meio de mdtuos ou de prestacao de fianca) na aquisicdo de suas fracdes de terrenos
ou para fazer frente a necessidade de capital de giro dos respectivos empreendimentos. Isso expoe a
Devedora a riscos relacionados a concessao de crédito, incluindo o risco de o parceiro nao ter capacidade
para realizar pagamentos e da Devedora ter que assumir as obrigacoes relacionadas ao financiamento.
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Adicionalmente, para concessao de financiamentos de construcao, os bancos costumam demandar garantia
fidejussoria da Devedora referente ao valor total do crédito concedido. A incapacidade dos parceiros em
honrar esses pagamentos pode impactar o resultado da Devedora. Para mais informacoées, ver o item 10.1
do Formulario de Referéncia da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média/ Materialidade Maior

() Eventuais problemas de atrasos e falhas em empreendimentos imobiliarios da Devedora causados por
terceiros podem ter um efeito adverso na imagem da Devedora, nos seus negocios, além de gerar um
efeito relevante adverso em sua situacao financeira e em seus resultados operacionais. A Devedora
contrata terceiros para prestarem servicos e/ou fornecerem materiais, pecas e equipamentos para seus
empreendimentos imobiliarios. Como resultado, o prazo de construcdo, a tempestividade da entrega do
material e dos equipamentos, bem como a capacitacdo técnica dos profissionais e colaboradores
terceirizados, além da observancia da legislacdo em geral, especialmente a trabalhista e a previdenciaria
por parte dos terceiros contratados, estdao fora do controle da Devedora. Eventuais falhas,
descumprimentos, atrasos ou defeitos na prestacao dos servicos pelos terceiros que a Devedora contrata
podem ter um efeito negativo em sua situacao financeira, imagem e relacionamento com seus clientes,
podendo impactar negativamente seus negocios e operacoes. Ademais, de acordo com os termos dos
contratos de venda de unidades autonomas de empreendimentos residenciais ou comerciais incorporados
pela Devedora, na hipotese de atraso na entrega da obra em prazo superior a 180 (cento e oitenta) dias
da data programada (exceto na ocorréncia de casos fortuitos e/ou de forca maior), os seus clientes tém o
direito de optar por rescindir o contrato, sem o pagamento da multa rescisoria e serem reembolsados em
Unica parcela dos valores pagos, corrigidos monetariamente ou decidir pela continuidade da aquisicdo do
imovel com o recebimento de multa compensatoria estipulada em contrato a ser paga pela Devedora em
razao do atraso. Além disso, conforme a legislacdo em vigor, a Devedora presta garantia limitada ao prazo
de 5 (cinco) anos sobre defeitos estruturais de seus empreendimentos, conforme disposto no termo de
posse entrega de chaves aos clientes e pode vir a ser demandada com relacao a tais garantias. Nestas
hipoteses, a Devedora pode incorrer em despesas inesperadas, o que podera ter um efeito material
adverso na sua situacao financeira e resultados operacionais.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média/ Materialidade Maior

(k)  Decisdes desfavoraveis em processos judiciais ou administrativos podem causar efeitos adversos para
a Devedora. A Devedora, seus administradores e/ou acionistas controladores sao ou poderao vir a ser
réus em processos judiciais, arbitrais e administrativos, nas esferas civel, criminal, tributaria,
ambiental e trabalhista, ou de qualquer outra natureza, cujos resultados a Devedora nao pode garantir
que serao favoraveis, ou, ainda, que tais acdes estejam plenamente provisionadas. Decisdes
contrarias aos interesses da Devedora que eventualmente alcancem valores substanciais ou impecam
a realizacdo dos negocios poderao afetar a Devedora adversamente, inclusive por impacto a reputacao
da Devedora.

Da mesma forma, um ou mais dos administradores da Devedora podem vir a ser partes em processos judiciais
e administrativos ou procedimentos arbitrais, cuja instauracdo e/ou resultados podem afeta-los
negativamente, especialmente se forem processos de natureza criminal, eventualmente impossibilitando-
os ao exercicio de suas funcoes na Devedora e/ou afetando a nossa reputacao, direta ou indiretamente.

A Devedora é ré em trés acoes de improbidade administrativa (0006663-47.2012.4.06.6103, 1040893-
27.2018.8.26.0053 e 1053878.28.2018.8.26.0053); duas que discutem a pratica de improbidade
administrativa adotada por terceiro(s) contratado(s) com relacao ao recolhimento de Imposto Sobre Servicos
no Municipio de Sao Paulo (“Mafia do ISS”); outra sobre a construcdo do condominio "Residencial Esplanada
Life Club". Nos trés casos, os pedidos formulados contra a Devedora incluem, além do pagamento de sancoes
pecuniarias, as penalidades previstas no artigo 12 da Lei 84.429/1992, dentre as quais destaca-se a proibicao
de contratar com o Poder Plblico e de receber beneficios ou incentivos fiscais ou crediticios, direta ou
indiretamente, ainda que por intermédio de pessoa juridica da qual sejam socios majoritarios. A acdo sobre
a construcao do condominio “Residencial Esplanada Life Club”, possui sentenca de parcial procedéncia em
primeiro grau aplicando a sancdo de contratacao com o Poder Publico descrita anteriormente, pelo periodo
de trés anos, e a imposicao de multa de RS 50.000,00 para cada réu.
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Decisdes contrarias que afetem a reputacao ou os interesses da Devedora, de seus administradores e/ou de
seus acionistas controladores, ou que alcancem valores substanciais ou impecam a realizacao dos seus
negocios conforme inicialmente planejados e que ndao tenham provisionamento adequado poderao causar
um efeito adverso para a Devedora e/ou afetar sua reputacao.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média/ Materialidade Média

L) 0 crescimento futuro da Devedora podera exigir capital adicional, que podera nao estar disponivel ou
podera néo ter condicdes satisfatorias. As operacdes da Devedora exigem volumes significativos de
capital de giro. A Devedora pode ser obrigada a levantar capital adicional, proveniente da venda de
acoes ou da venda de titulos de divida ou da contratacdo de empréstimos bancarios, tendo em vista
o crescimento e desenvolvimento futuros de suas atividades. A Devedora nao pode garantir que suas
atividades gerardao fluxo de caixa operacional suficiente ou que tera acesso, no futuro, a
financiamentos em valor e condicbes satisfatorias. A falta de capital adicional pode restringir o
crescimento e desenvolvimento futuros das atividades da Devedora, o que pode prejudicar lhe de
maneira relevante a situacao financeira e os resultados operacionais. Ainda, as necessidades de
capital da Devedora poderao diferir de forma substancial de suas estimativas, caso, por exemplo, a
receita da Devedora nado atinja os niveis planejados ou, ainda, caso tenha que incorrer em gastos
imprevistos ou realizar investimentos para manter sua competitividade no mercado. Caso isso ocorra,
a Devedora pode necessitar de financiamento adicional antes do previsto ou ser obrigados a adiar
alguns dos novos planos de incorporacao e expansao ou, ainda, renunciar a oportunidades de mercado.
E possivel que futuros instrumentos de empréstimo, como linhas de crédito, contenham clausulas
restritivas e/ou exijam que a Devedora onere ativos como garantia de financiamentos. A
impossibilidade de obter capital adicional em termos satisfatérios podera atrasar ou impedir a
expansao da Devedora ou afetar-lhe adversamente.

Adicionalmente, a captacao de recursos adicionais por meio da emissdao de acdes ou de titulos conversiveis
em acoes podera ser feita com exclusao do direito de preferéncia dos acionistas da Devedora, nos termos
da Lei das Sociedades por Acdes, resultando, consequentemente, em alteracées na quantidade de acées em
circulacdo e no preco das acdes da Devedora, bem como na diluicao da participacao acionaria dos seus
investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média/ Materialidade Média

(m) Os clientes podem efetuar o cancelamento da venda (distrato) das unidades compradas, o que podera
afetar adversamente a situacao financeira e os resultados operacionais da Devedora. Atualmente o
cliente tem a opcao de realizar o cancelamento da venda (distrato), ou seja, ele pode optar por nao
continuar com a unidade comprada devolvendo-a para a Devedora. Nos termos da Lei Federal n°
13.786, de 27 de dezembro de 2018, caso a incorporacdo esteja submetida ao regime do patriménio
de afetacdo, a Devedora podera estabelecer uma clausula penal que prevera a retencao de até 50%
do valor pago pelo cliente até o momento do distrato; caso nao haja o estabelecimento do regime de
patrimonio de afetacdo, a retencao estabelecida no contrato, de acordo com a legislacao atual,
devera ser de até 25% do valor pago pelo cliente até o momento do distrato. O cancelamento da
venda impacta negativamente o fluxo de caixa da Devedora em razado do dispéndio de recursos para
ressarcir o cliente em 30 dias da expedicao do habite-se ou documento equivalente emitido pelo 6rgao
publico municipal, nos termos da legislacdo local, no caso de unidades em empreendimentos
desenvolvidos em regime de patriménio de afetacdo, ou em 180 dias contados do distrato no caso dos
demais empreendimentos. Tal cancelamento também impacta negativamente a carteira de recebiveis
da Devedora.

Adicionalmente, o retorno da unidade para o estoque gera novos custos para revendé-la e, no caso de uma
unidade pronta, gera, ainda, custos adicionais com condominio, IPTU e conservacao, impactando
negativamente o fluxo de caixa da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média/ Materialidade Média

(n) Caso a Devedora nao seja capaz de continuar a repassar ao mercado financeiro a sua carteira de
recebiveis de clientes a taxas de desconto atrativas, caso haja um descasamento de taxas e prazo
entre a captacao de recursos da Devedora e a concessao de financiamentos a seus clientes, sua
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situacao financeira e seus resultados operacionais poderao ser adversamente afetados. A Devedora
tem como pratica promover financiamento a seus clientes até a conclusao da fase de construcéo e os
orienta a financiar o saldo devedor com instituicdes financeiras. Caso o cliente nao obtenha
financiamento junto a uma instituicao financeira, a Devedora continua a financiar esse cliente. Nestes
casos, a Devedora busca emitir cédulas de crédito imobiliario com lastro em tais créditos, e repassa-
las, em seguida, ao mercado financeiro, através de cessao de crédito, ou de operacdes estruturadas
de securitizacdo de créditos por meio da emissao de certificados de recebiveis imobiliarios.
Residualmente, nos casos em que a Devedora nao consiga repassar os recebiveis, esses créditos sao
mantidos em carteira até que o respectivo montante seja totalmente quitado. A Devedora pode nao
ser capaz de continuar a repassar a sua carteira de recebiveis de clientes a taxas de desconto
atrativas, o que podera impactar adversamente o seu fluxo de caixa. Ademais, nos casos em que a
Devedora financia os seus clientes, esta sujeita aos riscos associados a concessao de financiamentos,
o risco de aumento do custo dos recursos captados, e o risco do descasamento de taxas e prazo entre
a captacao de recursos e a concessao do financiamento, que podem afetar adversamente o seu fluxo
de caixa, a sua situacao financeira e os seus resultados operacionais.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Menor

(0)

0 setor imobiliario no Brasil é altamente competitivo e a Devedora pode nao conseguir manter a sua
atual posicdo no mercado, o que podera afetar adversamente sua situacao financeira e seus resultados
operacionais. O setor imobiliario no Brasil é altamente competitivo e fragmentado, ndo existindo
grandes barreiras que restrinjam o ingresso de novos concorrentes no mercado. Os principais fatores
competitivos no ramo de incorporacdes imobiliarias incluem disponibilidade e localizacao de terrenos,
precos, financiamento, projetos, qualidade, reputacao e parcerias com incorporadores. A Devedora
concentra as suas atividades de incorporacao no estado de Sao Paulo, localidade em que o mercado
imobiliario é muito concorrido devido a escassez de areas bem localizadas para novos
empreendimentos imobiliarios e ao nimero de competidores locais. Uma série de incorporadoras
residenciais e comerciais concorrem com a Devedora na busca de terrenos para aquisicao, de recursos
financeiros para incorporacao, de compradores em potencial e de parceiros. Outras incorporadoras,
inclusive estrangeiras em aliancas com parceiros locais, podem passar a atuar ativamente na atividade
de incorporacao imobiliaria no Brasil nos proximos anos, aumentando ainda mais a concorréncia. A
Devedora nao tem como garantir que continuara a adquirir terrenos nas melhores localidades e em
condices financeiras adequadas ou que conseguira repassar um eventual aumento de custos para o
preco final de vendas mantendo suas margens operacionais e o crescimento no nimero de
lancamentos. A medida que um ou mais dos concorrentes da Devedora iniciarem uma campanha de
marketing ou venda bem-sucedida e, em decorréncia disso, suas vendas aumentem de maneira
significativa, as atividades da Devedora podem vir a ser afetadas adversamente de maneira relevante.
Se a Devedora nao for capaz de responder a tais pressoes de modo tao imediato e adequado quanto
seus concorrentes, a sua situacao financeira e resultados operacionais podem vir a ser prejudicados
de maneira relevante. Da mesma forma, a Devedora nao pode garantir que mantera suas recentes
taxas de crescimento. Assim, uma diminuicdo do volume das operacdes da Devedora podera vir a
ocorrer, influenciando negativamente a sua situacao financeira e seus resultados operacionais.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média/ Materialidade Menor

(P)

0 valor de mercado dos terrenos que a Devedora mantém em estoque pode cair, e o valor de mercado
dos terrenos que a Devedora pretende adquirir pode subir, o que podera impacta-la adversamente. A
Devedora mantém uma quantidade de terrenos em estoque razoavel para parte de seus
empreendimentos futuros. O valor de tais terrenos podera variar significativamente entre a data de
suas aquisicoes e a efetiva incorporacdo do empreendimento ao qual se destinam, como consequéncia
de condicoes econdmicas, regulatdrias ou de mercado. A eventual queda do valor de mercado dos
terrenos mantidos em estoque pela Devedora pode afetar adversamente o resultado das vendas dos
empreendimentos aos quais se destinam e, consequentemente, impactar de forma adversa a
Devedora.

Adicionalmente, a medida que outras incorporadoras entram no setor brasileiro de incorporacao de
empreendimentos residenciais ou aumentam suas operacoes nesse setor, os precos dos terrenos podem subir
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significativamente, podendo haver escassez de terrenos adequados em razao do aumento da demanda. A
consequente elevacdo dos precos de terrenos podera aumentar o custo de vendas e diminuir os ganhos da
Devedora.

A Devedora podera, assim, ter dificuldade em dar continuidade a aquisicdo de terrenos adequados por
precos razoaveis no futuro, o que pode afetar adversamente os seus negocios.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média/ Materialidade Menor

(9)

Adicionalmente, a maioria dos potenciais compradores de imoveis, em especial nas classes média-
baixa e média, também dependem de empréstimos bancarios para financiar suas aquisicoes e de
recursos do Fundo de Garantia do Tempo de Servico (“FGTS”). A Devedora nao pode assegurar a
disponibilidade de financiamento para ela ou para potenciais compradores de imoveis, e tampouco
que, se disponiveis, estes financiamentos terdao condicdes satisfatorias para a Devedora ou para estes
compradores em potencial. Mudancas nas regras de financiamento de obras ligadas ao Sistema
Financeiro da Habitacao (“SFH”), do Sistema Financeiro Imobiliario (“SFI1”) ou de utilizacdo dos
recursos do FGTS, a falta de disponibilidade de recursos no mercado para obtencao de financiamento
e/ou um aumento das taxas de juros podem prejudicar a capacidade de a Devedora financiar suas
necessidades de capital e a capacidade ou disposicao de potenciais compradores para financiar suas
aquisicoes, restringindo, dessa forma, o crescimento e desenvolvimento futuros das suas atividades,
reduzindo a demanda pelos seus imoveis residenciais e gerando um efeito relevante adverso em sua
situacao financeira e em seus resultados operacionais.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Maior

(r)

As parcerias da Devedora podem ndo ser bem-sucedidas ou a Devedora pode ndo conseguir manter
um _bom relacionamento com os seus sécios ou parceiros, 0 que podera gerar um efeito adverso
relevante sobre negdcios e operacbes da Devedora. Além das parcerias ja formadas atualmente, caso
surjam novas oportunidades, a Devedora pretende desenvolver novas parcerias com outras
incorporadoras e/ou construtoras. A manutencao de bom relacionamento com os socios ou parceiros
da Devedora e com as incorporadoras e construtoras parceiras é condicdo para que as parcerias da
Devedora possam ser bem-sucedidas. A Devedora nao tem como assegurar que sera capaz de manter
o bom relacionamento com qualquer de seus socios e parceiros. A Devedora também nao tem como
assegurar que as suas parcerias serao bem-sucedidas e produzirao os resultados esperados. Problemas
na manutencao das parcerias da Devedora, bem como dificuldades em atender adequadamente as
necessidades de seus clientes em razao do insucesso daquelas, poderao afetar negativamente os
negdcios, a reputacao e a situacdo financeira e resultados operacionais. Adicionalmente, em
decorréncia do formato utilizado pela Devedora para estabelecimento de suas parcerias,
normalmente mediante a constituicio de Sociedades de Propdsito Especifico para cada
empreendimento das quais podem participar a Devedora e o(s) parceiro(s), a Devedora pode estar
sujeita a riscos e incertezas que fogem de seu controle, o que pode ocasionar na exposicao da
Devedora a responsabilizacao solidaria ou subsidiaria por atos ou fatos realizados por terceiros. A
escolha dos parceiros da Devedora, se malsucedida, também poderao afetar negativamente os
negocios, a reputacao e a situacao financeira e resultados operacionais da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Maior

(s)

Os resultados da Devedora dependem dos resultados das suas subsidiarias e a Devedora ndo pode
assegurar _que as suas subsidiarias distribuirdo recursos para a Devedora. A Devedora controla ou
participa do capital social de Sociedade de Propésito Especifico que, em sua maioria, sao constituidas
sob a forma de sociedades limitadas, as quais sdo responsaveis pelo desenvolvimento dos
empreendimentos da Devedora, em conjunto com os parceiros da Devedora. A capacidade da
Devedora em cumprir as suas obrigacoes financeiras e pagar dividendos aos seus acionistas depende
do fluxo de caixa e dos lucros de tais SPE, bem como da distribuicao desses lucros para a Devedora,
sob a forma de dividendos, inclusive sob a forma de juros sobre o capital proprio, o que a Devedora
ndo pode garantir que ocorrera. Caso a Devedora nao receba distribuicoes de recursos dessas
Sociedades de Propésito Especifico, ou caso esses recursos nao sejam suficientes, a Devedora podera
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nao cumprir suas obrigacoes financeiras ou pagar dividendos aos seus acionistas, o que podera gerar
um efeito relevante adverso na situacao financeira e nos resultados operacionais da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Maior

(t) Eventuais falhas e problemas na execucao e atrasos no cumprimento do prazo de construcao e
conclusdo dos empreendimentos imobiliarios, bem como empreendimentos imobiliarios de sdcios e
parceiros da Devedora, poderao diminuir a rentabilidade, prejudicar a reputacao, bem como sujeitar
a Devedora a eventual imposicao de indenizacdes e, consequentemente, afetar-lhe adversamente.
Podem ocorrer atrasos na execucao dos empreendimentos imobiliarios da Devedora, ou defeitos em
materiais e/ou mao-de-obra. A constatacao de quaisquer defeitos pode atrasar a conclusao dos
empreendimentos ou, quando constatados apos a conclusdao das obras, sujeitar as construtoras
responsaveis pela construcao dos empreendimentos e a Devedora, de forma solidaria ou subsidiaria,
a processos civis por parte de compradores. Em virtude de tais fatores, a reputacao da Devedora e a
qualidade de seus empreendimentos imobiliarios construidos diretamente, por meio de Sociedades de
Proposito Especifico de parceiros, podem ser afetados, além de poder sujeitar a Devedora ao
pagamento de indenizacdes, pode diminuir a rentabilidade da Devedora e afetar-lhe adversamente,
incluindo as vendas e o crescimento.

A execucdo dos projetos e empreendimentos também pode sofrer atrasos devido a: (i) dificuldades ou
impossibilidade de obtencdo de alvaras ou aprovacdes das autoridades competentes necessarios a
continuidade e/ou conclusdao dos empreendimentos; (ii) condicées meteoroldgicas adversas, desastres
naturais, incéndios, atrasos no fornecimento de matérias- primas, insumos ou mao-de-obra e acidentes que
prejudiquem ou impossibilitem os andamentos dos projetos; (iii) questdes trabalhistas; (iv) problemas
imprevistos de engenharia, ambientais ou geoldgicos; (v) controvérsias com as contratadas e
subcontratadas; (vi) questionamento de proprietarios de imdveis vizinhos; (vii) compra de materiais; (viii)
dificuldade na locacao de equipamentos para obra, que impossibilitem ou dificultem o desenvolvimento dos
empreendimentos; (ix) escassez ou inadequacao da mao-de-obra para execucao dos projetos; (x) condicoes
imprevisiveis nos canteiros, obras ou arredores, entre outros; (xi) embargos de obras por autoridades
constituidas, incluindo o Ministério Publico; e (xii) irregularidades face a legislacdo ambiental, tal como
passivos ambientais decorrentes de areas contaminadas e/ou areas especialmente protegidas, entre outros.

A ocorréncia de um ou mais eventos envolvendo problemas nos empreendimentos imobiliarios desenvolvidos
pela Devedora podera afetar-lhe adversamente a reputacdo e vendas futuras, além de sujeitar-lhe a
eventual imposicao de responsabilidade civil, administrativa e criminal.

O descumprimento do prazo de construcao e conclusdo de um empreendimento podera gerar atrasos no
recebimento do fluxo de caixa da Devedora, o que poderia aumentar sua necessidade de capital.
Adicionalmente, a Devedora pode incorrer em novas despesas, na construcao de um empreendimento, que
ultrapassem suas estimativas originais em razao de aumentos imprevistos da taxa de juros, custos de
materiais, de mao-de-obra ou quaisquer outros custos, o que também podera prejudicar os resultados
operacionais e gerar necessidade de capital adicional, caso ndo seja possivel repassar esses aumentos aos
compradores.

Além disso, eventuais falhas na execucao dos projetos podem acarretar situacbes extremas como
desabamento de edificacdes, o que pode gerar acarretar perdas financeiras, obrigacdes de indenizacoes por
danos materiais e morais e prejuizos a reputacdo da Devedora perante o mercado, afetando-lhe a
capacidade de venda de novos projetos.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Maior

(u)  Eventual processo de liquidacdo da Devedora ou de suas subsidiarias pode ser conduzido em bases
consolidadas. O Judiciario brasileiro ou os credores da Devedora e/ou de empresas do grupo
economico da Devedora podem determinar a conducdo de eventual processo de liquidacdo da
Devedora e/ou empresa de seu grupo econémico como se fossem uma Unica sociedade (Teoria da
Consolidacao Substancial).

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Maior
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(v) Pelo fato de a Devedora reconhecer a receita de vendas proveniente de seus empreendimentos
segundo o método contabil da evolucao financeira da obra, o ajuste do custo de um projeto de
incorporacao podera reduzir ou eliminar a receita e o lucro anteriormente apurados. A Devedora
reconhece a receita de venda de unidades com base no método contabil da evolucao financeira da
obra, que exige o reconhecimento da receita de vendas proveniente de seus empreendimentos a
medida que sao incorridos os custos de construcao. Nesse sentido, as estimativas de receita e de
custos totais sao regularmente revisadas, conforme a evolucao das obras, e os ajustes com base na
evolucao financeira sao refletidos na receita contratual no periodo em que é efetuada a revisao dessas
estimativas. Na medida em que esses ajustes resultem em aumento, reducao ou eliminacao do lucro
anteriormente informado, a Devedora reconhece crédito ou débito contra o resultado do periodo, o
que podera prejudicar sua receita, afetando-a adversamente.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Maior

(w) Riscos relativos a seus clientes. A Devedora esta sujeita a riscos normalmente associados a concessao
de financiamentos e cancelamentos de contratos por parte dos clientes (distratos). Caso ocorra uma
taxa de inadimpléncia maior do que a estimada, se o custo destes financiamentos aumentar ou houver
grande quantidade de cancelamentos de contratos por parte dos clientes, os resultados da Devedora
podem ser afetados.

A Devedora e suas controladas permitem que alguns dos compradores das unidades de seus respectivos
empreendimentos efetuem pagamentos a prazo. Consequentemente, a Devedora e suas controladas estao
sujeitas aos riscos inerentes a este negocio, incluindo o risco de inadimpléncia do principal e juros e o risco
de aumento do custo dos recursos por ela captados. Neste sentido, além da incidéncia de taxa fixada
anualmente em parte das parcelas de pagamento dos juros, os contratos de venda a prazo de unidades de
empreendimentos residenciais, comerciais incorporados ou loteamentos executados pela Devedora
preveem, geralmente, atualizacdo monetaria variavel de acordo com a inflacdao. Caso haja um crescimento
da taxa da inflacdo, o saldo devedor dos empréstimos relacionados aos contratos de venda a prazo ora
mencionados pode vir a aumentar, o que pode causar um crescimento do indice de inadimpléncia de
pagamentos. Caso a taxa de inadimpléncia aumente entre os compradores, a geracdo de caixa e, portanto,
os resultados da Devedora, podem ser afetados.

Na hipotese de distratos ou inadimplemento de pagamento das unidades adquiridas a prazo, a legislacao
brasileira garante a Devedora o direito de promover acao de cobranca tendo por objeto os valores devidos
e a retomada da unidade do comprador inadimplente ou que tenha cancelado o contrato, observados os
prazos e os procedimentos legais e/ou judiciais. A Devedora ndo pode assegurar que sera capaz de reaver o
valor total do saldo devedor ou, uma vez em posse do imovel, assegurar que o vendera em condicoes
satisfatorias ou até mesmo se o vendera.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Maior

(x) A falta de financiamento para suprir as necessidades de capital de giro da Devedora e de recursos
para financiar aquisicoes de iméveis por compradores em potencial podera gerar um efeito relevante
adverso na situacao financeira e nos resultados operacionais da Devedora. Dado que o ciclo
operacional e de caixa da Devedora é extenso, do lancamento do empreendimento até a conclusao
da obra passam-se, em média, 40 meses, as atividades da Devedora exigem volumes significativos de
capital de giro. A Devedora depende de empréstimos bancarios e do caixa gerado por suas atividades
para suprir as suas necessidades de capital de giro. A falta de acesso a capital adicional em condicées
satisfatorias pode restringir o crescimento e desenvolvimento futuros das atividades da Devedora, o
que poderia vir a prejudicar de maneira relevante a sua situacao financeira e os seus resultados
operacionais.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/Materialidade Maior

(y) O aumento de aliquotas de tributos existentes ou a criacdo de novos tributos incidentes durante o
prazo em que os contratos de venda a prazo da Devedora estejam em vigor poderao afetar
adversamente a sua situacao financeira e os seus resultados operacionais. Tendo em vista que o setor
imobiliario é um setor incentivado por politicas pUblicas, a majoracao da carga tributaria incidente
sobre o setor podera causar-lhe um impacto negativo relevante. No passado, o governo, com certa
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frequéncia, aumentou aliquotas de tributos, criou tributos e modificou o regime tributario. Essas
mudancas incluem ajustes na aliquota aplicavel e, imposicao de tributos temporarios, cujos recursos
sao alocados a determinadas finalidades pelo Governo Federal. Os efeitos dessas medidas de reforma
fiscal e quaisquer outras alteracoes decorrentes da promulgacao de reformas fiscais adicionais nao
podem ser quantificados e sao imprevisiveis.

Caso o governo brasileiro venha a aumentar aliquotas de tributos existentes ou a criar tributos incidentes
na compra e venda de imdveis durante a vigéncia dos contratos de venda a prazo de unidades da Devedora,
a Devedora pode ser afetada de maneira adversa na medida em que nao puder alterar os seus contratos a
fim de repassar tais aumentos de custos aos seus clientes.

Um aumento ou a criacdo de novos tributos incidentes na compra e venda de imdveis, que seja repassado
aos consumidores, pode vir a aumentar o preco final aos clientes da Devedora e reduzir, dessa forma, a
demanda por seus imoveis ou afetar as suas margens e rentabilidade, causando um efeito adverso em seus
resultados financeiros.

Além disso, o governo brasileiro pode vir a cancelar o método de lucro presumido para o calculo dos impostos
sobre o lucro, que é o método utilizado por muitas das subsidiarias da Devedora, especialmente as SPEs
voltadas para o desenvolvimento de empreendimento imobiliario constituidas para as atividades de
incorporacao de empreendimento imobiliario, desenvolvida pela Devedora em conjunto com outras
sociedades atuantes no mercado imobiliario, o que pode resultar em um aumento da carga tributaria dessas
entidades e, portanto, em um efeito adverso nos resultados operacionais da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Maior

(z) A Devedora esta sujeita a riscos de execucédo de obra por questdes climaticas, ambientais, execucao
e projeto. Durante a execucao das obras de seus empreendimentos, a Devedora corre o risco de haver
acidentes oriundos de condicbes climaticas adversas, de execucdo, de projeto ou até mesmo
ambientais. Esses acidentes podem provocar uma queda parcial ou total da obra, paralisacao ou
cancelamento da obra.

A queda parcial ou total da obra pode causar danos a comunidade que vive proximo ao local da obra, como
interdicao de vias, impacto na rede de distribuicdo de energia elétrica entre outros.

Os seguros contratados pela Devedora nao cobrem acidentes provocados por problemas climaticos
extraordinarios, como terremoto, tornado etc. Assim, a ocorréncia de quaisquer acidentes oriundos de
condicdes climaticas adversas, de execucao, de projeto ou até mesmo ambientais pode ocasionar efeitos
materiais adversos na situacao financeira, economica e operacional da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Maior

(aa) A Devedora estd em fase de implementacao de diversos projetos e o desempenho futuro é incerto,
existindo o risco de a Devedora ndo conseguir executar, no todo ou em parte, sua estratégia de
negdcios, incluindo a estratégia de crescimento organico. A Devedora esta em fase de implementacao
de diversos projetos e, portanto, estd sujeita a riscos, despesas e incertezas relativos a
implementacao de seu plano de negdcios. A Devedora enfrenta desafios e incertezas quanto a sua
estratégia e ao seu planejamento financeiro, em decorréncia das incertezas a respeito da natureza,
abrangéncia e resultados de suas atividades futuras. Em razdo de seus novos negocios, a Devedora
precisa desenvolver relacionamentos comerciais bem-sucedidos, estabelecer procedimentos
operacionais, empregar pessoal, implantar sistemas de gerenciamento de informacdes e outros
sistemas, preparar suas instalacdes e obter licencas, bem como tomar as medidas necessarias para
operar os negocios e atividades pretendidos.

A estratégia de negocio da Devedora esta exposta a diversos fatores, os quais podem impactar seus negocios
e resultados, como oportunidades de aquisicao de terrenos, aprovacao de projetos pelas autoridades
competentes, variacbes do custo de obras, fatores macroeconémicos favoraveis, acesso a financiamentos
em condicdes atrativas e aumento da capacidade de consumo, dentre outros. A Devedora nao pode garantir
gue sua estratégia sera integral e eficazmente realizada, o que pode prejudicar a supervisao dos seus
negocios e a qualidade dos seus servicos. Em consequéncia, € possivel que a Devedora seja malsucedida na
implementacao de suas estratégias comerciais ou no desenvolvimento da infraestrutura necessaria ao
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desempenho de suas operacoes tal como planejado, existindo o risco de a Devedora nao ser capaz de
expandir suas atividades e replicar sua estrutura de negocios, essencial para os empreendimentos, além de
sua estratégia de crescimento organico. Caso a Devedora seja malsucedida no desenvolvimento de projetos
e empreendimentos, sua condicao financeira, resultados operacionais e o valor de mercado dos valores
mobiliarios de sua emissao ou atrelados ao seu risco de crédito podem ser afetados de forma negativa.

A capacidade de gerenciamento da Devedora de tal crescimento pode ser malsucedida, o que pode interferir
adversamente na estrutura ja existente. Caso a Devedora ndo seja capaz de gerenciar o seu crescimento de
forma satisfatoria, pode perder sua posicao no mercado, o que podera ter um efeito adverso relevante sobre
a sua condicdo financeira, resultados operacionais e no valor de mercado dos valores mobiliarios de sua
emissdo ou atrelados ao seu risco de crédito. Além disso, a atencao dirigida a novas oportunidades de
crescimento e a expansdo de suas operacoes podera ocupar o tempo e recursos da sua administracao em
detrimento de outras oportunidades ou problemas nos empreendimentos existentes da Devedora, o que
podera afetar de forma negativa a Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Média

(bb) A Devedora compartilha o controle de alguns empreendimentos com outros socios que podem ter
interesses divergentes e competitivos em relacao aos seus. O controle de alguns empreendimentos é
compartilhado com outros socios. A necessidade de prévia aprovacao desses socios na tomada de
decisoes estratégicas para os empreendimentos conjugada a eventual divergéncia de interesses entre
as partes pode dificultar ou impedir que a Devedora implemente adequadamente suas estratégias de
negocios, o que pode causar um efeito adverso. Ademais, eventuais disputas com seus socios podem
culminar em litigios judiciais ou arbitrais, o que pode aumentar as despesas da Devedora e impedir
que os seus administradores mantenham o foco inteiramente direcionado aos seus negocios, podendo
também causar efeito adverso para a Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

(cc) As pressdes de custos de obras e alteracoes em orcamentos podem causar complementos de custos
que alteram a rentabilidade dos projetos e consequentemente da Devedora. A Devedora pode incorrer
em custos adicionais de construcao que ultrapassem o orcamento original, principalmente em funcao
de (i) aumento de custos e/ou 1nd1spombll1dade de materiais; (ii) aumento de custo de mao de obra
ou falta de mao de obra especializada; (iii) queda de produtividade; e (iv) aumento de taxas de juros.
Esses fatores de risco podem resultar em aumento de custos nao refletidos no indice Nacional de
Custo da Construcao - INCC, nao sendo possivel, portanto, repassa-los aos clientes finais da Devedora.
Além disso, nos termos da legislacao aplicavel, a Devedora nao podera modificar as condicdes de
pagamento nem reajustar o preco das unidades, ainda no caso de elevacao dos precos dos materiais
e da mao-de-obra, salvo se tiver sido expressamente ajustada a faculdade de reajuste. Assim,
eventuais alteracdes nos custos de realizacao das obras, ou falhas em suas estimativas podem
ocasionar um efeito material adverso na situacao financeira e nos resultados operacionais da
Devedora.

Adicionalmente, a ocorréncia de alteracoes na legislacdo tributaria e trabalhista, com a alteracdo de
aliquotas de impostos ou criacdo de novos tributos podera elevar o preco dos insumos necessarios a
construcao a valores superiores aqueles que o mercado consumidor pode absorver, gerando dificuldades na
comercializacdo desses imoveis ou a diminuicao da lucratividade, dos resultados operacionais e da situacao
financeira da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

(dd) A participacao da Devedora em Sociedades de Propdsito Especificos cria riscos adicionais, incluindo
possiveis problemas no relacionamento financeiro e comercial com seus parceiros. A Devedora investe
em Sociedade de Proposito Especificos em conjunto com outras incorporadoras imobiliarias e
construtoras brasileiras. Os riscos inerentes as Sociedade de Proposito Especificos incluem a potencial
faléncia dos parceiros de suas Sociedade de Propésito Especificos e a possibilidade de interesses
econdmicos ou comerciais divergentes ou incompativeis entre a Devedora e seus parceiros. Caso um
parceiro da Sociedade de Propoésito Especifico ndo cumpra suas obrigacoes ou fique financeiramente
impossibilitado de arcar com sua parcela dos aportes de capital necessarios, a Devedora podera ser
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obrigada a efetuar investimentos adicionais ou a prestar servicos adicionais para compensar a falta
de aportes por seu parceiro. Ainda, os socios de uma Sociedade de Proposito Especifico poderao ser
responsabilizados por obrigacdes da Sociedade de Propdsito Especifico em determinadas areas,
incluindo questdes fiscais, trabalhistas, protecao ao meio ambiente e consumidor. Tais eventos
poderdo impactar adversamente os negocios da Devedora.

Adicionalmente, a Devedora nao tem como assegurar que sera capaz de manter um bom relacionamento
com qualquer um de seus socios ou que suas parcerias serao bem-sucedidas e produzirdo os resultados
esperados. A Devedora podera enfrentar problemas na manutencao das parcerias com seus socios, a
possibilidade de haver interesse econdmico ou comercial divergente ou inconsistente com qualquer um de
seus socios, bem como enfrentar dificuldades de atender adequadamente as necessidades de seus clientes
em razao do insucesso dessas parcerias. Adicionalmente, se os socios da Devedora falharem em efetuar ou
estiverem impossibilitados de manter sua participacdo nas contribuicées de capital necessarias, a Devedora
pode ter que realizar investimentos adicionais inesperados e dispender recursos adicionais. A ocorréncia de
quaisquer desses riscos, poderao afetar adversamente a Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

(ee) A perda de membros da alta administracao da Devedora e/ou a incapacidade de atrair e manter
pessoal qualificado para integra-la, pode ter um efeito adverso relevante sobre sua situacao
financeira e em seus resultados operacionais. A capacidade de a Devedora manter sua posicao
competitiva depende em larga escala dos servicos da sua alta administracao. Nenhuma dessas pessoas
esta sujeita a contrato de trabalho de longo prazo ou a pacto de nao-concorréncia. A Devedora nao
pode garantir que tera sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar a sua alta
administracao. A perda dos servicos de qualquer dos membros da alta administracao da Devedora ou
a incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado para integra-la pode causar um efeito adverso
relevante na sua situacao financeira e nos seus resultados operacionais.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

(ff) O codigo de conduta ética e os controles internos da Devedora, bem como as clausulas contidas nos
contratos celebrados com os terceiros, podem nao ser suficientes para evitar violacoes de leis de
combate a corrupcao e fraudes e praticas irregulares por parte de seus administradores, empregados
e terceiros que agem em seu nome. A Devedora nao tem um departamento de compliance e auditoria
interna formalmente estabelecido para acompanhar a eficacia de seus controles internos e assessorar
sua Administracao em questdes envolvendo violacdes as leis, combate a corrupcao, fraudes, praticas
e irregularidades, de tal forma que as precaucoes da Devedora podem nao ser suficientes para evitar
violacbes de leis de combate a corrupcao e fraudes e praticas irregulares por parte de seus
administradores, empregados e terceiros que agem em seu nhome ou beneficio.

Desta forma, a Devedora ndo pode garantir que seus mecanismos de prevencao e combate a corrupcao e
seus controles internos serdao suficientes para assegurar que todos os membros de sua administracao,
funcionarios e terceiros que agem em seu nome ou beneficio atuem sempre em estrito cumprimento as
politicas internas, leis e regulamentos voltados a prevencdo e combate a corrupcao, sendo exemplos dessas
normas, no Brasil, o Decreto-Lei n° 2.848/1940, a Lei n° 8.137/1990, a Lei n° 8.429/1992, a Lei n°
8.666/1993, a Lei n®9.613/1998, a Lei n°® 12.846/2013, Decreto n° 8,420/2015, o Decreto n° 3.678/2000, o
Decreto n° 4.410/2002, o Decreto n°® 5.687/2006, assim como outras normas relacionadas a Convencao sobre
o Combate da Corrupcao de Funcionarios Publicos Estrangeiros em Transacdes Comerciais Internacionais da
OCDE. Da mesma forma, os controles internos que a Devedora busca estabelecer podem também ser
insuficientes para detectar eventuais desvios de conduta no ambito de tais regramentos.

Deste modo, a Devedora pode estar sujeita a violacdes de seu codigo de conduta ética, das leis acima e
legislacao correlata, em decorréncia de conduta nos negocios e ocorréncias de comportamento fraudulento
e desonesto por parte de seus administradores, empregados e terceiros que agem em seu nome ou beneficio.
A existéncia de quaisquer investigacoes, inquéritos ou processos de natureza administrativa ou judicial
relacionados a violacdo de qualquer destas leis, no Brasil ou no exterior, contra a administracao,
funcionarios ou terceiros que agem em nome da Devedora ou seu beneficio podem resultar, dentre outras,
em: (i) multas e indenizacdes nas esferas administrativa, civil e penal; (ii) perda de licencas operacionais,
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com a decorrente responsabilizacao subsidiaria ou solidaria da Devedora; (iii) proibicao ou suspensao das
atividades da Devedora; e/ou (iv) perda de direitos de contratar com a administracdo publica, de se
beneficiar de incentivos ou beneficios fiscais ou quaisquer financiamentos e recursos da administracao
publica. Por conseguinte, todas essas circunstancias poderao ocasionar um efeito adverso relevante sobre a
reputacao da Devedora, bem como sobre suas operacdes, condicao financeira e resultados operacionais.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

(gg) A utilizacdo de mao de obra terceirizada pode implicar na assuncao de obrigacées de natureza
trabalhista e previdenciaria. As subsidiarias de incorporacao imobiliaria da Devedora nao possuem
empregados proprios. A utilizacdo de mao de obra terceirizada por parte das subsidiarias,
especialmente no que diz respeito a contratacao de empreiteiras e subempreiteiras, pode implicar
na assuncdao de contingéncias de natureza trabalhista e previdenciaria. A assuncdo de tais
contingéncias € inerente a contratacao de terceiros, uma vez que pode ser atribuida as subsidiarias,
na condicao de tomadoras de servicos de terceiros, a responsabilidade pelos débitos trabalhistas e
previdenciarios dos empregados das empresas prestadoras de servicos, no caso destas Ultimas nao
honrarem com os encargos trabalhistas e previdenciarios relativos aos seus empregados. A Devedora,
por sua vez, pode vir a responder pelas eventuais contingéncias trabalhistas e previdenciarias relativas
as suas subsidiarias, independentemente de ser assegurado a Devedora e as subsidiarias o direito de
acao de regresso contra as empresas prestadoras de servicos. A ocorréncia de eventuais contingéncias
é de dificil previsao e quantificacdo, e se vierem a se consumar poderao afetar adversamente a
situacao financeira e os resultados da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

(hh) Modificacdes nas praticas contabeis adotadas no Brasil em funcdo de sua convergéncia as normas
internacionais de contabilidade (IFRS) podem afetar adversamente os resultados da Devedora. Em 28
de dezembro de 2007, foi aprovada a Lei n° 11.638, complementada pela Lei n° 11.941 (conversao,
em lei, da Medida Provisoria n° 449), que alterou, revogou e introduziu novos dispositivos a Lei das
Sociedades por A¢oes, notadamente em relacao ao capitulo XV, sobre matérias contabeis, em vigéncia
desde 1° de janeiro de 2008. Referida lei visa, principalmente, atualizar a legislacdo societaria
brasileira para possibilitar o processo de convergéncia das Praticas Contabeis Adotadas no Brasil com
aquelas constantes no International Financial Reporting Standards (“IFRS”) e permitir que novas
normas e procedimentos contabeis, emitidos por entidade que tenha por objeto o estudo e a
divulgacao de principios, normas e padroes de contabilidade, sejam adotadas, no todo ou em parte,
pela CVM.

A fim de determinar quando os riscos e beneficios mais significativos inerentes a propriedade das unidades
imobiliarias vendidas sdo transferidos aos compradores dos imoveis, as demonstracdes financeiras da
Devedora sao elaboradas em conformidade com as diretrizes determinadas pela Orientacdo Técnica OCPC
04 - Aplicacao da Interpretacdo Técnica ICPC 02 as Entidades de Incorporacdo Imobiliaria Brasileiras. A
Devedora reconhece a receita referente aos contratos de construcao utilizando a metodologia do POC
(Percentage of Completion), que consiste no reconhecimento da receita com base no custo de construcao
incorrido ao longo da execucao da obra.

Em 2016, o CPC emitiu o Pronunciamento Técnico CPC 47 - Receita de Contrato com Cliente, em
convergéncia com o IFRS 15, com aplicacao inicial para os exercicios ou periodos iniciados em/ou apos 1°
de janeiro de 2018. Esse pronunciamento gerou questionamentos sobre o critério contabil a ser adotado em
relacdo ao critério de reconhecimento de receitas e respectivos custos e despesas decorrentes de operacoes
de incorporacao imobiliaria.

Em 18 de fevereiro de 2019, o Instituto dos Auditores Independentes do Brasil - IBRACON, emitiu o
Comunicado Técnico 1/2019, objetivando orientar os auditores independentes na emissao de relatorios de
auditoria das Demonstracdes Financeiras elaboradas por entidades de incorporacao imobiliaria registradas
na CVM, para o exercicio findo em 31 de dezembro de 2018, em atendimento ao Oficio-
Circular/CVYM/SNC/SEP n° 02/2018.

Por conseguinte, em observancia a interpretacao dada pelo Oficio-Circular/CVM/SNC/SEP/n°® 02/2018, a
Devedora decidiu por continuar a reconhecer a receita com base na metodologia POC. Caso seja requerida
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a preparacao de demonstracoes financeiras levando-se em consideracao a interpretacao dada pelo IFRS
Interpretations Committee (“IFRS-IC”), estas deverao apresentar situacdo patrimonial e financeira
significativamente diferente daquela atualmente divulgada pela Devedora.

A incerteza quanto a futuras mudancas dessa regulamentacao ou legislacdo podera prejudicar os resultados
operacionais da Devedora, uma vez que esta reconhece receita ao longo do periodo de construcao, ou seja,
antes da entrega do imovel. Além disso, a modificacdo de praticas contabeis, em especial as relacionadas
ao setor imobiliario, pode produzir impactos relevantes nas demonstracdes e informacdes financeiras da
Devedora, com possivel efeito em seu resultado contabil, e podem, ainda, afetar adversamente o
cumprimento de indices financeiros relativos a contratos de financiamento.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Maior

(i)  Os imoveis de propriedade da Devedora, controladas ou coligadas, podem ser desapropriados. Ha
possibilidade de ocorrer a desapropriacdo, parcial ou total, dos imoveis da Devedora, de suas
controladas ou coligadas, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico, o que pode afetar adversamente seus resultados operacionais e
financeiros, uma vez que o valor a ser apurado em sede de pericia para pagamento de indenizacao
decorrente da expropriacdo pode ser inferior ao valor de mercado do imdvel.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

(jj) O descasamento entre as taxas utilizadas para a indexacao das receitas da Devedora e as taxas utilizadas
para a indexacao de suas despesas podera afetar-lhe adversamente. A maior parte das receitas da
Devedora decorre das vendas das unidades lancadas, reajustadas em duas fases: durante e apés a fase de
construcao. Durante a fase de construcao do empreendimento, os contratos sao indexados pelo Indice
Nacional de Custo da Construcdo (“INCC”) e, apés a fase de construcao, passa a vigorar a indexagao pelo
Indice Geral de Precos do Mercado (“IGP-M”). A maior parcela das despesas relacionadas a atividade de
construcao € reajustada pelo INCC. Caso, no futuro, haja o desbalanceamento entre esses indices e,
consequentemente, nao seja possivel reajustar as receitas da Devedora na proporcédo do reajuste de suas
despesas, os resultados financeiros da Devedora poderao ser afetados adversamente.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

(kk) A Devedora esta sujeita a riscos relativos ao ndo cumprimento da nova Lei Geral de Protecao de Dados
Pessoais, de modo que pode ser afetada adversamente pela aplicacdo de sancdes, inclusive
pecuniarias. Em 14 de agosto de 2018, foi promulgada a Lei n°® 13.709/2018 (“Lei Geral de Protecdo
de Dados Pessoais” ou “LGPD”) que entrou em vigor em 03 de maio de 2021 por meio da Medida
Provisoria n® 959/2020, sendo certo que, com o advento da Lei Ordinaria n° 14.010/2020, estabeleceu,
no entanto, que eventuais sancoes da LGPD sejam aplicadas apenas a partir de 1° de agosto de 2021.

A Lei Geral de Protecao de Dados Pessoais estabelece novo marco legal a ser observado pelas empresas no
tratamento de dados pessoais (coleta, classificacdao, utilizacdo, processamento, armazenamento,
transferéncia, eliminacao, entre outras operacoes realizadas com dados pessoais) e prevé, entre outros, os
direitos dos titulares de dados pessoais, as bases legais aplicaveis a protecao de dados pessoais, os requisitos
para obtencao de consentimento, as obrigacoes e penalidades.

No contexto do negodcio de comercializacdo de ativos imobiliarios, a Devedora coleta - primordialmente de
websites de busca de imdveis - e armazenamos dados pessoais (tais como nome, e-mail e telefone) relativos
a clientes e potenciais clientes.

Se a operacao de tratamento de dados pessoais pela Devedora nao estiver adequada a nova norma até agosto
de 2021, a Devedora estara sujeita, de forma isolada ou cumulativa, as sancées administrativas aplicaveis
pela Autoridade Nacional de Protecdao de Dados (ANPD) de adverténcia, obrigacdo de divulgacdo de
incidente, bloqueio e/ou eliminacao de dados pessoais, multa de até 2% (dois por cento) de seu faturamento
(ou de seu grupo ou conglomerado no Brasil) no Gltimo exercicio, excluidos os tributos, até o montante
global de R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais) por infracdo e multa diaria, observado limite global
mencionado.
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Dessa forma, falhas na protecao dos dados pessoais tratados pela Devedora, bem como a inadequacao a
legislacao aplicavel, podem acarretar-lhe multas elevadas, divulgacdo do incidente para o mercado,
bloqueio temporario e/ou eliminacao dos dados pessoais da base, sem prejuizo de eventuais sancdes civis e
criminais, podendo afetar negativamente a reputacao e os resultados da Devedora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

(nn)  Auséncia de Opinido Legal sobre o Formulario de Referéncia da Devedora. O Formulario de
Referéncia e as demonstracoes financeiras da Devedora nao foram objeto de auditoria legal para
fins da Oferta, de modo que nao ha opinidao legal sobre auditoria com relacdo as informacoes
constantes do Formulario de Referéncia e das demonstracoes financeiras da Devedora. Desta forma,
caso o Investidor tenha se pautado em tais informacées para investir nos CRI e, por qualquer motivo,
tais informacgdes nao tenham a precisao necessaria, o Investidor podera ser afetado negativamente.
Ademais, as informacoes publicas utilizadas, incluindo, mas ndo se limitando, as provenientes do
Formulario de Referéncia da Devedora, das demonstracdes financeiras e apresentagdes
disponibilizadas no “Relacées com Investidores” da Devedora nao foram objeto de auditoria ou
revisao pelo Coordenador Lider.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor

(00) Nao emissao de carta de conforto relativa as demonstracdes financeiras publicadas da Devedora e da
Emissora. O Codigo ANBIMA prevé entre as obrigacdes do Coordenador Lider a necessidade de envio a
ANBIMA de uma copia da carta conforto e/ou de manifestacdo escrita dos auditores independentes
da Devedora e da Emissora acerca da consisténcia das informacdes financeiras constantes dos
Prospectos e/ou dos respectivos formularios de referéncia, relativas as demonstracdes financeiras da
Devedora e da Emissora constantes dos Prospectos. No ambito desta Oferta, ndo havera emissao de
carta conforto ou qualquer manifestacdo dos auditores independentes sobre a consisténcia das
informacoes financeiras da Devedora e da Emissora constantes dos Prospectos, o que podera
prejudicar a analise dos Investidores acerca dos CRI e da Oferta. Eventual manifestacao dos auditores
independentes da Devedora e da Emissora quanto as informagdes financeiras constantes dos
Prospectos poderia dar um quadro mais preciso e transmitir maior confiabilidade aos Investidores
quanto a situacao financeira da Devedora e da Emissora quando de sua decisao de investimento.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Menor.

(pp) Outros Riscos Relacionados a Devedora: Outros fatores de risco relacionados a Devedora, seus
controladores, seus acionistas, suas controladas, seus investidores e ao seu ramo de atuacao estao
disponiveis em seu Formulario de Referéncia, disponivel para consulta no website da CVM
(www.gov.br/cym/pt-br) e no website de relacdbes com investidores da Emissora, e ficam
expressamente incorporados a este Prospecto por referéncia, como se dele constassem para todos os
efeitos legais e regulamentares.

Riscos Relativos a Alteracdes na Legislacao e Regulamentacao Tributarias Aplicaveis aos CRI

(a) Baixa Liquidez no Mercado Secundario: O mercado secundario de CRI no Brasil apresenta baixa liquidez
e ndo ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacdo dos CRI que
permita sua alienacao pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam pelo
desinvestimento. Os Titulares dos CRI que adquirirem os CRI poderao encontrar dificuldades para
negocia-los com terceiros no mercado secundario, além as restricdes de negociacao constantes neste
Prospecto, devendo estar preparados para manter o investimento nos CRI até a Data de Vencimento
Final.

Portanto, ndo ha qualquer garantia ou certeza de que os Titulares dos CRI conseguirdo liquidar suas posi¢ées
ou negociar seus CRI pelo preco e no momento desejado e, assim, uma eventual alienacao dos CRI podera
causar prejuizos ao seu titular.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Maior

(b) Risco de auséncia de quérum para deliberacdo em Assembleia Especial: Determinadas deliberacoes
no ambito da Assembleia Especial necessitam de quérum qualificado para serem aprovados.
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O respectivo quorum qualificado pode nao ser atingido e, portanto, a deliberacdo pode nao ser
aprovada, o que podera impactar os CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Médio

(c) Risco relativo a destinacdo dos recursos ao Empreendimento Alvo. A destinacdo dos recursos pela
Devedora ou pela SPE, conforme o caso, para o desenvolvimento do Empreendimento Alvo podera ser
impactada por eventual 6nus existente na matricula do Imével, em que sera desenvolvido. Dessa
forma, os Titulares dos CRI podem ter que se reunir em Assembleia Especial para deliberar sobre novo
cronograma de destinacao dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Maior / Materialidade Menor

(d) Risco Relacionado a Tributacdo dos CRI: Atualmente, os rendimentos auferidos por pessoas fisicas
residentes no pais Titulares dos CRI estdo isentos de IRRF - Imposto de Renda Retido na Fonte e de
declaracao de ajuste anual de pessoas fisicas. Porém, tal tratamento tributario tem o intuito de
fomentar o mercado de CRI e pode ser alterado. Eventuais alteracdes na legislacdo tributaria,
eliminando tal isencéo, criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os CRI, ou
ainda a criacao de novos tributos aplicaveis, podera afetar a rentabilidade do CRI e diminuir a liquidez
dos CRI no mercado secundario.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

(e) Risco Tributario: Este pode ser definido como o risco de perdas devido a criacdo ou majoracao de
tributos, nova interpretacao ou, ainda, interpretacao diferente que venha a se consolidar sobre a
incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os Titulares dos CRI a novos recolhimentos,
ainda que relativos a operacgoes ja efetuadas. Adicionalmente, nos termos da CCB, a Devedora assumiu
a responsabilidade por qualquer eventual cobranca referente IOF incidente na operacao, caso os
recursos captados ndo sejam destinados na forma estabelecida na CCB. Sem prejuizo, caso esse
tributo nao seja pago pela Devedora, nao se pode afastar completamente o risco de esses valores
virem a ser cobrados do Patrimonio Separado.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

Outros riscos

(f)  Inexisténcia de Jurisprudéncia Firmada Acerca da Securitizacdo. Toda a arquitetura do modelo
financeiro, econdmico e juridico desta Emissao considera um conjunto de rigores e obrigacdes
estipuladas através de contratos elaborados nos termos da legislacdo em vigor. Em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que tange a
este tipo de operacao financeira, considerando, ainda, a recente reformulacao do mercado de capitais
brasileiro, por meio da edicao de novas normas pela CVYM e pelo Governo Federal, em situacdes de
estresse, podera haver perdas por parte dos investidores, inclusive decorrentes do dispéndio de tempo
e recursos necessarios para fazer valer as disposicdes contidas nos documentos desta operacao.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

(g) Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de recursos da Emissora
para fins de pagamento aos Titulares dos CRI decorrem direta ou indiretamente dos pagamentos dos
Créditos Imobiliarios. Os recebimentos de tais pagamentos ou liquidacdo podem ocorrer
posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizacoes dos CRI, podendo causar
descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apos o recebimento dos referidos recursos e, se
for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca judicial ou extrajudicial
dos Créditos Imobiliarios, caso o valor recebido nao seja suficiente para saldar os CRI, a Emissora ndao
dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o pagamento de eventuais saldos aos
Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Maior

(h)  Risco da deterioracédo da qualidade de crédito do Patrimonio Separado podera afetar a capacidade da
Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI: Os CRI sao lastreados nos Créditos

®Helbor

dinda—se ent cada



@Helbor

W—A&mm

Imobiliarios, os quais foram vinculados aos CRI por meio do Termo de Securitizacdo, no qual foi
instituido o Regime Fiduciario e constituido o Patrimdnio Separado. Os Créditos Imobiliarios
representam créditos detidos pela Emissora contra a Devedora. O Patrimonio Separado constituido
em favor dos Titulares dos CRI nao conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacao da Emissora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos depende do
pagamento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, em tempo habil para o pagamento dos valores
decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacao econdmico-financeira da Devedora
podera afetar negativamente a capacidade do Patrimonio Separado de honrar suas obrigaces no que tange
o pagamento dos CRI pela Emissora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, o valor a ser recebido pelos Titulares
dos CRI podera nao ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento realizado. Neste caso, nem
o Patrimonio Separado, nem mesmo a Emissora, dispordo de outras fontes de recursos para satisfacao dos
interesses dos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(i) Risco de Insuficiéncia das Garantias. No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios por parte
da Devedora, a Emissora tera que iniciar o procedimento de execucdo das Garantias. Nao ha como
assegurar que as Garantias, quando executadas, serao suficientes para recuperar o valor necessario
para amortizar integralmente os CRI. Caso isso ocorra, os Titulares de CRI poderao ser afetados.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor/ Materialidade Maior

(j) Risco da existéncia de Credores Privilegiados: A Medida Provisoria n° 2.158-35, de 24 de agosto de
2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, disciplina que “as normas que estabelecam a afetacao ou a
separacao, a qualquer titulo, de patrimoénio de pessoa fisica ou juridica nao produzem efeitos com
relacao aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as garantias
e aos privilégios que lhes sao atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, ela prevé que “desta
forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do
sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separacao ou
afetacao”.

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes poderao ser
alcancados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em alguns casos, por credores
trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo grupo econdmico da
Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria de empresas pertencentes
a0 mesmo grupo econdmico existentes em tais casos. Caso isso ocorra, concorrerdo os detentores destes
créditos com os Titulares dos CRI, de forma privilegiada, sobre o produto de realizacdo dos Créditos
Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipotese, é possivel que Créditos Imobiliarios ndo venham a ser
suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento daqueles credores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

(k)  Efeitos da Elevacao Subita da Taxa de Juros: A elevacdo subita da taxa de juros pode reduzir a
demanda dos investidores por titulos e valores mobiliarios de companhia brasileiras, afetando a
liquidez dos CRI desfavoravelmente.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

L) Risco referente a limitacdo do escopo da auditoria realizada: A auditoria juridica realizada na
presente emissao de CRI limitou-se a identificar eventuais contingéncias relacionadas a Devedora, a
SPE e ao Imovel, ndo abrangendo analise: (1) da Emissora, (2) de contratos financeiros da
Devedora/SPE; (3) dos socios/acionistas da Devedora; (4) dos antecessores do Imdvel; (5) do balanco
patrimonial da Devedora, e/ou (6) a qualidade e suficiéncia das Garantias prestadas no ambito da
Emissdo. Ainda, especificamente sobre a auditoria juridica do Imovel, seu escopo se restringiu a
analise da matricula e do instrumento de aquisicao, bem como dos relatérios de auditoria realizados
para a aquisicao dos terrenos que compunham o Imovel, datados de 26 de fevereiro de 2019, os quais
tratavam dos antecessores na propriedade do Imdvel. A nao realizacdo de auditoria juridica completa,
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conforme acima descrito, ndao confere a seguranca desejada com relacdo a total auséncia de
contingéncias envolvendo os Créditos Imobiliarios, podendo ocasionar prejuizo aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

(m)

Faléncia, recuperacéo judicial ou extrajudicial da Emissora: Até que os CRI tenham sido integralmente
pagos, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial.
Dessa forma, apesar de terem sido constituidos o Regime Fiduciario e o Patrimonio Separado sobre os
Créditos Imobiliarios, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais, previdenciarias e
trabalhistas, poderdo afetar tais Créditos Imobiliarios, principalmente em razao da falta de
jurisprudéncia significativa em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacao de patrimoénio.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(n)

Alteracées na legislacdo tributaria do Brasil poderdo afetar adversamente os resultados operacionais
da Emissora: O Governo Federal regularmente implementa alteracoes no regime fiscal, que afetam
os participantes do setor de securitizacdo, a Emissora e seus clientes. Essas alteracoes incluem
mudancas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranca de tributos temporarios, cuja arrecadacao é
associada a determinados propositos governamentais especificos. Algumas dessas medidas poderao
resultar em aumento da carga tributaria da Emissora, que podera, por sua vez, influenciar sua
lucratividade e afetar adversamente os precos de servicos e seus resultados. Nao ha garantias de que
a Emissora sera capaz de manter seus precos, o fluxo de caixa de forma a cumprir as obrigacoes
assumidas junto aos Titulares dos CRI por meio dos CRI se ocorrerem alteracdes significativas nos
tributos aplicaveis as suas operacoes.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(0)

Risco da necessidade de realizacao de aportes na Conta do Patriménio Separado: Considerando que a
responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimonio Separado, nos termos da Lei 14.430, caso o a
Devedora nao cumpra com a sua obrigacao de arcar com referidas despesas e o Fundo de Despesas
seja insuficiente para arcar com as despesas da Emissao, tais despesas serao suportadas pelos
Titulares dos CRI, na proporcao dos CRI titulados por cada um deles mediante aporte de recursos do
Patriménio Separado, nos termos da clausula 12.4 do Termo de Securitizacao.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(P)

Risco de Estrutura: A presente emissao de CRI tem o carater de “operacao estruturada”; desta forma
e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro, econémico e
juridico considera um conjunto de fatores e obrigacées de parte a parte, estipulados através de
contratos publicos ou privados tendo por diretriz a legislacao em vigor. No entanto, em razao da
pouca maturidade e da falta de tradicao e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no que
tange as operacoes de CRI, podera haver perdas por parte dos Titulares dos CRI em razado do dispéndio
de tempo e recursos.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Médio

(9)

Risco referente a nao apresentacao de certidées no ambito da auditoria realizada: A auditoria juridica
foi realizada com escopo limitado, conforme descrito no subitem (l) acima e, uma vez que nao foi
realizada auditoria juridica mais abrangente e que (1) determinadas certidoes e documentos
solicitados ndo foram apresentados até a celebracao dos Documentos da Operacao (conforme definido
na Secao 18 deste Prospecto), e (2) determinadas certidées e documentos apresentados no contexto
da auditoria juridica ndao foram reemitidos, de modo que tais certiddes e documentos ja se
encontravam vencidos na data de celebracao dos Documentos da Operacao, nao se pode afastar a
possibilidade de identificacao de fatos que poderiam causar prejuizos a Emissao e/ou as Garantias e,
por consequéncia, aos Titulares dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média
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Risco relacionado a Alienacao Fiduciaria de Imével. Na primeira data de integralizacao dos CRI, a
Alienacao Fiduciaria de Imdvel ndo se encontrara constituida e exequivel, na medida em que o
Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével ainda devera ser submetido a registro perante cartorio
competente. O prazo para a conclusdo do referido registro encontrar-se-a especificado no Contrato
de Alienacao Fiduciaria de Imovel. Desta forma, existe o risco de atrasos em razao de demora ou
formulacao de exigéncias no procedimento de qualificacao registral do instrumento pelo cartorio, ou,
eventualmente, de impossibilidade de registro e completa constituicao da referida garantia, nao
sendo possivel garantir que as demais garantias constituidas no ambito desta Operacdo de
Securitizacdo serao suficientes, caso venham a ser necessarias, impactando negativamente os
Titulares dos CRI.

Adicionalmente, conforme previsto na CCB, para a realizacao do Empreendimento Alvo, a SPE devera,
além de obter as aprovacoes necessarias ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo, registrar o
memorial de incorporacdao do Empreendimento Alvo na matricula do Imével, nos termos da Lei n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dessa forma, a Emissora se comprometeu a celebrar, conforme
lhe venha ser solicitado pela SPE ou pela Devedora, todos os documentos que se facam necessarios
para tanto, inclusive, para fins de desonerar o Imével objeto da Alienacao Fiduciaria de Imovel, sem
a necessidade de aprovacao em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, caso assim seja exigido
pelo cartério de registro de imoveis competente como condicao prévia para o registro do memorial
de incorporacao imobiliaria do Empreendimento Alvo. Desta forma, enquanto nao for celebrado o
Novo Contato de Alienacao Fiduciaria de Imovel (conforme definido na CCB), a Operagdao de
Securitizacdo ficara, ainda que temporariamente, desprovida da Alienacao Fiduciaria de Imovel,
também nesta hipotese, nao sendo possivel garantir que as demais garantias constituidas no ambito
desta Operacao de Securitizacdo serao suficientes para recuperar o valor necessario para amortizar
integralmente os CRI, impactando negativamente os Titulares dos CRI

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(s) Risco relacionado a Alienacao Fiduciaria de Quotas. Na primeira data de integralizacdo dos
CRI, a Alienacao Fiduciaria de Quotas ndo se encontrara constituida e exequivel, na medida em que
o Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas ainda devera ser submetido a registro perante cartorio
competente. O prazo para a conclusdo do referido registro encontrar-se-a especificado no Contrato
de Alienacado Fiduciaria de Quotas. Desta forma, existe o risco de atrasos em razao de demora ou
formulacao de exigéncias no procedimento de qualificacao registral do instrumento pelo cartorio, ou,
eventualmente, de impossibilidade de registro e completa constituicao da referida garantia, nao
sendo possivel garantir que as demais garantias constituidas no ambito desta Operacao de
Securitizacdo serao suficientes, caso venham a ser necessarias, impactando negativamente os
Titulares dos CRI. Ainda, o carater da Alienacao Fiduciaria de Quotas é transitorio, devendo vigorar
até o registro do Novo Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imdvel.

Adicionalmente, a Alienacdo Fiduciaria de Quotas esta sujeita a condicdo suspensiva, qual seja, a
apresentacao da ata de reunido de socios da SPE, que aprovara a outorga da Alienagao Fiduciaria de
Quotas, devidamente assinada por todos os socios da SPE.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(s)

Risco relacionado a Cessdo Fiduciaria de Recebiveis. Na primeira Data de integralizacao dos CRI, a
Cessao Fiduciaria de Recebiveis ndo se encontrara constituida e exequivel, na medida em que a
condicao suspensiva no Contato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis ndo foi superada e/ou o Contrato
de Alienacdo Fiduciaria de Recebiveis ainda devera ser submetido a registro perante cartdrio
competente. O prazo para a conclusao do referido registro encontrar-se-a especificado no Contrato
de Cessao Fiduciaria de Recebiveis. Desta forma, existe o risco de atrasos em razdo de demora ou
formulacédo de exigéncias no procedimento de qualificacéo registral do instrumento pelo cartério, ou,
eventualmente, de impossibilidade de registro e completa constituicao da referida garantia, bem
como na demora da superacdo da condicao suspensiva, ndo sendo possivel garantir que as demais
garantias constituidas no ambito desta Operacdo de Securitizacdo serao suficientes, caso venham a
ser necessarias, impactando negativamente os Titulares dos CRI.
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Adicionalmente, nos termos do artigo 125 do Cadigo Civil, a eficacia e a efetiva constituicao da Cessao
Fiduciaria de Recebiveis ficara condicionada a verificacdo de condicédo suspensiva, conforme definida
no respectivo contrato. Assim, a demora ou a impossibilidade de atendimento das referidas condicoes
pode impactar negativamente a devida constituicao e consequente excussao de referida garantia.
Desta forma, a Cessao Fiduciaria de Recebiveis ndo podera ser excutida até que implementada a
respectiva condicao suspensiva

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(t) Risco de Insuficiéncia das Garantias. No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios por parte
da Devedora, a Emissora tera que iniciar o procedimento de execucao das Garantias. Nao ha como assegurar
que as Garantias, quando executadas, serdo suficientes para recuperar o valor necessario para amortizar
integralmente os CRI. Caso isso ocorra, os Titulares de CRI poderao ser afetados.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

Riscos Relacionados a Oferta e aos CRI

(@) Risco de Inexisténcia de Rating. Os CRI ndo foram objeto de classificacdo de risco por agéncia de
rating, razdo pela qual nao se tem uma analise independente do risco de crédito assumido pelos
investidores com a aquisicao dos CRI, nao sendo possivel assegurar a nao ocorréncia de eventuais
atrasos no cumprimento das obrigacdes pecuniarias decorrentes da Emissdao, bem como eventuais
perdas de principal e juros.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Média

(b)  Distribuicdo Parcial dos CRI: Sera admitida a distribuicao parcial dos CRI desde que haja colocacdo do
Montante Minimo. Neste caso, o saldo de CRI nao colocado no ambito da Oferta sera cancelado pela
Emissora, o que sera formalizado por meio de aditamento ao Termo de Securitizacdo, sem necessidade
de nova aprovacao societaria por qualquer das partes envolvidas na Emissao e na Oferta ou de
realizacao de Assembleia Especial dos Titulares dos CRI. Adicionalmente, a colocacdao do Montante
Minimo pode implicar uma reducdo da liquidez dos CRI no mercado secundario se comparada a
hipotese de colocacdo da quantidade maxima dos CRI no ambito da Oferta.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Menor

(c) Risco de crédito da Devedora: O risco de crédito desta operacdao encontra-se concentrado na
Devedora. Desta forma, a capacidade de pagamento dos CRI esta fortemente relacionada a
capacidade da Devedora de cumprir com suas obrigacdes previstas na CCB e no Contrato de Cessao.
O descumprimento, pela Devedora, da obrigacdo de pagar os valores devidos implicara no
descumprimento do pagamento dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Maior

(d) A participacao de investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas no Procedimento de

Alocacao podera resultar na reducdo da liquidez dos CRI. Nos termos da regulamentacdo em vigor,
serdo aceitas no Procedimento de Alocacao intencoes de investimento de Investidores considerados
Pessoas Vinculadas. A participacdo de Pessoas Vinculadas na subscricao e integralizacao dos CRI na
Oferta podera reduzir a quantidade de CRI para os Investidores Qualificados, reduzindo liquidez desses
CRI posteriormente no mercado secundario. O Coordenador Lider ndo tem como garantir que o
investimento nos CRI por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nao
optarao por manter os CRI que subscreverem e integralizarem fora de circulacao.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(e) Risco em Funcao do Rito de Registro Automatico: A oferta dos CRI, distribuida nos termos da Resolucao
CVM 160 e da Resolucao CVM 60, ndo tem seu registro sujeito a analise prévia por parte da CVM, de
forma que as informacoes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider ndo foram objeto de
analise pela referida autarquia federal.
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Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(f)  Risco em Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado: Os CRI estao sujeitos, na forma definida
no Termo de Securitizacao, a eventos de amortizacao extraordinaria e/ou resgate antecipado total,
inclusive, mas ndo exclusivamente, nos casos de pré-pagamento dos valores devidos pela Devedora
em razao da CCB, em razao da Amortizacao Extraordinaria Facultativa, da Amortizacao Extraordinaria
Obrigatoria, do Resgate Antecipado Facultativo, do Resgate Antecipado Obrigatério e/ou da
ocorréncia de vencimento antecipado da CCB (incluindo, sem limitacdo, em caso de nao destinacao
dos recursos captados pela CCB na forma estabelecida nos Documentos da Operacao). A efetivacao
destes eventos podera resultar em dificuldades de reinvestimento por parte dos Titulares dos CRI a
mesma taxa estabelecida como remuneracao dos CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(g) Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos Créditos Imobiliarios: os
Créditos Imobiliarios contém em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizacao extraordinaria. Tal situacdo pode afetar negativamente a rentabilidade dos CRI, nédo
sendo devida pela Emissora, pelo Agente Fiduciario dos CRI, pela Devedora ou pela Cedente, todavia,
qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato. Adicionalmente, a
hipotese de Amortizacdo Extraordinaria Obrigatoria decorrente das vendas das futuras Unidades
Autonomas podera estar comprometida em razao onus e/ou gravames que venham a recair sobre as
matriculas, relativos aos antecessores da SPE na propriedade do Imovel, o que podera afetar
negativamente os Titulares de CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(h)  Risco de nao cumprimento de Condicdes Precedentes e o0 consequente cancelamento da Oferta: O
Contrato de Distribuicao prevé diversas Condicoes Precedentes (conforme definido abaixo), que
devem ser satisfeitas anteriormente a integralizacdo dos CRI. Na hipotese do ndo atendimento das
Condicoes Precedentes, o Coordenador Lider podera decidir pela ndo continuidade da Oferta. Caso o
Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta ndo sera realizada e nao
produzira efeitos com relacdo a quaisquer das partes, com o consequente cancelamento da Oferta.
Em caso de cancelamento da Oferta, todas as ordens de investimentos serao automaticamente
canceladas e a Emissora, a Devedora e o Coordenador Lider ndo serdo responsaveis por eventuais
perdas e danos incorridos pelos potenciais investidores.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Menor

(i) Indisponibilidade de Negociacdo dos CRI no Mercado Secundario até o Encerramento da Oferta. O
inicio da negociacdo dos CRI no mercado secundario na B3 dos CRI ocorrera apenas no 1° Dia Util
subsequente a divulgacdao do Anuncio de Encerramento da Distribuicdo, observado o disposto na
Resolucdo CVYM 160. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de
negociacao temporaria dos CRI no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisdes de
investimento, tendo em vista que devera observar a restricao mencionada acima para que possa
negociar os seus CRI.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Média / Materialidade Menor

(j)  Risco decorrente do descasamento do pagamento dos Juros Remuneratorios da CCB e do pagamento
dos Juros Remuneratérios dos CRI. Os pagamentos realizados pela Emissora aos Titulares de CRI
deverédo respeitar o intervalo minimo de 1 (um) Dia Util contado do recebimento dos Créditos
Imobiliarios pela Emissora.

Escala qualitativa de risco: Probabilidade Menor / Materialidade Média

(k)  Demais Riscos: Os CRI também poderao estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos, tais como moratoria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos CRI,
alteracdo na politica econdmica, decisdes judiciais etc., podendo estar descritos no Termo de
Securitizacao.
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5. CRONOGRAMA DE ETAPAS DA OFERTA

5.1. Cronograma tentativo

A Oferta seguira o cronograma tentativo abaixo:

Ordem dos Eventos Data Prevista
Eventos M
1. Protocolo do pedido de Registro da Oferta na CVM sob rito automatico 24/11/2023
2, Divulgacao do Aviso ao Mercado e Disponibilizacao deste Prospecto Preliminar 24/11/2023
3. Inicio das apresentacdes para potenciais Investidores (“Roadshow”) 27/11/2023

Concessao do registro automatico da Oferta pela CVM
4. Divulgacao do Andncio de Inicio de Distribuicao ) 01/12/2023

Disponibilizacao do Prospecto Definitivo )

5. Data de Inicio da liquidacao financeira dos CRI 04/12/2023

6. Data Maxima para a Divulgacao do Anlncio de Encerramento da Distribuicdo ® 29/05/2024

(' As datas acima indicadas sdo meramente estimativas, estando sujeitas a atrasos e modificacdes, incluindo possiveis prorrogacoes.
Qualquer modificacao no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a CVM e podera ser interpretada como modificacao
de oferta, seguindo o disposto nos artigos 67 e 69 da Resolucao CVM 160. Caso ocorram alteracdes das circunstancias de suspenséo,
prorrogacao, revogacao ou modificacdo da Oferta, o cronograma acima podera ser alterado.

@ Data prevista de inicio do periodo de distribuicao da Oferta.

®) 0 Anlncio de Inicio de Distribuicdo e o Anincio de Encerramento da Distribuicao, bem como quaisquer outros aniincios referente
a Oferta, serao realizados com destaque e sem restricoes de acesso, nos termos do artigo 13 da Resolucao CVM 160.

Nos termos do artigo 22 da Resolucao CVM 160, na hipotese em que se verifique, enquanto a Oferta estiver
em distribuicao, qualquer imprecisao ou mudanca relevante nas informacoes contidas neste Prospecto,
notadamente decorrentes de deficiéncia informacional ou de qualquer fato novo ou anterior nao
considerado neste Prospecto, de que se tome conhecimento e que seja relevante para a decisao de
investimento, a Emissora e o Coordenador Lider suspenderdo a Oferta imediatamente até que se proceda:
(i) a devida divulgacao ao publico da modificacdo da Oferta; (ii) a complementacao deste Prospecto; (iii) a
atualizacao da Lamina da Oferta; e (iv) a atualizacdo dos demais documentos da Oferta conforme aplicavel.

Na hipotese de suspensdo, cancelamento, modificacdo ou revogacdo da Oferta, o cronograma podera ser
alterado. Para mais informacdes sobre manifestacdo de aceitacao a Oferta, manifestacdo de revogacéo da
aceitacao a Oferta, modificacao da Oferta, suspensao da Oferta e cancelamento ou revogacao da Oferta, e
a respeito de prazo, termos, condicdes e forma para devolucao e reembolso de valores dados em
contrapartida dos CRI, leia a secdo 7 “RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA
OFERTA”.

Procedimentos:

Manifestacoes de aceitacao dos Investidores interessados e de revogacao da aceitacao

As ordens de investimentos, realizadas pelos Investidores, poderao ser revogadas nos casos descritos na
secao 7, subitem 7.3 deste Prospecto.

Subscricao, integralizacao e entrega de respectivos certificados

Os CRI serao subscritos e integralizados pelos Investidores a vista, no ato de subscricdo, pelo seu Valor
Nominal Unitario no que se refere a primeira Data de Integralizacdo. A integralizacdo da totalidade dos CRI
sera realizada de acordo com os procedimentos operacionais da B3, observada a possibilidade de aplicacao
de agio ou desagio.
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Distribuicdo junto ao publico investidor em geral

Observados os termos do artigo 86, inciso Il da Resolucao CVM 160, os CRI somente poderao ser negociados
pelos Investidores com o publico investidor em geral apds decorridos 6 (seis) meses da data de encerramento
da Oferta.

Devolucao e reembolso aos Investidores, se for o caso

Para mais informacdes sobre a aplicacao do reembolso aos Investidores, vide secao 7 deste Prospecto, em
especial o subitem 7.3.
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6. COMPOSICAO DO CAPITAL SOCIAL E CAPITALIZAGAO DA EMISSORA REGISTRADA EM CATEGORIA S2

O presente item nao é aplicavel, nos termos do item 6 do “Anexo E” da Resolucdo CVM 160, uma vez que a
Emissora é registrada na categoria S1, nos termos do artigo 3°, I, da Resolucdao CVM 60.
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7. RESTRIGOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA

7.1.  Eventuais Restricdes a Transferéncia dos CRI

Os CRI somente poderao ser negociados com o publico investidor em geral, ou seja, com investidores que
nao sejam Investidores Qualificados, apos 6 (seis) meses contados da Data de Encerramento da Oferta, nos
termos do inciso Il do artigo 86 da Resolucao CVM 160.

7.2.  Inadequacao do Investimento

0 investimento em CRI nao é adequado aos Investidores que, entre outros: (i) necessitem de liquidez com
relacdo aos titulos adquiridos, uma vez que a negociacdo de certificados de recebiveis imobiliarios no
mercado secundario brasileiro é restrita e a negociacdo dos CRI no mercado secundario destinada ao publico
investidor em geral somente podera ocorrer apos decorridos 6 (seis) meses contados da Data de
Encerramento da Oferta, nos termos do artigo 86, inciso Ill da Resolucao CVM 160; e/ou (ii) nao estejam
dispostos a correr riscos de crédito relacionados ao setor imobiliario; e/ou (iii) ndo estejam dispostos a
correr riscos relacionados a Devedora; e/ou (iv) ndo tenham profundo conhecimento dos riscos envolvidos
na operacao, incluindo tributarios e relativos ao Patrimonio Separado, ou que ndo tenham acesso a
consultoria especializada. Portanto, os Investidores devem ler cuidadosamente a secao “Fatores de Risco”,
na pagina 12 deste Prospecto, que contém a descricdo de certos riscos que podem afetar de maneira adversa
o investimento em CRI, antes da tomada de decisao de investimento.

7.3. Eventual Modificacdo, Suspensao e/ou Cancelamento da Oferta

Nos termos do artigo 67 e seguintes da Resolucdo CVM 160, havendo, a juizo da CVM, alteracao substancial,
posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando do protocolo do requerimento de
registro da Oferta, ou que o fundamentam, a Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CYM
podera (i) deferir o requerimento de modificacdo da Oferta; (ii) reconhecer a ocorréncia de modificacao da
Oferta e tomar as providéncias cabiveis; ou (iii) caso referida alteracdo acarrete aumento relevante dos
riscos inerentes a propria oferta, deferir o requerimento de revogacao da Oferta.

A modificacao de oferta realizada anteriormente a concessao do registro da oferta nao demanda aprovacao
prévia da Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CYM.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 67 da Resolucdo CVM 160, o requerimento de revogacdo ou de
modificacao da Oferta deve ser analisado pela Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CYM
em 10 (dez) Dias Uteis contados da data do protocolo do pleito na CVM, acompanhado de todos os
documentos e informacgdes necessarios a sua analise, sendo que, apos esse periodo, o requerimento pode
ser deferido, indeferido ou podem ser comunicadas exigéncias a serem atendidas.

A Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CVYM deve conceder igual prazo para atendimento
a eventuais exigéncias formuladas no ambito de requerimento de modificacdo ou revogacdo da Oferta,
devendo deferir ou indeferir o requerimento decorridos 10 (dez) Dias Uteis do protocolo da resposta as
exigéncias comunicadas.

0 requerimento de modificacdao ou revogacao da Oferta sera automaticamente deferido, caso ndo haja
manifestacdo da Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CVM nos prazos de que tratam os
paragrafos acima.

Nos termos do paragrafo 7° do artigo 67 da Resolucdo CVM 160, tendo sido deferida a modificacdo, a
Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CVM podera, por sua propria iniciativa ou a
requerimento do ofertante, prorrogar o prazo da Oferta por até 90 (noventa) dias.

Por fim, nos termos do paragrafo 8° do artigo 67 da Resolucdao CVM 160, é sempre permitida a modificacao
da Oferta para melhora-la em favor dos Investidores da Oferta ou para rendncia a condicdo da Oferta
estabelecida pela Emissora e/ou pela Devedora, nao sendo necessario requerer junto a Superintendéncia de
Registro de Valores Mobiliarios da CVM tal modificacdo, sem prejuizo dos dispostos no paragrafo 9° do artigo
67 e no paragrafo 2° do artigo 69, ambos da Resolucao CYM 160.

®Helbor

dinda—se ent cada

wy

% i
Srifiiieeiis
e

46



@Helbor

W—A&mm

Ainda, o nao cumprimento de qualquer das Condicbes Precedentes até o registro da Oferta, sem rendncia
do Coordenador Lider ou ndo sanado em tempo habil a formalizacdo do registro da Oferta sera tratado como
modificacao da Oferta.

Nos termos do artigo 68 da Resolucao CVM 160, a revogacao torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitacao
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos aceitantes os valores, bens ou direitos
dados em contrapartida aos valores mobiliarios ofertados, na forma e condicdes previstas nos termos e
condicoes da Oferta.

A modificacao deve ser divulgada imediatamente por meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacao
da Oferta e o Coordenador Lider deve se certificar de que os potenciais Investidores estejam cientes, no
momento do recebimento do documento de aceitacao da oferta, de que a oferta original foi alterada e das
suas novas condicoes.

Nos termos do artigo 69, paragrafo 1°, da Resolucao CVM 160, em caso de modificacdo da Oferta, os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser imediatamente comunicados a respeito da
modificacao efetuada diretamente por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma
de comunicacado passivel de comprovacao, para que informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacao, eventual decisao de desistir de sua adesao a oferta, presumida a manutencao da
adesao em caso de siléncio.

Os Investidores que revogarem a sua aceitacao tém direito a restituicdo integral dos valores, bens ou direitos
dados em contrapartida aos valores mobiliarios ofertados, na forma e condicées dos Documentos da
Operacao e dos Prospectos, nos casos em que € exigida a divulgacao destes.

Nos termos do artigo 70 da Resolucao CVM 160, a Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da
CVM: (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando em
condices diversas das constantes da Resolucdao CVM 160 ou do registro da Oferta; (b) esteja sendo
intermediada por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacao
que dispde sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicao de valores mobiliarios; ou (c) tenha sido
havida por ilegal, contraria a regulamentacao da CVM ou fraudulenta, ainda que apds obtido o respectivo
registro; e (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade ou violacdo de regulamento sanaveis.
0 prazo de suspensao da Oferta nao podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade
apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a
suspensao, a Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CVM devera ordenar a retirada da Oferta
e cancelar o respectivo registro ou indeferir o requerimento de registro caso este ainda nao tenha sido
concedido.

A Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CVM deve proceder a suspensao da Oferta quando
verificar ilegalidade ou violacdo de regulamentacao consideradas sanaveis.

Nos termos do artigo 71 da Resolucao CVM 160, a Emissora deve divulgar imediatamente, por meios ao
menos iguais aos utilizados para a divulgacao da Oferta, comunicado ao mercado informando sobre a
suspensao ou o cancelamento, bem como dar conhecimento de tais eventos aos Investidores que ja tenham
aceitado a oferta diretamente por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacao passivel de comprovacéo, para que, na hipotese de suspensao, informem, no prazo minimo de
5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacéo, eventual decisao de desistir da Oferta.

Em caso de (i) cancelamento ou revogacao da Oferta; ou (ii) caso o Investidor revogue sua aceitacao, na
hipotese de suspensao; e, em ambos os casos, se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do Preco de
Integralizacdo, referido Preco de Integralizacdo sera restituido integralmente, sem juros ou correcao
monetaria, sem reembolso e com deducado dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se
existentes, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados da data do cancelamento da Oferta ou respectiva
revogacao, conforme o caso.

Toda a documentacao referente a essa secao deste Prospecto sera mantida a disposicao da CVM, nos termos
do inciso XV do artigo 83 da Resolucao CVM 160.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA

8.1. Eventuais condicoes a que a Oferta esteja submetida

A Oferta é irrevogavel, exceto nos casos de (i) ocorréncia de decretacdo de faléncia da Emissora ou da
Devedora; (ii) e ocorréncia de um Evento de Resilicdo (conforme previsto no Contrato de Distribuicao), e
nao esta sujeita a condicoes legitimas que nao dependam da Emissora, da Devedora ou de pessoas a elas
vinculadas, nos termos do artigo 58 da Resolucao CVM 160. A realizacdo da Oferta esta sujeita a verificacao,
pelo Coordenador Lider, do atendimento e verificacao das Condicoes Precedentes descritas no Contrato de
Distribuicao.

Forma e comprovacao de titularidade dos cri

A titularidade dos CRI sera comprovada pelo extrato em nome de cada titular e emitido pela B3, quando os
CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3 ou pelo extrato emitido pelo Escriturador com base nas
informacodes prestadas pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3.

Encargos Moratorios

Ocorrendo impontualidade no pagamento de quaisquer obrigacdes pecuniarias relativas a CCB,
adicionalmente ao pagamento dos Juros Remuneratérios e da Amortizacao, sobre todos e quaisquer valores
em atraso, incidirao, independentemente de aviso, notificacao ou interpelacao judicial ou extrajudicial, (i)
juros de mora de 1% (um por cento) ao més, sem prejuizo da incidéncia dos Juros Remuneratorios; e (ii)
multa de 2% (dois por cento) sobre a importancia total devida.

Amortizacao Extraordinaria Facultativa e Resgate Antecipado Facultativo da CC e, consequentemente,
dos CRI

Sem prejuizo da Amortizacdo do Valor Principal prevista na CCB e da Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatoria, prevista na CCB, a Devedora podera, a qualquer tempo, sempre em uma Data de Pagamento
da CCB, mediante comunicacao ao Credor ou, apos o endosso da CCB a Emissora, diretamente a Emissora,
com antecedéncia minima de 10 (dez) Dias Uteis da proxima Data de Pagamento da CCB, realizar (a) a
Amortizacao Extraordinaria Facultativa da CCB e, consequentemente, dos CRI; ou (b) o Resgate Antecipado
Facultativo da CCB e, consequentemente, dos CRI.

Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria e Resgate Antecipado Obrigatorio da CCB e, consequentemente,
dos CRI

Nas hipoteses previstas nas clausulas 18.1.9.4, 18.1.9.5, 18.1.9.6.2, 18.1.10, 18.1.11, 18.1.12 e 18.2.2 da
CCB, a Devedora devera realizar (i) Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria da CCB e, consequentemente,
dos CRI; ou (ii) para realizacao do Resgate Antecipado Obrigatdrio da CCB e, consequentemente, dos CRI,
na hipotese de o limite de 98% (noventa e oito por cento) indicado acima ja ter sido ultrapassado.

Fluxo de Pagamentos DOS CRI

Periodo: Data de Pagamento Ta~xa de Amortizacdao em : Pagamento
do CRI relacdo ao Saldo Devedor (Tai) de Juros?
1 27/12/2023 0,0000% Sim
2 26/01/2024 0,0000% Sim
3 27/02/2024 0,0000% Sim
4 26/03/2024 0,0000% Sim
5 26/04/2024 0,0000% Sim
6 28/05/2024 0,0000% Sim

®Helbor

dinda—se ent cada

49



@Helbor

dinln—dc ent cada

26/06/2024 0,00009%
8 26/07/2024 0,0000% Sim
9 27/08/2024 0,0000% Sim
10 26/09/2024 0,00009% Sim
11 28/10/2024 0,0000% Sim
12 26/11/2024 0,0000% Sim
13 27/12/2024 0,00009% Sim
14 28/01/2025 0,00009% Sim
15 26/02/2025 0,0000% Sim
16 26/03/2025 0,0000% Sim
17 28/04/2025 0,00009% Sim
18 27/05/2025 0,00009% Sim
19 26/06/2025 0,0000% Sim
20 28/07/2025 0,00009% Sim
21 26/08/2025 0,00009% Sim
22 26/09/2025 0,0000% Sim
23 28/10/2025 0,00009% Sim
24 26/11/2025 0,00009% Sim
25 29/12/2025 0,00009% Sim
26 27/01/2026 0,00009% Sim
27 26/02/2026 0,0000% Sim
28 26/03/2026 0,00009% Sim
29 28/04/2026 0,0000% Sim
30 26/05/2026 0,00009% Sim
31 26/06/2026 0,00009% Sim
32 28/07/2026 0,0000% Sim
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Periodo: Data de Pagamento Taz(a de Amortizacdao em : Pagamento
do CRI relacdo ao Saldo Devedor (Tai) de Juros?
33 26/08/2026 0,0000% Sim
34 28/09/2026 0,0000% Sim
35 27/10/2026 0,0000% Sim
36 26/11/2026 0,0000% Sim
37 29/12/2026 0,0000% Sim
38 26/01/2027 0,0000% Sim
39 26/02/2027 0,0000% Sim
40 29/03/2027 0,0000% Sim
41 27/04/2027 0,0000% Sim
42 26/05/2027 0,0000% Sim
43 28/06/2027 0,0000% Sim
44 27/07/2027 0,0000% Sim
45 26/08/2027 0,0000% Sim
46 28/09/2027 0,0000% Sim
47 26/10/2027 0,0000% Sim
48 26/11/2027 100,0000% Sim

Assembleia Especial dos Titulares dos CRI

Os Titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo, reunir-se em Assembleia Especial, a fim de deliberarem
sobre matéria de interesse da comunhao dos Titulares dos CRI. Aplicar-se-a Assembleia Especial dos Titulares
dos CRI, o disposto na Lei 14.430 e na Resolucao CVM 60, e no que couber, o disposto na Resolucao CVM 81,
salvo no que se refere aos representantes dos Titulares dos CRI, que poderao ser quaisquer procuradores,
Titulares dos CRI ou ndo, devidamente constituidos ha menos de 1 (um) ano por meio de instrumento de
mandato valido e eficaz.

Convocacdo: A Assembleia Especial podera ser convocada pela Emissora, pelo Agente Fiduciario dos CRI,
pela CVM ou por Titulares dos CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI em Circulacao.

Prazo e Forma de Convocacao: A convocacao da Assembleia Especial dar-se-a mediante publicacao na forma
abaixo prevista, sendo que, observado o disposto na clausula 10.2 do Termo de Securitizacao, (i) a primeira
convocacdo da Assembleia Especial devera ocorrer com, exceto se de outra forma prevista no Termo de
Securitizacdo, no minimo, 20 (vinte) dias de antecedéncia e a segunda convocacdo da Assembleia Especial
de Titulares dos CRI devera ser realizada com, no minimo, 8 (oito) dias de antecedéncia.

Nos termos da Resolucao CVM 60, os editais de convocacao de Assembleia Especiais, disponibilizados, nos
prazos legais e/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de Informacdes Periodicas Eventuais da
CVM e veiculados na pagina da Emissora na rede mundial de computadores - Internet
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(www.habitasec.com.br), imediatamente ap0s a realizacao ou ocorréncia do ato a ser divulgado, observado
no que couber, na formado artigo 26, do paragrafo 5° do artigo 44, artigo 45, do inciso IV “b” do artigo 46
e do inciso | do artigo 52 da Resolucao CVM 60 e conforme paragrafo 3° do artigo 30 da Lei 14.430.

As publicacdes acima serdo realizadas uma Unica vez e, no caso de nao haver quéorum para a realizacdo da
Assembleia Especial em primeira convocacao, devera ser realizada uma nova e Unica publicacdo para a
segunda convocacao.

Na mesma data prevista na clausula 11.3 do Termo de Securitizacdo, as publicacoes de editais das
Assembleias Especiais serao (a) encaminhados pela Emissora a cada Titular de CRI e/ou aos custodiantes dos
respectivos Titulares dos CRI, por meio de comunicacao eletronica (e-mail), cujas comprovacdes de envio e
recebimento valerdo como ciéncia da publicagdo, observado que a Emissora considerara os enderecos de e-
mail dos Titulares dos CRI, conforme informado pela B3 e/ou pelo Escriturador e (b) encaminhados ao Agente
Fiduciario dos CRI.

Das convocagdes constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a Assembleia Especial
e, ainda, todas as matérias a serem deliberadas, bem como o endereco eletronico na rede mundial de
computadores em que os Titulares dos CRI possam acessar os documentos pertinentes a apreciacdao da
Assembleia Especial de Titulares dos CRI.

As Assembleias Especiais de Titulares dos CRI que deliberarem, anualmente, sobre as demonstracoes
contabeis do Patrimonio Separado, em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, serdao
convocadas na forma prevista na clausula 11.3.6 do Termo de Securitizacao.

A Assembleia Especial que deliberar pela aprovacao das demonstracdes contabeis do Patrimonio Separado,
que contiverem ou nao ressalvas, podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso referida
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI nao seja instalada, inclusive em primeira convocacao, em virtude
do ndo comparecimento de quaisquer Titulares dos CRI, sendo que todos os custos para realizacao da
referida Assembleia Especial serao arcados pelo Patriménio Separado.

Independentemente da convocacao prevista na clausula 11.3 do Termo de Securitizacdo, sera considerada
regular a Assembleia Especial de Titulares dos CRI, a qual comparecerem todos os Titulares dos CRI em
Circulacao, nos termos do paragrafo Unico do artigo 28 da Resolucao CVM 60.

A convocacado da Assembleia Especial dar-se-a mediante publicacdo na forma abaixo prevista, sendo que,
observado o disposto na clausula 10.2 do Termo de Securitizacao, (i) a primeira convocacdo da Assembleia
Especial devera ocorrer com, exceto se de outra forma prevista no Termo de Securitizacdo, no minimo, 20
(vinte) dias de antecedéncia e a segunda convocacao da Assembleia Especial de Titulares dos CRI devera ser
realizada com, no minimo, 8 (oito) dias de antecedéncia.

Legislacao Aplicavel: Aplicar-se-a a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, no que couber, o disposto na
Lei 9.514, a Resolucao CVM 60 e, no que couber, a Resolucao CVM 81.

Instalacdo: Exceto de previsto de outra forma no Termo de Securitizacao, a Assembleia Especial dos Titulares
dos CRI instalar-se-a, em primeira convocacao, com a presenca dos Titulares dos CRI que representem, no
minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo e, em segunda convocacédo, com qualquer
numero dos Titulares dos CRI presentes.

Votos: Cada CRI em Circulacao correspondera a um voto nas Assembleias Especiais dos Titulares dos CRI,
sendo admitida a constituicdo de mandatarios, Titulares dos CRI ou nao.

Quoéruns: Os quoéruns de deliberacdo das Assembleias Especiais de Titulares dos CRI deveréo levar em conta
a totalidade dos CRI em Circulacao presentes.

Presenca da Emissora: Sera facultada a presenca dos representantes legais da Emissora nas Assembleias
Especiais dos Titulares dos CRI.

Prestacao de Informacdes: Agente Fiduciario dos CRI devera comparecer a Assembleia Especial e prestar aos
Titulares dos CRI as informacdes que lhe forem solicitadas e, de igual maneira, a Emissora podera convocar
quaisquer terceiros (inclusive a Devedora) para participar da Assembleia Especial de Titulares dos CRI,
sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacao da ordem do dia.
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Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI cabera, de acordo com quem a tenha
convocado, respectivamente: (a) a representante da Emissora; (b) ao Agente Fiduciario dos CRI; ou (c) ao
Titular do CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes.

Quérum de Deliberacao: Exceto se de outra forma estabelecido no Termo de Securitizacdo e/ou nos
Documentos da Operacao, todas as deliberacées serdao tomadas, em primeira ou segunda convocacao, por
50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo e, em segunda convocacao, por qualquer nimero
dos CRI em Circulacao presentes.

Exceto se de outra forma estabelecido no Termo de Securitizacao e/ou nos Documentos da Operacao, as
propostas de alteracdes e de renlncias feitas pela Emissora em relacao: (a) as datas de pagamento dos Juros
Remuneratorios dos CRI e as datas de pagamento da amortizacao de principal; (b) a forma de calculo da
evolucao financeira dos CRI, os Juros Remuneratorios dos CRI, a amortizacao de principal e o Valor Nominal
Unitario; (c) ao prazo de amortizacao e vencimento dos CRI; (d) aos Eventos de Liquidacdo do Patrimonio
Separado; (e) aos Eventos de Vencimento Antecipado da CCB; (f) aos Créditos Imobiliarios, que possa
impactar os direitos dos Titulares dos CRI; (g) aos quéruns de instalacao e/ou de deliberacdo das Assembleias
Especiais dos Titulares dos CRI; e/ou (h) qualquer liberacdo especifica com relacao a um inadimplemento
da Devedora (sempre considerando que qualquer liberacao de um evento, numa data especifica, nao
significa liberacao de fatos posteriores), deverao ser aprovadas em primeira convocacao da Assembleia
Especial dos Titulares dos CRI por Titulares dos CRI que representem, no minimo, 70% (setenta por cento)
dos CRI presentes a referida Assembleia Especial dos Titulares dos CRI e em qualquer convocacao
subsequente, por Titulares dos CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos
CRI presentes a referida Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, desde que os presentes em qualquer
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, em primeira ou em segunda convocacao, representem, no minimo,
50% (cinquenta por cento) dos CRI em Circulacdo. O disposto acima nao inclui as deliberacdes relativas a
insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Emissora, cujos quoruns sao os legais e estao previstos no Termo
de Securitizacao.

Dispensa para Instalacao: Independentemente das formalidades previstas na lei e no Termo de Securitizacao,
sera considerada regularmente instalada a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI a que comparecerem
todos os Titulares dos CRI em Circulacdo, sem prejuizo das disposicdes relacionadas com os quoruns de
deliberacao estabelecidos no Termo de Securitizacao.

Dispensa: E dispensada a necessidade de convocacdo e realizacdo de Assembleia dos Titulares dos CRI sempre
que tal alteracao decorrer exclusivamente: (a) da necessidade de atendimento a exigéncias de adequacao
a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3 e/ou demais reguladores; (b) quando
verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitacdo ou aritmético; e (c) em virtude da
atualizacao dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracao na razao social, endereco e telefone, entre
outros, desde que nao haja qualquer custo ou despesa adicional para os Titulares do CRI.

Encaminhamento de Documentos para a CVM: As atas lavradas das Assembleias Especiais dos Titulares dos
CRI serdao encaminhadas somente a CVM via Sistema Fundos Net, ou outro que venha substituir, sendo que
sua publicacdo em jornais de grande circulacao ndo sera necessaria, sendo seu teor publicado no website
da Emissora.

Assembleia Digital. A critério exclusivo da Emissora, as Assembleias poderao ser realizadas de forma
exclusivamente digital, observado o disposto na Resolucao CVM 60.

Administracao do Patrimonio Separado

A Emissora administrara, por si ou por seus prepostos, ordinariamente o Patrimonio Separado, promovendo
as diligéncias necessarias a manutencao de sua regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos
Créditos Imobiliarios e de pagamento da amortizacdo do principal, juros e demais encargos acessorios dos
CRI.

Liquidacao do Patrimonio Separado

Caso seja verificada: (a) a insolvéncia da Emissora, com relacdo as obrigaces assumidas nesta Emissao; ou,
ainda (b) qualquer uma das hipdteses previstas na clausula 10.4 do Termo de Securitizacdo, o Agente
Fiduciario dos CRI, devera realizar imediata e transitoriamente a administracao do Patrimoénio Separado
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constituido pelos Créditos Imobiliarios, pelas Garantias e pelos recursos porventura mantidos na Conta do
Patrimonio Separado, ou promover a liquidacdo do Patrimonio Separado, nas hipoteses em que a Assembleia
Especial dos Titulares dos CRI venha a deliberar sobre a assuncdo da administracdo do Patrimonio Separado
pelo Agente Fiduciario dos CRI ou sobre tal liquidacao.

Prejuizos ou Insuficiéncia do Patriménio Separado

A Emissora somente respondera por prejuizos ou insuficiéncia do Patrimonio Separado em caso de
comprovado descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, negligéncia dolosa ou administracao
temeraria reconhecidos por sentenca condenatoria transitada em julgado ou, ainda, desvio de finalidade do
Patriménio Separado. Cabera a Emissora, ou ao Agente Fiduciario dos CRI, caso a Emissora nao o faca,
convocar Assembleia Especial dos Titulares dos CRI para deliberar sobre as normas de administracao ou
liquidacao do Patriménio Separado, na forma prevista no Termo de Securitizacdo. A Assembleia Especial
devera ser convocada em até 15 (quinze) dias, sendo certo que a Assembleia Especial devera ser realizada
no prazo maximo de 20 (vinte) dias. A Assembleia Especial sera instalada (i) em primeira convocagao, com
a presenca de beneficiarios que representem, no minimo, 2/3 (dois tercos) dos CRI em Circulacao; ou (ii)
em segunda convocacao, independentemente da quantidade de Titulares dos CRI em Circulacao. Nessa
Assembleia Especial, serao consideradas validas as deliberacoes tomadas pela maioria dos presentes, em
primeira ou em segunda convocacdo, nos termos do paragrafo 3° do artigo 3 da Lei 14.430. Adicionalmente,
a Emissora podera promover, a qualquer tempo, e sempre sob a ciéncia do Agente Fiduciario dos CRI, o
resgate dos CRI mediante a dacdo em pagamento dos bens e direitos integrantes do Patrimonio Separado
aos Titulares dos CRI nas seguintes hipdteses: (a) caso a Assembleia Especial acima nao seja instalada, por
qualquer motivo, em segunda convocacao; ou |l - caso a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI acima
seja instalada e os Titulares dos CRI ndao decidam a respeito das medidas a serem adotadas quanto a
liquidacao do Patrimonio Separado. Nos termos da Lei 14.130, a insuficiéncia dos ativos integrantes do
Patrimonio Separado para a satisfacao integral dos CRI nao dara causa a declaracao de faléncia da Emissora.

Na forma prevista na CCB, a Devedora se obrigara a manter a Emissora indene caso venha a receber
questionamento e/ou multa sancionatéria da CVM por desatendimento de obrigacdes para as quais precisa
obter informacoes e/ou documentos com as demais partes que firmam os Documentos da Operacao, sendo
devido o ressarcimento tdo logo a Devedora sejam informadas a respeito da aplicacdo de multa regulatodria
pela CVM.

Ordem de Pagamentos

Os valores recebidos em razdao do pagamento dos Créditos Imobiliarios, da Amortizacdo Extraordinaria
Facultativa e da execucao das Garantias, incluindo qualquer recurso oriundo da liquidacao antecipada da
CCB, deverao ser aplicados de acordo com a seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de forma que
cada item somente sera pago, caso haja recursos disponiveis apos o cumprimento do item anterior:

(i)  pagamento das despesas inerentes ao Patrimonio Separado em aberto;
(i) pagamento dos encargos moratorios, se aplicavel;

(iii) eventuais Juros Remuneratorios devidos e nao pagos;

(iv) Amortizacao dos CRI devida e nao paga;

(v)  Juros Remuneratorios incidentes desde a ultima Data de Pagamento dos CRI até a data da efetiva
realizacdo da amortizacdo extraordinaria ou regate antecipado dos CRI; e

(vii) Amortizacao Extraordinaria Facultativa dos CRI, Resgate Antecipado Facultativo dos CRI, Amortizacao
Extraordinario Obrigatorio dos CRI ou Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI, conforme o caso.

Subscricao, Preco e Forma de Integralizacdo

Os CRI serao subscritos por meio da assinatura dos Documentos de Aceitacao da Oferta e serao integralizados
no ato de subscricao, pelos Investidores, de acordo com os termos dos referidos Documentos de Aceitacao
da Oferta, observada a possibilidade de aplicacdo de agio ou desagio, devendo os Investidores, por ocasiao
da subscricao, fornecer, por escrito, declaracao no Documento de Aceitacao da Oferta, atestando que:

(@) estao cientes de que a oferta dos CRI foi objeto de registro automatico e ndo foi analisada pela CVM;
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(b) estao cientes de que os CRI ofertados estao sujeitos as restricdes de negociacao previstas na Resolucao
CVM 160;

(c) obteve exemplar do Prospecto, da Lamina da Oferta e do Termo de Securitizacao, estando de acordo
com todos os seus termos e condicdes, e de que tem conhecimento das novas condicdes na hipotese
de modificacao da Oferta; e

(d) sao Investidores Qualificados, nos termos da Resolucao CVM 30.
Local de Pagamento

Os pagamentos dos CRI serao efetuados por meio da B3, quando estiverem custodiados eletronicamente na
B3. Caso, por qualquer razao, a qualquer tempo, os CRI nao estejam custodiados eletronicamente na B3, a
Emissora deixara, na Conta do Patrimonio Separado, o valor correspondente ao respectivo pagamento a
disposicao do respectivo Titular dos CRI na sede da Emissora, hipotese em que, a partir da referida data, a
transferéncia dos valores devidos ao(s) respectivo(s) Titular(es) dos CRI podera ser realizada pela Emissora,
fora do ambiente da B3, na conta que vier a ser indicada pelo Titular dos CRI, sem qualquer tipo de
atualizacao ou remuneracao sobre o valor colocado a disposicao do Titular dos CRI na Conta do Patriménio
Separado.

Despesas E Fundo de Despesas

Em virtude da securitizacdo dos Créditos Imobiliarios, bem como diante do disposto na Lei 9.514 e nos atos,
instrucoes e resolucées emanados pela CVM que estabelecem as obrigagdes da Emissora, sera devido a esta,
durante o todo o periodo de vigéncia dos CRI, taxa de administracdo, conforme previsto no Contrato de
Cessao, atualizada anualmente pela variacdo acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda, na
impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario,
a ser paga a Emissora no 1° (primeiro) Dia Util a contar da data de subscricéo e integralizacdo dos CRI, e as
demais na Data de Verificacdo dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI.

A remuneracao acima continuara sendo devida, mesmo ap6s o vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda
esteja atuando na cobranca de Créditos Imobiliarios inadimplidos, remuneracao esta que sera calculada e
devida proporcionalmente aos meses de atuacao da Emissora.

Caso a Devedora atrase o pagamento da remuneracao prevista acima, estara sujeita a multa moratéria a
taxa efetiva de 2% (dois por cento) incidente sobre o valor em atraso, bem como a juros moratorios a taxa
efetiva de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre o valor em atraso, calculados dia a dia.

Os valores acima serao acrescidos dos impostos que incidem sobre a prestacao desses servicos, tais como
ISS (Impostos sobre Servicos de Qualquer Natureza), CSLL (Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido), PIS
(Contribuicao ao Programa de Integracao Social), COFINS (Contribuicao para Financiamento da Seguridade
Social), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a
remuneracao da Emissora, nas aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

Caso nao sejam quitados em dia todos os impostos e demais tributos que incidam ou venham a incidir sobre
o Imovel, podera a Emissora fazé-lo, exclusivamente com recursos do Fundo de Despesas, desde que
previamente aprovado pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, ficando
a Devedora obrigadas a reembolsa-la das quantias despendidas, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis apos
recebimento de notificacdo encaminhada pela Emissora, sob pena de, sobre tais quantias, incidir os encargos
moratorios previstos na CCB. As deliberacdes tomadas pelos Titulares dos CRI nos termos desta clausula
deverao ser aprovadas pelo quorum definido na clausula 11.11 do Termo de Securitizacao.

Despesas do Patrimonio Separado: Sao despesas de responsabilidade do Patriménio Separado, com recursos
a serem aportados pela Devedora:

(@) as despesas com a gestdo, cobranca, contabilizacao (registro contabil independente), auditoria do
Patriménio Separado, realizacdo, administracao, custodia e liquidacao dos Créditos Imobiliarios e do
Patrimonio Separado e outras despesas indispensaveis a administracdo dos Créditos Imobiliarios
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existentes atualmente e as que venham a existir em decorréncia de alteracdes das normas aplicaveis
aos CRI;

as despesas com terceiros especialistas, advogados, agente escriturador, contadores, auditores ou
fiscais, bem como as despesas com procedimentos legais, incluindo mas sem limitacdo, deposito
judicial e sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI, do Agente
Fiduciario dos CRI e/ou da Emissora e/ou relacionados a realizacdo dos Créditos Imobiliarios
integrantes do Patrimonio Separado, que deverao ser, sempre que possivel, previamente aprovadas e
pagas pelos Titulares dos CRI. No caso do risco de sucumbéncia, o Agente Fiduciario dos CRI podera
solicitar garantia aos Titulares dos CRI. Tais despesas incluem também os gastos com honorarios
advocaticios de terceiros, depositos, custas e taxas judiciarias nas acdes propostas pelo Agente
Fiduciario dos CRI e/ou pela Emissora ou contra o Agente Fiduciario dos CRI e/ou contra a Emissora
intentadas, no exercicio de suas funcdes, ou ainda que lhe causem prejuizos ou riscos financeiros,
enquanto representante da comunhao dos Titulares dos CRI, ou Emissora dos CRI, bem como a
remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario dos CRI na hipotese de a Emissora
permanecer em inadimpléncia por um periodo superior a 30 (trinta) dias, podendo o Agente Fiduciario
dos CRI solicitar garantia prévia do Investidor para cobertura do risco da sucumbéncia;

as despesas com publicacées em geral (por exemplo, edital de convocacao de Assembleia Especial dos
Titulares dos CRI, ata da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, anincio de comunicacdo de
disponibilidade do relatorio anual do Agente Fiduciario dos CRI, entre outros), notificacoes, extracao
de certiddes, fotocopias, despesas cartorarias, transporte, alimentacao, viagens e estadias, contatos
telefonicos e/ou conference call, necessarias ao exercicio da funcdo de Agente Fiduciario dos CRI e
da Emissora, durante ou apo6s a prestacao dos servicos, mas em razao desta, serdao pagas pelo
Patriménio Separado, desde que, sempre que possivel, aprovadas previamente pela Emissora, na
qualidade de administradora do Patriménio Separado;

as taxas e tributos, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que tenham como base de calculo
receitas ou resultados apurados no ambito do Patriménio Separado;

as eventuais taxas e tributos que, a partir da Data de Emissao dos CRI, venham a ser criados e/ou
majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia alterada, questionada ou
reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributacao
incidente sobre os recursos do Patrimonio Separado, sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios;

as perdas, danos, obrigacdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios arbitrados pelo
juiz, decorrentes de sentenca transitada em julgado, resultantes, direta ou indiretamente, da emissao
dos CRI, exceto se tais perdas, danos, obrigacoes ou despesas forem resultantes de inadimplemento,
dolo ou culpa por parte da Emissora ou de seus administradores, empregados, consultores e agentes,
conforme vier a ser determinado em decisao judicial final proferida pelo juizo competente;

as despesas previstas na clausula 9.4 do Termo de Securitizacao, referente a remuneracao do Agente
Fiduciario dos CRI, bem como aquelas custas e despesas cartorarias em que o Agente Fiduciario dos
CRI venha a incorrer no decorrer da emissao relacionada aos termos de quitacao e acompanhamento
das garantias;

despesas com a eventual contratacao de empresa de rating, caso a referida contratacao venha a ser
solicitada pelos Titulares dos CRI ou por qualquer nova regulamentacao;

todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos Titulares dos
CRI;

os eventuais tributos que, a partir da Data de Emissao dos CRI, venham a ser criados e/ou majorados
ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia alterada, questionada ou reconhecida, de
forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributacao incidente sobre os
CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios e as Garantias;

em virtude da instituicdo do Regime Fiduciario e da gestao e administracao do Patrimonio Separado,
as despesas de contratacdo do Auditor Independente e contador, necessarios para realizar a
escrituracao contabil e elaboracdo de balanco auditado do Patrimonio Separado, na periodicidade
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exigida pela legislacao em vigor, bem como quaisquer outras despesas exclusivamente relacionadas a
administracao dos Créditos Imobiliarios, das Garantias e do Patrimonio Separado;

] os custos de atividades extraordinarias ao acompanhamento do pagamento ordinario dos CRI nao
inclusos no fee flat e recorrente indicado no Contrato de Cessao, tais como: (1) de reestruturacao da
Oferta; (2) a realizacao de assembleias Especiais dos Titulares dos CRI; (3) a elaboracao e/ou revisao
e/ou formalizacao de aditamentos aos documentos da operacao; (4) realizacao de notificacoes de
quaisquer partes e/ou dos devedores dos CRI, a publicacao de fatos relevantes ou comunicados ao
mercado relacionados a Oferta dos CRI; e (5)a elaboracdo de calculos para cobertura de
inadimplemento e/ou para reestruturacao do lastro ou da garantia e/ou calculos para estimativa de
valores para fins de recompra, de forma que, para a realizacao destas atividades descritas nos itens
acima, sera devida a Emissora uma remuneracao adicional equivalente a RS 600,00 (seiscentos reais)
por hora de trabalho dos profissionais da Emissora dedicados a tais atividades, atualizado anualmente
a partir da Data de Emissao dos CRI, pela variacdo acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda
na impossibilidade de sua utilizacdo, pelo indice que vier a substitui-lo (“Remuneracao
Independente”), sendo certo que a cobranca de tal remuneracao devera ser acompanhada de relatério
descritivo dos trabalhos realizadas pelos profissionais da Emissora;

(m) todos os custos decorrentes da formalizacao e constituicao das alteracées indicadas no item (1) acima,
inclusive aqueles relativos a honorarios advocaticios devidos ao assessor legal escolhido a critério da
Emissora para as providéncias que se fizerem necessarias em relacdo as demandas, acrescido das
despesas e custos devidos a tal assessor legal;

(n) outros custos que eventualmente sejam impostos em decorréncia da legislacdo em vigor, sendo que
os valores indicados nos itens (m) e (o) acima deverao ser pagos liquidos de impostos, taxas e tributos
e corrigidos mensalmente pelo IGP-M a partir da data da emissao dos CRI; e

(0) demais despesas previstas em lei, na regulamentacao aplicavel, ou no Termo de Securitizacao.

Despesas Suportadas pelos Titulares dos CRI: Considerando-se que a responsabilidade da Emissora se limita
ao Patrimonio Separado, em caso de inadimplemento por parte da Devedora e caso o Fundo de Despesas
seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas acima, tais despesas serao suportadas pelos
Titulares dos CRI, na proporcao dos CRI titulados por cada um deles mediante aporte de recursos do
Patrimonio Separado.

Responsabilidades dos Titulares dos CRI: Observado o disposto nas clausulas 12.2 e 12.3 do Termo de
Securitizagao, sao de responsabilidade dos Titulares dos CRI:

a) eventuais despesas e taxas relativas a negociacao e custodia dos CRI, nao compreendidas na descricao
acima;

b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar seus direitos e prerrogativas, nao suportados
pelo Patrimonio Separado; e

c) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento nos CRI.

No caso de transferéncia da administracdo do Patriménio Separado para outra entidade que opere no
Sistema de Financiamento Imobiliario, nas condicoes previstas no Termo de Securitizacdo, os recursos
necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou extrajudiciais, necessarias a salvaguarda dos
direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI, deverdo ser, sempre que possivel, previamente aprovadas
pelos Titulares dos CRI e adiantadas ao Agente Fiduciario dos CRI, na proporcao de CRI detidos, na data da
respectiva aprovacao.

Em razdo do quanto disposto nas clausulas 12.4 e 12.4.1 do Termo de Securitizacdo, as despesas a serem
adiantadas pelos Titulares dos CRI a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario dos CRI, conforme o caso, na defesa
dos interesses dos Titulares dos CRI, incluem, exemplificativamente: (a) as despesas com contratacao de
servicos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de outros especialistas; (b) as custas judiciais,
emolumentos e demais taxas, honorarios e despesas incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais
ou extrajudiciais a serem propostos contra a Devedora, o Cedente ou terceiros, objetivando salvaguardar,
cobrar e/ou executar os Créditos Imobiliarios; (c) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos
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administradores da Emissora e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, bem como pelos prestadores de servicos
eventualmente contratados, desde que relacionados com as medidas judiciais; (d) eventuais indenizacoes,
multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenacbes (incluindo verbas de
sucumbéncia) em acdes judiciais propostas pela Emissora, podendo a Emissora e/ou o Agente Fiduciario dos
CRI, conforme o caso, solicitar garantia prévia dos Titulares dos CRI para cobertura do risco da sucumbéncia;
ou (e) a remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario dos CRI, nos termos do Termo de
Securitizacdo, bem como a remuneracéo do Agente Fiduciario dos CRI na hipétese de a Emissora permanecer
em inadimpléncia com relacdo ao pagamento desta por um periodo superior a 30 (trinta) dias.

Custos Extraordinarios: Quaisquer custos extraordinarios que venham incidir sobre a Emissora em virtude de
quaisquer renegociacoes que impliquem na elaboracdo de aditivos aos instrumentos contratuais e/ou na
realizacdo de Assembleias Especiais dos Titulares dos CRI, incluindo, mas ndo se limitando a remuneracao
adicional, pelo trabalho de profissionais da Emissora ou do Agente Fiduciario dos CRI dedicados a tais
atividades deverao ser arcados pela Devedora.

Se, apo6s o pagamento da totalidade dos CRI e dos custos do Patrimonio Separado, sobejarem Créditos
Imobiliarios seja na forma de recursos ou de créditos, tais recursos e/ou créditos devem ser restituidos pela
Emissora a Devedora, conforme sua proporcao sobre os Créditos Imobiliarios a época, sendo que os créditos
na forma de recursos liquidos de tributos (incluindo seus rendimentos liquidos de tributos) restituidos a
Devedora, ressalvados a Emissora os beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.

Classificacao ANBIMA: Apartamento.

Tipo de contrato com lastro: cédula de crédito bancario.

8.2. Eventual Destinacdo da Oferta Plblica ou Partes da Oferta Publica a Investidores Especificos e a
Descricao destes Investidores

Os CRI serao distribuidos publicamente a Investidores Qualificados, assim identificados nos termos do artigo
12 da Resolucao CVM 30.

8.3.  Autorizacoes Societarias Necessarias a Emissdo ou Distribuicdo dos Certificados, identificando os
Orgaos Deliberativos Responsaveis e as Respectivas Reunides em que foi Aprovada a Operacao de
Securitizacao

A presente Emissao foi aprovada na forma da autorizacao contida no paragrafo terceiro do artigo 22 do
estatuto social da Emissora, mediante deliberacdao tomada em Assembleia Geral Extraordinaria, realizada
em 02 de marco de 2021, arquivada na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo (“JUCESP”) sob o n°
256.520/21-5 (“Aprovacao Societaria da Emissora”).

8.4. Regime de Distribuicao

Os CRI serdo objeto de distribuicdo publica em rito de registro automatico perante a CVM, destinados a
Investidores Qualificados, nos termos da Resolucao CVM 160.

A distribuicao dos CRI sera realizada pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de
colocacao e poderao ser colocados junto aos Investidores somente apos a concessao do registro da Oferta
perante a CVM, divulgacao do Anuincio de Inicio e do Prospecto Definitivo, nos termos do art. 59 da Resolucdo
CVM 160.

A distribuicdo pUblica dos CRI devera ser direcionada aos Investidores, nao existindo fixacdo de lotes
maximos ou minimos, sendo admitida, inclusive, a participacao de Pessoas Vinculadas (conforme definido
abaixo). O Coordenador Lider organizara a colocacao dos CRI perante os Investidores interessados, podendo
levar em conta suas relagbes com clientes e outras consideracoes de natureza comercial ou estratégica,
devendo assegurar: (i) que o tratamento aos Investidores seja justo e equitativo, (ii) a adequacao do
investimento ao perfil de risco de seus respectivos clientes, e (iii) que os representantes de venda do
Coordenador Lider e dos Participantes Especiais (em conjunto, as “Instituicdes Participantes da Oferta”)
recebam previamente exemplar do Prospecto e da Lamina para leitura obrigatdria e que suas dlvidas possam
ser esclarecidas por pessoa designada pelo Coordenador Lider e pelos Participantes Especiais (“Plano de
Distribuicao”).
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As Instituicoes Participantes da Oferta deverao verificar a adequacao do investimento ao perfil de risco de
seus respectivos clientes, nos termos da regulamentacao da CVM que dispoe sobre o dever de verificacao da
adequacao dos produtos, servicos e operacoes ao perfil do cliente.

0 Coordenador Lider deve garantir (i) o recebimento prévio, pelos Participantes Especiais, dos Documentos
da Operacdo, inclusive dos Prospectos para leitura obrigatoria; e (ii) que eventuais dlvidas possam ser
esclarecidas por pessoa designada tempestivamente pelo Coordenador Lider para tal fim.

Nos termos do artigo 57 da Resolucao CVM 160, o Coordenador Lider realizara esforcos de venda dos CRI a
partir da data de divulgacao do Aviso ao Mercado e deste Prospecto Preliminar nos Meios de Divulgacao
(conforme abaixo definido) (“Oferta a Mercado”). Simultaneamente a divulgacdo do Aviso ao Mercado, o
Coordenador Lider devera encaminhar a Superintendéncia de Registro de Valores Mobiliarios da CVYM (“SRE”)
e as entidades administradoras de mercado organizado no qual os CRI sejam admitidos a negociacao, versao
eletronica do Aviso ao Mercado e deste Prospecto Preliminar, sem quaisquer restricdes para sua copia e em
formato digital que permita a busca de palavras e termos.

As divulgacoes requeridas pela Resolucao CVM 160 devem ser feitas, com destaque e sem restricoes de
acesso, na pagina da rede mundial de computadores: (i) da Emissora; (ii) do Coordenador Lider e
Participantes Especiais, sendo aceita a remissao a pagina do Coordenador Lider que contenha as divulgacoes,
no caso de Participantes Especiais que nao sejam coordenadores; (iii) da B3; e (iv) da CVM. Adicionalmente,
a critério do Coordenador Lider, a divulgacdo podera ser feita em quaisquer outros meios que entender
necessarios para atender os fins da Oferta, observados os termos da Resolucao CVM 160 (“Meios de

Divulgacao”).

A Oferta a Mercado ¢é irrevogavel, observado o disposto neste Prospecto, exceto nos casos de (i) ocorréncia
de decretacao de faléncia da Devedora; e (ii) ocorréncia de um Evento de Resilicdo (conforme previsto no
Contrato de Distribuicao), e nao esta sujeita a condicbes legitimas que nao dependam da Emissora, da
Devedora ou de pessoas a elas vinculadas, nos termos do artigo 58 da Resolucao CVM 160. A realizacao da
Oferta esta sujeita a verificacdo, pelo Coordenador Lider, do atendimento e verificacao das Condicoes
Precedentes descritas no Contrato de Distribuicao.

A Oferta a Mercado esta sujeita ao atendimento das Condicdes Precedentes previstas no Contrato de
Distribuicao.

Tendo em vista a possibilidade de distribuicao parcial, os Investidores poderao, no Documento de Aceitacao
da Oferta, condicionar sua adesao a que haja distribuicao: (i) da totalidade dos CRI originalmente objeto da
Oferta, equivalente ao Valor Total da Emissado; ou (ii) de uma quantidade maior ou igual ao Montante Minimo
da Emissao. Caso nao haja a colocacao de, ao menos, o montante referido no item (ii) acima, a Oferta sera
cancelada e eventuais valores depositados serao integralmente devolvidos aos respectivos investidores, nos
termos do Contrato de Distribuicao.

Os CRI serao subscritos por meio de formalizacao de instrumento proprio, contendo a aceitacdo dos termos
e condicoes da Oferta (“Documento de Aceitacao da Oferta”), sendo certo que a partir da divulgacao do
Anuncio de Inicio de Distribuicao, cada um dos Investidores interessados podera subscrever os CRI perante
as Instituicdes Participantes da Oferta, mediante preenchimento do Documento de Aceitacao da Oferta.

Os Investidores deverao declarar-se cientes e de acordo com o Procedimento de Alocacao no respectivo
Documento de Aceitacao da Oferta.

0 Documento de Aceitacao da Oferta constitui ato de aceitacao, pelos Investidores, dos termos e condicoes
da Oferta e tém carater irrevogavel, exceto (i) em caso de divergéncia relevante entre as informacées
constantes deste Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco
assumido pelo Investidor ou a sua decisao de investimento, ou (ii) nas hipoteses de suspensao, modificagcao
e cancelamento da Oferta previstas na Resolucao CVM 160.

0 Documento de Aceitacao da Oferta devera: (i) conter as condicdes de integralizacao e subscricao dos CRI;
(i) possibilitar a identificacao da condicao de Investidor como Pessoa Vinculada (conforme abaixo definido);
(iii) incluir declaracao assinada pelo subscritor de (a) sua condicao de Investidor Qualificado; e (b) haver
obtido exemplar deste Prospecto Preliminar e da Lamina da Oferta; e (iv) nos casos em que haja modificacao
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de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi alterada e incluir declaracao assinada pelo
subscritor de que tem conhecimento das novas condi¢cbes da Oferta.

0 Coordenador Lider podera convidar Participantes Especiais para auxilia-lo na distribuicdo dos CRI.

Os Documentos de Aceitacdao da Oferta assinados devem ser mantidos pelo Coordenador Lider ou pelos
Participantes Especiais a disposicao da CVM.

Recomenda-se aos Investidores que: (i) leiam cuidadosamente os termos e condicOes estipulados no
Documento de Aceitacao da Oferta, em especial os procedimentos relativos a liquidacao da Oferta, o Termo
de Securitizacao e as informacoes constantes deste Prospecto Preliminar, especialmente na secao “Fatores
de Risco”, que trata, dentre outros, sobre os riscos aos quais a Oferta esta exposta; e (ii) entrem em contato
com a Instituicao Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar a sua ordem de investimento,
para verificar os procedimentos adotados pela respectiva Instituicao Participante da Oferta para cadastro
do Investidor e efetivacao da ordem de investimento, incluindo, sem limitacao, prazos estabelecidos para
a realizacdo da ordem de investimento, e eventual necessidade de deposito prévio do investimento
pretendido.

8.5.  Dinamica de Procedimento de Alocacao

A partir da divulgacdo do Aviso ao Mercado, o Coordenador Lider realizara procedimento de coleta de
intencoes de investimento, sem lotes minimos ou lotes maximos, para determinar a quantidade e o volume
finais dos CRI (“Procedimento de Alocacao”).

A intencdo de realizacdo do Procedimento de Alocacdo sera comunicada a CVM juntamente com o
requerimento de registro da Oferta.

Caso, na data do Procedimento de Alocacao, seja verificado que o total de CRI objeto das ordens de
investimento admitidos pelo Coordenador Lider no ambito da Oferta excedeu o Valor Total da Emissao,
havera rateio a ser operacionalizado pelo Coordenador Lider, sendo atendidas as intencdes de investimento
os Investidores proporcionalmente ao montante de CRI indicado nos respectivos Documentos de Aceitacao
da Oferta, independentemente de quando foi recebido o Documento de Aceitacao da Oferta, nos termos do
item IV do artigo 2 da Resolucao CVM 160 , sendo desconsideradas quaisquer fracées dos CRI.

Caso seja verificado pelo Coordenador Lider (i) excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a
quantidade dos CRI inicialmente ofertada, sendo certo que para fins de computo serao consideradas as
ordens expedidas pelas Pessoas Vinculadas (conforme definido abaixo); e (ii) que excluidas as ordens
expedidas pelas Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja superior a quantidade de CRI
inicialmente ofertada, ndo sera permitida a colocacédo de CRI perante Pessoas Vinculadas, devendo as ordens
de investimento realizadas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas serem automaticamente
cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM 160.

Para fins da Oferta, serao consideradas “Pessoas Vinculadas” os Investidores que sejam, nos termos da
Resolucao CVM 160 e da Resolucao CVM n° 173, de 29 de novembro de 2022, conforme em vigor,
controladores pessoa fisica ou juridica, diretos ou indiretos, ou administradores do Coordenador Lider, dos
Participantes Especiais, da Emissora, da Devedora, bem como seus conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau, sociedades por eles controladas direta ou
indiretamente e, quando atuando na Emissao ou distribuicao, e as demais pessoas consideradas vinculadas
na regulamentacao da CYM que dispde sobre normas e procedimentos a serem observados nas operacoes
realizadas com valores mobiliarios em mercados regulamentados.

A vedacao de colocacao disposta acima, bem como o rateio previsto acima, nao se aplica aos casos em que,
na auséncia de colocacao para as Pessoas Vinculadas, a demanda remanescente seja inferior a quantidade
de CRI inicialmente ofertada. Nessa hipotese, a colocacao dos CRI perante Pessoas Vinculadas fica limitada
ao necessario para perfazer a quantidade de CRI inicialmente ofertada, desde que preservada a colocacao
integral junto a pessoas nao vinculadas dos valores mobiliarios por elas demandados.

Apos a realizacao do Procedimento de Alocacdo e antes da primeira Data de Integralizacdo dos CRI, a
alocacédo da quantidade de CRI sera objeto de aditamento ao Termo de Securitizacdo, sem necessidade de
nova aprovacao societaria ou de assembleia especial de Titulares dos CRI.
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0 resultado do Procedimento de Alocacao sera divulgado nos Meios de Comunicacao aplicaveis quando da
divulgacao do Prospecto Definitivo.

8.6. Formador de Mercado

O Coordenador Lider recomendou a Emissora a contratacdo de instituicdo financeira para atuar,
exclusivamente as expensas da Devedora, no ambito da Oferta, por meio da inclusdo de ordens firmes de
compra e de venda dos CRI, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposicoes da
Resolucao CVM n° 133, de 10 de junho de 2022, conforme alterada. A contratacao de formador de mercado
é opcional, a critério da Emissora e da Devedora, e tem por finalidade fomentar a liquidez dos CRI no
mercado secundario. No &mbito da Oferta, ndo sera contratado formador de mercado.

8.7.  Fundo de Liquidez e Estabilizacao
Nao sera constituido fundo de liquidez e estabilizacdo no ambito da Oferta.
8.8. Requisitos ou Exigéncias Minimas de Investimento, caso existam

Nao ha.
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9. INFORMAGOES SOBRE A ESTRUTURA DA OPERACAO

9.1. Possibilidade de os Créditos Imobiliarios serem acrescidos, removidos ou substituidos, com indicacao
das condicdes em que tais eventos podem ocorrer e dos efeitos que podem ter sobre os fluxos de
pagamentos aos Titulares dos CRI

N&o sera admitido o acréscimo, a remocao ou substituicao dos Créditos Imobiliarios, nos termos do Art. 3°
do Anexo Normativo | da Resolucao CVM 60.

9.2. Informacéo e descricao dos reforcos de créditos e outras garantias existentes

N&o serao constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre os CRI, nem havera coobrigacao por
parte da Emissora. Os CRI nao contarao com garantia flutuante da Emissora, razao pela qual qualquer bem
ou direito integrante de seu patrimonio, que ndo componha o Patrimonio Separado, n&o sera utilizado para
satisfazer as Obrigacdes. Os Créditos Imobiliarios, por sua vez, serdo garantidos pela Alienacao Fiduciaria
de Imovel, pela Alienacao Fiduciaria de Quotas, pela Cessao Fiduciaria de Recebiveis e pelo Fundo de
Despesas, até o cumprimento das Obrigacdes Garantidas.

9.3. Informacao sobre eventual utilizacao de instrumentos derivativos que possam alterar os fluxos de
pagamento previstos para os Titulares dos CRI

Na Data de Emissdo, nao ha instrumentos derivativos estruturados pela (ou em favor da) Emissora que
possam alterar os fluxos de pagamentos previstos para os Titulares dos CRI.

9.4. Politica de investimento

Desde que solicitado com 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia pela Devedora, os valores (i) relativos a
composicao do Fundo de Despesas, e (ii) que tenham sido pagos pelos investidores dos CRI a Emissora a
titulo de integralizacdo dos CRI nos termos dos respectivos Documentos de Aceitacao da Oferta, enquanto
ndao cumpridas as Condicoes Precedentes, serao investidos serao investidos pela Emissora,
automaticamente, em instrumentos financeiros de renda fixa com classificacao de baixo risco e liquidez
diaria, de emissao de instituicdes financeiras de primeira linha e/ou do Coordenador Lider, tais como titulos
publicos, titulos e valores mobiliarios e outros instrumentos financeiros de renda fixa de emissao de
instituicoes financeiras de primeira linha e/ou fundos de renda fixa classificados como DI, administrados por
instituices financeiras de primeira linha e/ou pelo Coordenador Lider (“Investimentos Permitidos”).

Os recursos oriundos dos rendimentos liquidos auferidos com tais Investimentos Permitidos (i) com os valores
pagos pelos investidores dos CRI a Emissora a titulo de integralizacdo dos CRI, enquanto ndo cumpridas as
Condicdes Precedentes, serdao acrescidos aos valores a serem liberados a Devedora; e (ii) com a parcela
relativa ao Fundo de Despesas serao incorporados ao referido fundo, sendo certo que, apds a quitacao das
Obrigacoes Garantidas, incluindo o pagamento de todas e quaisquer Despesas incorridas na Emissao,
eventuais recursos remanescentes do Fundo de Despesas serao transferidos a Devedora, em até 3 (trés) dias
contados de referida quitacao.

A EMISSORA NAO TERA QUALQUER RESPONSABILIDADE COM RELAGAO A QUAISQUER EVENTUAIS
PREJUIZOS, REIVINDICAGOES, DEMANDAS, DANOS, TRIBUTOS, OU DESPESAS RESULTANTES DAS
APLICAGOES EM TAIS INVESTIMENTOS, INCLUSIVE, ENTRE OUTROS, QUALQUER RESPONSABILIDADE POR
DEMORAS (NAO RESULTANTE DE TRANSGRESSAO DELIBERADA) NOS INVESTIMENTOS PERMITIDOS,
REINVESTIMENTO, DESPESAS, TAXAS, IMPOSTOS, TRIBUTOS OU LIQUIDAGAO DOS REFERIDOS
INVESTIMENTOS, OU QUAISQUER LUCROS CESSANTES INERENTES A ESSAS DEMORAS.
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10. INFORMAGOES SOBRE OS DIREITOS CREDITORIOS

10.1. Créditos Imobiliarios

Conforme descrito no Termo de Securitizacdo, a Devedora captara recursos, por meio da emissao da CCB
que conta com as caracteristicas descritas nesta secao “INFORMACOES SOBRE OS DIREITOS CREDITORIOS”,
conforme abaixo.

Os CRI serao lastreados em direitos creditorios devidos pela Devedora por forca da CCB, e serdo segregados
do restante do patriménio da Emissora, mediante instituicdo do Regime Fiduciario.

Na Data da Emissao, o Valor Total da Emissao corresponde ao montante de até RS 80.000.000,00 (oitenta
milhoes de reais).

0 valor dos Créditos Imobiliarios, na Data de Emissao, € de, inicialmente, RS 80.000.000,00 (oitenta milhdes
de reais), nos termos e condicoes da CCB.

Até a quitacao integral dos CRI, a Emissora obriga-se a manter os Créditos Imobiliarios vinculados aos CRI e
agrupados no Patrimonio Separado, constituido especialmente para esta finalidade, nos termos do Termo
de Securitizacao.

10.1.1. Caracteristicas Relevantes dos Direitos Creditérios

A CCB possui as seguintes caracteristicas:
Tipo de Contrato

Cédula de crédito bancario, conforme descrita na secao “Documentos ou informacdes incorporados ao
prospecto por referéncia ou como anexos” deste Prospecto.

Juros Remuneratoérios da CCB

0 Valor Principal da CCB sera acrescido dos Juros Remuneratorios. Os Juros Remuneratorios da CCB serao
calculados de acordo com a formula constante do Anexo lll a CCB e incidirdo sobre o Valor Principal da CCB,
a partir da primeira Data de Integralizacao dos CRI, nos termos da CCB.

Vencimento da CCB

Ressalvadas as hipoteses de vencimento antecipado das obrigacdes decorrentes da CCB, de Amortizagao
Extraordinaria Facultativa, de Amortizacao Extraordinaria Obrigatdria, de Resgate Antecipado Facultativo
ou de Resgate Antecipado Obrigatorio, conforme os termos previstos na CCB, a CCB tera um prazo de 1.462
(mil e quatrocentos e sessenta e dois) dias, vencendo-se, portanto, no dia 25 de novembro de 2027 (“Data
de Vencimento”), de acordo com o cronograma constante do Anexo Il a CCB.

Amortizacdo do Valor Principal da CCB

O Valor Principal da CCB sera amortizado, em parcela Unica, na Data de Vencimento (“Amortizacdo do Valor
Principal”).
Finalidade dos Créditos

Os recursos liquidos decorrentes da emissao da CCB serao utilizados, integral e exclusivamente, pela
Devedora, direta ou indiretamente, no Empreendimento Alvo, para o pagamento de gastos, custos e
despesas futuras, de natureza imobiliaria, referentes ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo,
incluindo gastos com a aquisicao do Imovel e/ou construcao do Empreendimento Alvo.

Garantias

O fiel, pontual e integral cumprimento (a) da obrigacdo de pagamento de todos os créditos imobiliarios
representados pela CCl, decorrentes da CCB,, incluindo o Valor Principal, acrescido dos Juros
Remuneratorios, bem como todos e quaisquer outros encargos devidos por forca da CCB, bem como a
totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratorios, multas, penalidades, indenizacoes,
despesas, custas, honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos e relacionados a CCB e/ou
necessarios para a execucao das Garantias, aos demais Documentos da Operacao, bem como (b) quaisquer
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outras obrigacdes, pecuniarias ou ndo, incluindo, sem limitacao, declaracdes e garantias da Devedora e da
SPE, nos termos dos Documentos da Operacao, incluindo, sem limitacao, as obrigacées de pagamento dos
CRI, incluindo juros remuneratérios e moratdrios, correcao monetaria, multa e qualquer outro encargo
previsto no Termo de Securitizacao até liquidacao integral dos CRI (“Obrigacées Garantidas”), sera garantido
pelas seguintes garantias (“Garantias”):

i. Alienacdo Fiduciaria de Imovel: Observado o disposto nas clausulas 18.1.1 e 18.1.2 da CCB, em
garantia do fiel, pontual e integral cumprimento das Obrigacdes Garantidas, a SPE constituira, em
favor da Emissora, a Alienacao Fiduciaria de Imdvel. A Alienacao Fiduciaria de Imével sera constituida,
pela SPE, por meio do registro do Contrato de Alienacado Fiduciaria de Imével perante o cartorio de
registro de imoveis competente.

A SPE obrigou-se a providenciar o protocolo do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével para que o seu
registro perante o cartorio de registro de imoveis competente ocorra em até 60 (sessenta) dias corridos
contados da data de emissdao da CCB, podendo referido prazo ser prorrogado, por uma Unica vez, por 30
(trinta) dias corridos, desde que a SPE comprove que esta diligentemente cumprindo eventuais exigéncias
formuladas pelo cartorio de registro de imoveis competente, sob pena de ser configurado um Evento de
Vencimento Antecipado. Ao final do prazo acima previsto, a SPE obrigou-se a apresentar a Emissora a
matricula atualizada do Imével contendo o registro da Alienacao Fiduciaria de Imével e indicando que ele
se encontra livre de quaisquer outros 6nus ou gravames.

Para a realizacao do Empreendimento Alvo, a SPE devera, além de obter as aprovacdes necessarias ao
desenvolvimento do Empreendimento Alvo, registrar o memorial de incorporacdo do Empreendimento Alvo
na matricula do Imoével, nos termos da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dessa forma, a Emissora,
no ambito da CCB, se comprometeu a celebrar, conforme lhe venha ser solicitado pela SPE ou pela Devedora,
em até 2 (dois) Dias Uteis contados da solicitacdo da SPE ou da Devedora, todos os documentos que se facam
necessarios para as providéncias anteriormente descritas, inclusive, para fins de desonerar o Imovel objeto
da Alienacao Fiduciaria de Imovel, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Especial dos Titulares
dos CRI, caso assim seja exigido pelo cartorio de registro de imdveis competente como condicao prévia para
o registro do memorial de incorporacao imobiliaria do Empreendimento Alvo.

Adicionalmente ao disposto acima e na clausula 18.1.3 da CCB, as Partes da CCB se comprometem a, em
até 10 (dez) Dias Uteis contados da data do registro do memorial de incorporacao do Empreendimento Alvo
na matricula do Imovel, celebrar novo instrumento de alienacdo fiduciaria em termos substancialmente
iguais aos do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imodvel (ou, preferencialmente, a aditar o respectivo
instrumento ja celebrado, se permitido) (“Novo Contrato de Alienacédo Fiduciaria de Imével”), de forma a
constituir alienacdo fiduciaria que recaira sobre (a) determinadas unidades autonomas decorrentes da
incorporacao imobiliaria de futuro condominio edilicio no Empreendimento Alvo, apos o registro do memorial
de incorporacdo do Empreendimento Alvo, selecionadas a critério da Devedora, cujo valor total seja
equivalente a, no minimo, o necessario para o atendimento da Razao Minima de Garantia (conforme definido
abaixo), e identificadas no Novo Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével (“Unidades Auténomas”), de
forma que as demais unidades autonomas do Empreendimento Alvo que nao integrarem o conceito de
Unidades Autonomas nao estardo sujeitas a alienacao fiduciaria a ser constituida nos termos da clausula
18.1.4 da CCB (“Unidades Livres”); ou (b) a fracdo ideal do Empreendimento Alvo correspondente as futuras
Unidades Autdnomas que devera ser equivalente ao valor necessario para o atendimento da Razao Minima
de Garantia (“Fracao Ideal”), de forma que a fracdo remanescente do Empreendimento Alvo ndo estara
sujeita a alienacao fiduciaria a ser constituida nos termos da clausula 18.1.4 da CCB (“Fracao ldeal Livre”).

0 registro do Novo Contrato de Alienacado Fiduciaria de Imovel previsto acima e na clausula 18.1.4 da CCB
devera ser providenciado pela SPE junto ao cartorio de registro de imoveis competente no prazo de até 60
(sessenta) dias contados da data de celebracdo do Novo Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imovel,
prorrogavel por uma Unica vez, por 30 (trinta) dias corridos, desde que a SPE comprove que esta
diligentemente cumprindo eventuais exigéncias formuladas pelo cartorio de registro de imoveis
competente, sob pena de ser considerado como um Evento de Vencimento Antecipado, nos termos da CCB.

AFracao Ideal e/ou as Unidades Autonomas deverao estar totalmente livres e desembaracadas de quaisquer
onus, gravames, dividas ou duvidas, viabilizando o registro da alienacao fiduciaria (nos termos previstos
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acima e na clausula 18.1.4 da CCB) sobre sua totalidade e sem quaisquer restricdes ou concorréncias de
terceiros, em beneficio da Emissora, para assegurar o cumprimento das Obrigagcdes Garantidas.

Da mesma forma, a Fracao Ideal Livre e as Unidades Livres, devem estar totalmente livres e desembaracadas
de quaisquer Onus, gravames, dividas ou duvidas, viabilizando o registro de alienacao fiduciaria ou hipoteca
sobre sua totalidade e sem quaisquer restricoes ou concorréncias de terceiros, em favor da instituicao
financeira, para que possam assegurar o cumprimento das obrigacdes a serem assumidas pela SPE em
eventual financiamento a producdo, conforme previsto abaixo e na clausula 18.1.8 da CCB.

A SPE podera eventualmente celebrar um financiamento a producdo para captacao de recursos
remanescentes necessarios ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo. A celebracao do Novo Contrato
de Alienacéo Fiduciaria de Imével, previsto acima e na clausula 18.1.4 da CCB, nao dependera de aprovagao
dos Titulares dos CRI, sendo certo que as Partes se comprometem a celebrar eventuais documentos que se
facam necessarios para que a Fracao Ideal Livre e as Unidades Livres estejam completamente desoneradas,
em tempo habil para viabilizar a sua utilizacdo como garantia em eventual financiamento a producdo. Uma
vez constituida a alienacao fiduciaria sobre a Fracao Ideal e/ou sobre as Unidades Autonomas, conforme o
caso, a alienacao fiduciaria das Unidades Autonomas e/ou da Fracao Ideal nao concorrera, nem se confundira
com qualquer garantia eventualmente constituida sobre a Fracao Ideal Livre ou sobre as Unidades Livres em
beneficio de financiamento a producdo, permanecendo as garantias aqui mencionadas completamente
independentes umas das outras.

Razdo Minima de Garantia: A partir da verificacao da ocorréncia dos eventos previstos acima e nas clausulas
18.1.3 e 18.1.4 da CCB, a soma do percentual de 80% (oitenta por cento) do valor das Unidades Auténomas
ou do valor da Fracao Ideal, conforme o caso, objeto da Alienagao Fiduciaria de Imovel, devera corresponder,
a qualquer tempo, enquanto as Obrigacoes Garantidas nao tenham sido integralmente cumpridas, a um valor
igual ou superior a 125% (cento e vinte e cinco por cento) do saldo devedor total dos CRI (“Razdo Minima de
Garantia”). A verificacao de atendimento a Razao Minima de Garantia sera realizada pela primeira vez no
ato da celebracao do Novo Contrato de Alienacdo Fiduciaria, com base na Tabela de Venda (conforme
definido abaixo), apresentada pela SPE, e, ap0s esta primeira verificacdo, mensalmente pela Emissora, em
até 3 (trés) Dias Uteis antes de cada Data de Pagamento (“Data de Verificacdo”), sendo certo que a 12
(primeira) Data de Verificacdo mensal ocorrera na Data de Verificacdo imediatamente subsequente ao
registro do Novo Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel junto aos cartdrios de registro de imoéveis
competentes. Em caso de nao observancia da Razao Minima de Garantia em qualquer Data de Verificacao,
a Emissora enviara notificacao a Devedora informando a respeito do descumprimento da Razdo Minima de
Garantia. Para o calculo do valor das Unidades Autonomas ou da Fracao Ideal, conforme o caso, para fins de
verificacdo de atendimento a Razao Minima de Garantia, a Emissora levara em consideracao (i) da primeira
a sexta Data de Verificacao (inclusive), 80% (oitenta por cento) do preco da tabela de vendas das Unidades
Autbnomas, a ser apresentada pela SPE ou pela Devedora a Emissora, mensalmente, a partir do registro do
memorial de incorporacao do Empreendimento Alvo, com antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis de
cada Data de Verificacao (“Tabela de Vendas”), e (ii) para as Datas de Verificacao subsequentes, 80% (oitenta
por cento) do preco médio do metro quadrado de venda, de cada tipologia, das Unidades Autonomas,
considerando os 6 (seis) meses anteriores as respectivas Datas de Verificacdo, informacao essa que devera
constar da Tabela de Vendas atualizada a ser apresentada pela SPE ou pela Devedora a Emissora, na
periodicidade acima prevista. Caso, em qualquer Data de Verificacao, seja verificado o nao atendimento da
Razao Minima de Garantia, a Devedora devera recompor a Razdo Minima de Garantia mediante (i) a outorga
a Emissora de alienacao fiduciaria sobre novos imoéveis, que nao as Unidades Autonomas ou a Fracdo Ideal,
conforme o caso, objeto da Alienacdo Fiduciaria de Imovel, e que facam parte do Empreendimento Alvo,
livres de quaisquer 6nus ou gravames, nao sendo necessaria, nesta hipdtese a aprovacao pelos titulares dos
CRI dos novos imdveis a serem outorgados em alienacéo fiduciaria, observado o previsto abaixo e na clausula
18.1.9.5 da CCB, desde que seja verificada a suficiéncia dos novos imdveis para recomposicdo da Razao
Minima de Garantia, conforme apurado com base na Ultima Tabela de Vendas apresentada; (ii) a outorga a
Emissora de alienacédo fiduciaria sobre novos imoveis, que ndao as Unidades Autonomas ou Fracado Ideal,
conforme o caso, objeto da Alienacao Fiduciaria de Imével e que ndo facam parte do Empreendimento Alvo,
livres de quaisquer 6nus ou gravames, desde que (a) tenham finalidade residencial, (b) sejam localizados
na cidade de Sao Paulo e (c) enquadrem-se como empreendimentos de alto ou altissimo padrdo, mediante
aprovacao prévia em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, observado o previsto abaixo e na clausula
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18.1.9.7 da CCB; ou (iii) a amortizacao extraordinaria da CCB, incluindo o Valor Principal, os Juros
Remuneratorios e demais juros e encargos moratorios aqui previstos, com a finalidade de que o saldo entdo
devedor da CCB, apos tais pagamentos, faca com que seja atingida a Razdao Minima de Garantia. Caso a
Devedora opte por recompor a Razado Minima de Garantia de acordo com o disposto no item (i) da clausula
18.1.9.4 da CCB, em até 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento de notificacao enviada pela Emissora
informando a respeito do descumprimento da Razao Minima de Garantia, nos termos da clausula 18.1.9.2
da CCB, a SPE devera apresentar novos imoveis a Emissora, necessariamente pertencentes ao
Empreendimento Alvo, ndo sendo necessaria a realizacao de auditoria para recomposicao da Razao Minima
de Garantia com os referidos imoveis, bastando, para tanto, a apresentacao, pela Devedora a Emissora, das
matriculas atualizadas das respectivas unidades demonstrando que referido imoveis se encontram livres de
quaisquer 6nus ou gravames, de qualquer natureza. Nesse caso, a constituicao da alienacéo fiduciaria sobre
0s novos imoveis devera ser feita mediante a celebracdo de instrumento de constituicdo de alienacdo
fiduciaria de imoveis em termos substancialmente iguais aos do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével.
0 registro do instrumento de constituicao de alienacao fiduciaria dos imdveis em questdo no cartoério de
registro de imoveis competente devera estar concluido em até 60 (sessenta) dias contados da apresentacdo
dos novos imoveis integrantes do Empreendimento Alvo pela SPE a Emissora, ressalvada a prorrogacao por
uma Unica vez pelo prazo de 30 (trinta) dias, desde que a SPE comprove estar diligentemente cumprindo
eventuais exigéncias efetuadas pelo cartorios de registro de imoveis competente. Caso o registro do
instrumento de constituicao de alienacao fiduciaria dos iméveislem questao nao seja concluido no prazo
aqui estabelecido, a Devedora devera, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do término do prazo aqui
estabelecido para o referido registro, amortizar extraordinariamente a CCB, na forma da clausula 7 da CCB,
incluindo o Valor Principal, os Juros Remuneratérios e demais juros e encargos moratorios nela previstos,
com a finalidade de que o saldo entado devedor da CCB, apos tais pagamentos, faca com que seja atingida a
Razdo Minima de Garantia. Caso a Devedora opte por recompor a Razao Minima de Garantia de acordo com
o disposto no item (ii) da clausula 18.1.9.4 da CCB, em até 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento de
notificacdo enviada pela Emissora informando a respeito do descumprimento da Razao Minima de Garantia,
nos termos da clausula 18.1.9 da CCB, a SPE devera enviar notificacdao a Emissora indicando novos imoveis
a Emissora acompanhada (i) de relatério de auditoria juridica do(s) novo(s) imovel(is) e dos respectivos
proprietarios, conforme padrdao de mercado, elaborado por escritorio de advocacia de renomada qualidade
e reputacao; e (ii) laudo de avaliacao do(s) novo(s) imovel(is), elaborados as expensas da Devedora. A
Emissora devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento da notificacdo mencionada
na clausula 18.1.9.6 da CCB, Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, na forma a ser estabelecida no Termo
de Securitizacao, para deliberar sobre a outorga do(s) novo(s) imovel(is) em garantia. Caso haja aprovacdo
pela Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, sera celebrado novo instrumento de alienacao fiduciaria em
termos substancialmente iguais aos do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével (ou aditado o respectivo
instrumento ja celebrado, conforme o caso), de forma a constituir alienacao fiduciaria sobre o(s) novo(s)
imovel(is) oferecidos nos termos da clausula 18.1.9.6 da CCB. O registro do instrumento de constituicdo de
alienacao fiduciaria dos imoéveis em questdo no cartorio de registro de imoéveis competente devera ser
concluido em até 60 (sessenta) dias contados da data da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI que
aprovar a constituicao de alienacdo fiduciaria sobre o(s) novo(s) imovel(eis) em garantia, ressalvada a
prorrogacao por uma Unica vez, por 30 (trinta) dias corridos, desde que a SPE comprove estar diligentemente
cumprindo eventuais exigéncias efetuadas pelo cartorio de registro de imdveis competente. Caso a
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI nao aprove a constituicdo de alienacao fiduciaria sobre o(s) novo(s)
imovel(eis), ou caso o registro do instrumento de constituicdo de alienacdo fiduciaria dos imoveis em
questao nao seja concluido no prazo acima estabelecido, a Devedora devera, em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da referida Assembleia Especial dos Titulares dos CRIl ou do término do prazo aqui
estabelecido para o referido registro, conforme o caso, amortizar extraordinariamente a CCB, na forma da
clausula 7 acima, incluindo o Valor Principal, os Juros Remuneratérios e demais juros e encargos moratorios
nela previstos, com a finalidade de que o saldo entdo devedor da CCB, apds tais pagamentos, faca com que
seja atingida a Razao Minima de Garantia. Adicionalmente, a Devedora compromete-se a, em até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da celebracido do respectivo instrumento de alienacdo fiduciaria dos novos iméveis
celebrados, nos termos da clausula 18.1.9.5 da CCB ou da clausula 18.1.9.6 da CCB, celebrar aditamento ao
Contrato de Cessao Fiduciaria e aos demais Documentos da Operacao, conforme aplicavel, as suas expensas,
com a finalidade de vinculacdo dos recebiveis oriundos das promessas de compra e venda de respectivos
novos imoveis a Cessao Fiduciaria de Recebiveis. Caso a Devedora opte por recompor a Razao Minima de
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Garantia de acordo com o disposto no item (iii) da clausula 18.1.9.4 a CCB, a Devedora, em até 10 (dez)
Dias Uteis contados do recebimento de notificacao enviada pela Emissora informando a respeito do
descumprimento da Razdao Minima de Garantia, devera amortizar extraordinariamente a CCB, incluindo o
Valor Principal, os Juros Remuneratorios e demais juros e encargos moratorios nela previstos, com a
finalidade de que o saldo entdo devedor da CCB, apos tais pagamentos, faca com que seja atingida a Razéo
Minima de Garantia. Os custos incorridos com a celebracao dos respectivos instrumentos de constituicao de
alienacao fiduciaria dos imoveis para fins de recomposicdo da Razdao Minima de Garantia e respectivos
registros serdo integralmente suportados pela Devedora ou, caso ndo o faca, pelo Patriménio Separado. Caso
a Devedora descumpra suas obrigacdes de recomposicao da Razao Minima de Garantia, nos termos previstos
na CCB e no Contrato de Cessado, tal descumprimento sera considerado como um Evento de Vencimento
Antecipado, nos termos da CCB, com o que a Devedora concorda plenamente.

Destinacdo dos recursos oriundos das vendas das Unidades Auténomas objeto da Alienacdo Fiduciaria de
Imdvel: A partir da ocorréncia dos eventos previstos na clausula 18.1.4 da CCB, a Emissora se obrigou a
comparecer como parte interveniente em cada um dos instrumentos que formalizarem a venda das Unidades
Autonomas em carater definitivo a terceiros (“Adquirentes”) pela SPE, que deverao ser assinados de forma
digital, com a finalidade de liberar a garantia de alienacao fiduciaria constituida sobre tais Unidades
Autonomas objeto da referida venda, mediante a inclusao de previsao no referido instrumento de que todos
os recursos dai decorrentes deverao ser destinados diretamente a Conta do Patriménio Separado, sendo
certo que referidos recursos deverao ser utilizados para a Amortizacao Extraordinaria Obrigatéria do saldo
devedor da CCB, no percentual equivalente a 80% (oitenta por cento) do valor de venda da respectiva
Unidade Autonoma, sendo certo que o valor remanescente, caso exista, devera ser liberado a SPE, em conta
corrente de titularidade da SPE a ser informada oportunamente, desde que a Devedora e a SPE estejam
adimplentes com todas as suas obrigacdes decorrentes da CCB e dos demais Documentos da Operacao. Caso
o Adquirente obtenha qualquer forma de financiamento para realizar o pagamento do preco de venda, que
ndao admita o procedimento mencionado na clausula 18.1.10 da CCB, para a liberacdo dos gravames
incidentes sobre as Unidades Autonomas, a SPE devera enviar a Emissora, com copia ao Agente Fiduciario
dos CRI, requerimento solicitando a liberacdo da alienacdo fiduciaria de imével (“Requerimento de
Liberacdo”), nos termos do Anexo V, acompanhado de (i) relatorio de repasses aprovados (incluindo a
informacao do valor do saldo devedor do Adquirente a ser liquidado por meio do repasse), e de
(ii) comprovacao da destinacao dos recursos oriundos da comercializacao das respectivas Unidades
Autonomas a Conta do Patriménio Separado, sendo certo que o procedimento para liberacao da garantia
previsto nesta clausula somente sera iniciado com a celebracdo do respectivo contrato definitivo ou
escritura de compra e venda da Unidade Autonoma. Excepcionalmente a regra estabelecida na clausula
18.1.11 da CCB, é facultado a SPE solicitar a liberacdo do gravame de determinada(s) Unidade(s)
Auténoma(s) vendida(s) objeto da Alienacao Fiduciaria de Imovel anteriormente a transferéncia do recurso
da sua venda para a Conta do Patrimonio Separado, desde que (i) o somatério do valor da(s) referida(s)
Unidade(s) Auténoma(s) cujo gravame venha a ser liberado naquele momento ndo seja superior a RS
5.000.000,00 (cinco milhoes de reais) e (ii) a Devedora a SPE estejam adimplentes com todas as suas
obrigacoes decorrentes da CCB e dos demais Documento da Operacao. Neste caso, a Emissora devera anuir
com a liberacao da Alienacao Fiduciaria de Imdvel, observado o montante maximo para liberacao das
garantias aqui previsto, por meio do envio de carta de anuéncia, nos termos do Anexo VI, devidamente
assinada para a SPE no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento do respectivo
Requerimento de Liberacao, observadas as demais disposicdes contidas no Contrato de Alienacao Fiduciaria
de Imovel. Na hipotese acima, a SPE compromete-se a transferir os recursos decorrentes da referida venda
ou recursos proprios para a Conta do Patrimonio Separado com o objetivo de realizar a Amortizacao
Extraordinaria Obrigatoria da CCB, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias corridos, contados da data da
liberacdo do gravame da respectiva Unidade Autonoma, havendo ou nao o efetivo recebimento do preco de
venda pela SPE, sob pena de vencimento antecipado da CCB por descumprimento de obrigacdo pecuniaria.

Nos termos do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imovel, até a quitacdo integral das Obrigacdes
Garantidas, a SPE pagara pontualmente todos os tributos, taxas, despesas e encargos relativos ao Imovel,
as Unidades Autonomas e/ou a Fracao Ideal, conforme o caso.

Fica desde ja estabelecido entre as Partes que o cumprimento de todas e quaisquer obrigacdes devidas em
razao da CCB, em especial a amortizacdo extraordinaria do saldo devedor da CCB, decorrente da venda das
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Unidades Auténomas, devera ocorrer apenas mediante o recebimento do valor da respectiva Unidade
Autonoma, conforme indicado na Tabela de Vendas, na Conta do Patrimonio Separado, independentemente
do efetivo recebimento destes valores pela SPE, ainda que tenha havido com o Adquirente qualquer
negociacao de pagamento a prazo ou de qualquer outra forma;

ii. Cessao Fiduciaria de Recebiveis: Em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento das Obrigacoes
Garantidas, a SPE constituira, na presente data, a Cessao Fiduciaria de Recebiveis, por meio da
celebracao do Contrato de Cessao Fiduciaria. As Partes da CCB concordaram que os recursos de venda
das Unidades Livres nao integram e tampouco integrarao a Cessao Fiduciaria de Recebiveis, uma vez
que serao utilizados como garantia de eventual financiamento a producao para o desenvolvimento do
Empreendimento Alvo. A totalidade dos recursos oriundos do pagamento dos Recebiveis sera
direcionada diretamente a Conta do Patrimonio Separado para (i) a Amortizacao Extraordinaria
Obrigatéria da CCB, na proxima Data de Pagamento, no percentual equivalente a participacao
societaria da Devedora na SPE, conforme disposto no contato social da SPE, sendo certo que o valor
remanescente, caso exista, devera ser liberado a SPE, em conta corrente de titularidade da SPE a ser
informada oportunamente, desde que a Devedora e a SPE estejam adimplentes com todas as
obrigacées decorrentes da CCB e dos demais Documento da Operacao.

iii.  Alienacdo Fiducidria de Quotas: Ainda, em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento das
Obrigacbes Garantidas, a Devedora outorgara a Alienacao Fiduciaria de Quotas, mediante a
celebracao (i) do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas; e (ii) do respectivo instrumento de
alteracao do contrato social da SPE formalizando a Alienacao Fiduciaria de Quotas; e

iv. o Fundo de Despesas.
Encargos Moratorios

Ocorrendo impontualidade no pagamento de quaisquer obrigacdes pecuniarias relativas a CCB,
adicionalmente ao pagamento dos Juros Remuneratérios da CCB e da Amortizacdo da CCB, sobre todos e
quaisquer valores em atraso, incidirao, independentemente de aviso, notificacao ou interpelacao judicial
ou extrajudicial, (i) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, calculados pro rata die, desde a data de
inadimplemento até a data do efetivo pagamento; e (ii) multa ndo compensatdria de 2% (dois por cento).

Local e Forma de Pagamento

Os pagamentos devidos pela Devedora, em favor da Emissora em decorréncia da CCB serao efetuados
mediante depdsito na Conta do Patrimonio Separado.

10.2. Descricdo da forma de cessao dos direitos creditorios a Emissora, destacando-se as passagens
relevantes de eventuais contratos firmados com este propdsito, e indicacdo acerca do carater
definitivo, ou nao, da cessao

A Devedora emitiu a CCB em favor do Coordenador Lider, que cedeu os Créditos Imobiliarios representados pela
CCl a Emissora por meio do Contrato de Cessao, sem qualquer tipo de coobrigacdo, tornando-se a Emissora,
portanto, titular dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl.

A Emissora, na qualidade de titular dos Créditos Imobiliarios, vinculou-os em carater irrevogavel e
irretratavel, sem qualquer coobrigacao por parte da Emissora, aos CRI da 1* (primeira) série de sua 43°
(quadragésima terceira) emissao, em conformidade com o Termo de Securitizacao.

10.3. Indicacao dos niveis de concentracao dos direitos creditérios, por devedor, em relacao ao valor total
dos créditos que servem de lastro para os valores mobiliarios ofertados

Os Créditos Imobiliarios sao concentrados integralmente na Devedora, na qualidade de emitente da CCB.
10.4. Descricao dos critérios adotados pelo originador ou cedente para concessao de crédito

A concessao de crédito pelo Coordenador Lider, na qualidade de cedente dos Créditos Imobiliarios, foi
baseada exclusivamente na analise da situacdao comercial, econdmica e financeira da Devedora a época da
celebracao da CCB.
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10.5. Procedimentos de cobranca e pagamento, abrangendo o agente responsavel pela cobranca, a
periodicidade e condi¢des de pagamento

O pagamento dos Créditos Imobiliarios devera ocorrer conforme cronograma de pagamentos previsto na
CCB, nas datas de Amortizacao Extraordinaria Facultativa, de Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria ou nas
datas de Resgate Antecipado Facultativo ou de Resgate Antecipado Obrigatorio da CCB, conforme o caso.
As atribuicdes de controle e cobranca dos Créditos Imobiliarios em caso de inadimpléncias, perdas, faléncias
e recuperacao judicial da Devedora caberdao a Emissora, conforme procedimentos previstos na legislacao
civel e falimentar aplicaveis. Adicionalmente, nos termos do artigo 12 da Resolucao CVM 17, no caso de
inadimplemento nos pagamentos relativos aos CRI, o Agente Fiduciario dos CRI devera usar de toda e
qualquer medida prevista em lei e no Termo de Securitizacao para proteger direitos ou defender os
interesses dos Titulares dos CRI, inclusive, caso a Emissora nao o faca, realizar os procedimentos de
execucao dos Créditos Imobiliarios, de modo a garantir o pagamento da CCB e dos CRI aos Titulares dos CRI.
Os recursos obtidos com o recebimento e cobranga dos Créditos Imobiliarios serao depositados diretamente
na Conta do Patrimonio Separado, permanecendo segregados de outros recursos. Eventuais despesas
relacionadas a cobranca judicial e administrativa dos Créditos Imobiliarios inadimplentes deverdo ser
arcadas diretamente pelo Fundo de Despesa e/ou pela Devedora.

10.6. Informacdes estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou pré-pagamento de créditos de mesma
natureza dos direitos creditorios que comporao o patriménio da Emissora, compreendendo um
periodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data da oferta, acompanhadas de exposicao da
metodologia utilizada para efeito desse calculo

Os Créditos Imobiliarios decorrem da CCB e sao devidos por um Unico devedor, a Devedora, e garantidos
pela Alienacdo Fiduciaria de Imovel, pela Alienacdo Fiduciaria de Quotas e pela Cessao Fiduciaria de
Recebiveis. Nesse contexto, a Devedora emitiu a CCB em favor do Coordenador Lider, na qualidade cedente,
que cedeu os Créditos Imobiliarios, sem qualquer tipo de coobrigacdo, a Emissora, especificamente no
ambito da emissao dos CRI e da Oferta.

No periodo correspondente aos 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data desta Oferta, a Emissora pode
verificar que, aproximadamente, 75% (setenta e cinco por cento) dos CRI de sua emissao com lastro em
dividas de outras empresas (lastro corporativo) foram objeto de resgate antecipado e/ou outra forma de
pré-pagamento.

Adicionalmente, ndo obstante tenham envidado esforcos razoaveis, a Emissora e o Coordenador Lider
declaram nao ter conhecimento de informacoes estatisticas sobre inadimplemento, perdas e pré-pagamento
de créditos imobiliarios da mesma natureza aos Créditos Imobiliarios representados pela CCl, adquiridos
pela Emissora para servir de lastro a presente Emissao, ou seja, todo e qualquer titulo de divida emitido
pela Devedora, e nao haver obtido informacdes consistentes e em formatos e datas-bases passiveis de
comparacao relativas a emissdes de certificados de recebiveis imobiliarios que acreditam ter caracteristicas
e carteiras semelhantes as da presente Emissdo, que lhes permita apurar informagdes com maiores detalhes.

Na ocorréncia de resgate antecipado da CCB ou verificacdo de um ou mais eventos de vencimento
antecipado, seja de forma automatica ou nao-automatica, conforme disposto na CCB, tal situacado acarretara
reducdo do horizonte original de investimento esperado pelos Titulares dos CRI.

10.7. Se as informacdes requeridas no item 10.6 supra ndao forem de conhecimento da Emissora ou do
Coordenador Lider, nem possam ser por eles obtidas, tal fato deve ser divulgado, juntamente com
declaracao de que foram feitos esforcos razoaveis para obté-las. Ainda assim, devem ser divulgadas
as informacoes que a Emissora e o Coordenador Lider tenham a respeito, ainda que parciais

O presente item n&o é aplicavel.

10.8. Informacao sobre situacoes de pré-pagamento dos direitos creditérios, com indicacao de possiveis
efeitos desse evento sobre a rentabilidade dos valores mobiliarios ofertados

Havera possibilidade de pré-pagamento dos CRI, nos termos previstos nos subitens do item 10.9 abaixo.
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10.9. Identificacao de quaisquer eventos, previstos nos contratos firmados para estruturar a operacao,
que possam acarretar a liquidagdo ou amortizacdo antecipada dos créditos cedidos a Emissora, bem
como quaisquer outros fatos que possam afetar a regularidade dos fluxos de pagamento previstos

A EMISSORA COMUNICARA AOS TITULARES DOS CRI, AO AGENTE FIDUCIARIO DOS CRI, AO ESCRITURADOR
E A B3 SOBRE O RESGATE ANTECIPADO DOS CRI MEDIANTE PUBLICAGAO DE COMUNICADO NO WEBSITE
DA EMISSORA E POR MEIO DO SISTEMA DE ENVIO DE INFORMAGOES PERIODICAS E EVENTUAIS DA CVM,
COM ANTECEDENCIA MINIMA DE 3 (TRES) DIAS UTEIS, COM RELACAO AO RESPECTIVO PAGAMENTO.

O PAGAMENTO DO RESGATE ANTECIPADO DOS CRI DEVERA SER REALIZADO POR MEIO DE PROCEDIMENTO
ADOTADO PELA B3 PARA OS ATIVOS CUSTODIADOS ELETRONICAMENTE NA B3.

Vencimento Antecipado da CCB:

Vencimento Antecipado Nao Automatico: A Emissora, na qualidade de credora da CCB, podera considerar
vencida a divida nos seguintes casos, além dos previstos em lei, sempre de forma nao automatica, ou seja,
com a necessidade de aprovacao em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, ressalvado o previsto nas
clausulas 15.1 e 15.2 da CCB, na ocorréncia de quaisquer das hipoteses previstas abaixo (cada uma, um
“Evento de Vencimento Antecipado Nao Automatico” e, em conjunto, “Eventos de Vencimento Antecipado
Nao Automaticos”):

i. falta de cumprimento pela Devedora e/ou pela SPE, no prazo e pela forma devidos, de qualquer
obrigacdo nao pecuniaria decorrente da CCB, do Contrato de Distribuicdo e/ou dos demais
Documentos da Operacao, nao sanado no prazo de cura especifico ou, caso nao haja, em até 30
(trinta) dias contados da data do descumprimento;

ii. ocorréncia das hipoteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do Cddigo Civil;

jii. requerimento de recuperacao judicial ou submissao a qualquer credor ou classe de credores de
pedido de negociacao de plano de recuperacao extrajudicial pela Devedora e/ou pela SPE;

iv. requerimento de faléncia contra a Devedora e/ou a SPE nao elidido no prazo legal, decretacado de
faléncia da Devedora e/ou da SPE, sua extincdo, liquidacao, dissolucao, insolvéncia ou pedido de
autofaléncia;

V. protestos legitimos de titulos contra a Devedora e/ou a SPE, cujo valor unitario ou agregado
ultrapasse RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), salvo se o protesto tiver sido efetuado por erro
ou ma-fé de terceiros, desde que validamente comprovado pela Devedora, ou se for cancelado, em
qualquer hipotese, no prazo maximo de 3 (trés) Dias Uteis de sua ocorréncia;

vi. cessao, promessa de cessdo ou qualquer forma de transferéncia ou promessa de transferéncia a
terceiros, no todo ou em parte, pela Devedora, de qualquer de suas obrigacdes nos termos da CCB,
exceto se previamente autorizado pelo Credor;

vii. caso a Devedora nao apresente ao Credor, quando solicitado por escrito, com pelo menos 10 (dez)
Dias Uteis de antecedéncia, quaisquer documentos comprobatérios de que os recursos oriundos da
CCB foram empregados para o fim previsto na CCB, sendo que, em se tratando de documentos
expedidos por o6rgaos publicos ou qualquer autoridade governamental, referido prazo devera ser
observado pela Devedora e pelo Credor para apresentar o comprovante de solicitacao do
competente documento junto aos orgaos referidos;

viii. invalidade, ineficacia, nulidade ou inexequibilidade total ou parcial da CCB e/ou de quaisquer dos
Documentos da Operacao e/ou de quaisquer das obrigacées da Devedora e/ou da SPE oriundas da
CCB e/ou dos demais Documentos da Operacao;

ix. se for comprovada a falsidade, incorrecao ou incompletude de qualquer declaracao ou informacao
da Devedora e/ou da SPE, contidas na CCB e/ou nos demais Documentos da Operacao, que gere
comprovado dano ou prejuizo para o Credor ou seus cessionarios, a qualquer titulo;

X. inadimplemento de quaisquer dividas da Devedora e/ou da SPE, em montante unitario ou agregado
igual ou superior a RS 10.000.000,00 (dez milhdes de reais), ou caso referido inadimplemento,
independentemente do valor da obrigacao inadimplida, possa, de qualquer maneira, vir a prejudicar
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o cumprimento das obrigacdes pecuniarias da Devedora decorrentes da CCB, salvo se a Devedora
comprovar, tempestivamente ao Credor, que tal inadimplemento foi devidamente sanado pela
Devedora durante o respectivo prazo de cura;

nao pagamento pela Devedora e/ou pela SPE de decisdao administrativa, arbitral ou judicial
transitada em julgado contra a Devedora, cujo valor, individual ou agregado, seja igual ou superior
a RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), ou caso referido ndo pagamento, independentemente
do valor da obrigacao possa, de qualquer maneira, vir a prejudicar o cumprimento das obrigacoes
pecuniarias da Devedora decorrentes da CCB;

transformacao do tipo societario da Devedora, sem que haja a prévia autorizacao do Credor;

cisao, fusao, liquidacao, dissolucao, incorporacao de sociedades e/ou agdes ou qualquer outra forma
de reorganizacao societaria da Devedora e/ou da SPE, sem que haja a prévia autorizacao do Credor;

caso qualquer das Garantias venha a ter sua vigéncia ou seus efeitos extintos ou limitados, seja por
decisao judicial, nulidade, anulacdo, resilicao, rescisao, denudncia, distrato ou por qualquer outra
razao de direito, que implique na sua deterioracao ou depreciacao;

desapropriacao, confisco ou qualquer outra medida de qualquer entidade governamental de
qualquer jurisdicao que resulte na perda (i) pela Devedora e/ou pela SPE, da propriedade e/ou da
posse direta ou indireta da totalidade ou parte substancial de seus ativos e/ou propriedades; ou
(ii) pelos atuais acionistas controladores da Devedora;

sem que haja prévia autorizacao do Credor, caso a Hélio Borenstein S.A., inscrita no CNPJ sob o n°
52.541.307/0001-01, o Sr. Henrique Borenstein e a Sra. Maria de Castro Borenstein, atuais
detentores direta ou indiretamente do controle acionario da Devedora, por si proprios ou por seus
herdeiros ou sucessores legais (“Grupo Borenstein”) deixem de deter, direta ou indiretamente, o
controle da Devedora, sendo certo que esta hipotese ndo sera considerada como um Evento de
Vencimento Antecipado Nao Automatico caso o Grupo Borenstein deixe de ser titular do controle da
Devedora, de forma direta ou indireta, desde que (i) tal fato decorra de oferta publica de
distribuicao de acdes da Devedora, (ii) o Grupo Borenstein permaneca titular da maior posicao
acionaria da Devedora, e (iii) o Grupo Borenstein continue a exercer o “Poder de Controle” da
Devedora, tal como definido no Regulamento do Novo Mercado, segmento de listagem da B3;

inadimplemento de quaisquer obrigacdes perante a Securitizadora, pecuniarias ou nao, nao sanadas
no prazo de cura previsto especificamente para a obrigacdo em questao, se houver, assumidas por
qualquer sociedade controlada, controladora, coligada ou sob controle comum da Devedora;

nao renovacao, cancelamento, revogacao ou suspensao das autorizacoes, concessdes, subvencoes,
alvaras ou licencas, necessarias para o regular exercicio das atividades pela Devedora e/ou pela
SPE, que afete de forma adversa a capacidade da Devedora e/ou pelas Fiduciantes de cumprir suas
obrigacdes nos termos da CCB e/ou a constituicao das Garantias;

questionamento judicial pela Devedora e/ou pela SPE de quaisquer termos e condicoes da CCB e/ou
dos Documentos da Operacao;

penhor, arresto ou constituicao de quaisquer 6nus sobre as Garantias, incluindo, mas nao se
limitando a, restricoes decorrentes de execucoes fiscais;

a nao apresentacao, em até 60 (sessenta) dias corridos contados da data de emissao da CCB, do
comprovante de registro do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel perante o cartorio de registro
de imoveis competente, por meio da apresentacdo da certidao de matricula atualizada do Imavel,
demonstrando, ainda, que esta se encontra livre e desembaracada de quaisquer 6nus, gravames ou
restricoes, de qualquer natureza, que ndo a Alienacgao Fiduciaria de Imovel, ressalvada a prorrogacao
do prazo aqui referido, uma Unica vez, por 30 (trinta) dias corridos, em caso de emissao de exigéncia
pelo cartorio de registro de imoveis competente, desde que diligentemente cumprida;

nos termos da clausula 18.1.4 da CCB, a nao celebracéo de instrumento de constituicdo de alienacao
fiduciaria garantia sobre as Unidades Autonomas ou sobre a Fracdo Ideal, conforme o caso, no prazo
de 10 (dez) Dias Uteis contados do registro do memorial de incorporacao na matricula do Imavel,
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objeto do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imoével, bem como o nao registro do referido
instrumento no cartorio de registro de imoveis competente no prazo estabelecido na clausula 18.1.5
da CCB, sendo certo que o referido registro devera ser comprovado por meio da apresentacao da
certidao de matricula atualizada das Unidades Autonomas ou da Fracao Ideal, demonstrando, ainda,
que estas se encontrem livres e desembaracadas de quaisquer 6nus, gravames ou restricoes, de
qualquer natureza, que nao Alienacao Fiduciaria de Imdvel,;

xxiii. 0 nao arquivamento da alteracao do contrato social da SPE na junta comercial competente, na forma
estabelecida no Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas nos prazos definidos no referido
instrumento;

xxiv. caso haja o desenquadramento em relacdo a Razdo Minima de Garantia e a Devedora nao realize a
sua recomposicao ou Amortizacao Extraordinaria Obrigatéria da CCB, nos prazos e nas condicoes
previstas na CCB;

xxv. constituicao de qualquer 6nus sobre o Empreendimento Alvo objeto da Destinacdo de Recursos da
CCB, ressalvadas as hipdteses previstas nos Documentos da Operacao, dentre elas a outorga das
Garantias ou se previamente aprovado pelo Credor, conforme orientado pelos Titulares dos CRI;

xxvi. condenacao da Devedora e/ou da SPE, em segunda instancia, por inobservancia da Legislacdo
Socioambiental (conforme abaixo definido);

xxvii. condenacao da Devedora e/ou da SPE, em primeira instancia, por inobservancia de quaisquer normas
relativas a atos de corrupcao em geral, nacionais e estrangeiras, ressalvada a obtencao de medida
com efeito suspensivo; e/ou

xxviii. caso nao seja comprovado pela Devedora que os recursos obtidos a partir da presente CCB foram
destinados de acordo com as regras previstas na clausula 2 da CCB e suas subclausulas

Vencimento Antecipado Automatico: Sem prejuizo dos Eventos de Vencimento Antecipado Nao Automaticos,
a Emissora, na qualidade de credora da CCB, considerara vencida a divida, de forma automatica, ou seja,
sem a necessidade de aprovacdao em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI aos quais a CCB estara
vinculada, na hipotese de ndo pagamento pela Devedora e/ou pelas Fiduciantes, nas respectivas datas de
vencimento, de qualquer obrigacao pecuniaria relacionada a CCB, ao Contrato de Cessao e/ou aos demais

Documentos da Operacdo, nao sanada em até 3 (trés) Dias Uteis contados do descumprimento (“Evento de

Vencimento Antecipado Automatico” e, em conjunto com os Eventos de Vencimento Antecipado Nao
Automaticos, denominados simplesmente como “Eventos de Vencimento Antecipado”).

10.10. Descricao das principais disposicoes contratuais, ou, conforme o caso, do termo de securitizacao,
que disciplinem as funcdes e responsabilidades do Agente Fiduciario dos CRI e demais prestadores
de servico

Procedimentos de Verificacao do Lastro

0 Agente Fiduciario verificara a constituicdo e exequibilidade dos Créditos Imobiliarios lastro na medida em
que os atos societarios de aprovacdo da emissdo forem registrados junto aos respectivos oOrgaos
competentes. Adicionalmente, verificou a existéncia da CCB mediante o recebimento da via digital assinada
da CCB, que contou com o assessor legal independente contratado especialmente para fim de elaboracao
da minuta e verificacao dos requisitos legais de emissao da CCB, conforme opiniao legal.

Nos termos da CCB, os recursos captados pela Devedora por meio da emissao da CCB serao utilizados,
integral e exclusivamente, pela Devedora, direta ou indiretamente, no Empreendimento Alvo, para,
conforme aplicavel, o pagamento de gastos, custos e despesas futuros, de natureza imobiliaria, referentes
ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo, incluindo gastos com a aquisicao do Imdvel e/ou construcdo
do Empreendimento Alvo.

A comprovacao da destinacao dos recursos sera feita pela Devedora ou quem esta indicar, ao Agente
Fiduciario dos CRI, a partir da Data de Emissdao, a cada 6 (seis) meses a contar da primeira Data de
Integralizacao dos CRI, no dia 5 (cinco) dos meses de setembro e fevereiro de cada ano, com descricao
detalhada e exaustiva da destinacdo dos recursos incorridas até o fechamento dos semestres findos em
agosto e janeiro nos termos do Anexo IV da CCB (“Relatério Semestral”), descrevendo os valores e

®Helbor

dinda—se ent cada

%

E:
I
S&
NE
v

wy

74



@Helbor

Binla—aC Crt cadR

percentuais destinados ao Empreendimento Alvo aplicado no respectivo periodo, juntamente com (i) em
caso de aporte na SPE, de cdpia dos comprovantes de aporte ou aumento de capital, bem como
demonstracdes financeiras e atos societarios que demonstrem a transferéncia de tais recursos, na forma da
clausula 2.3 da CCB; e (ii) em caso de desenvolvimento de obras do Empreendimento Alvo, de copia do
Cronograma Fisico-Financeiro e dos relatorio das obras do Empreendimento Alvo conforme ocorridas no
semestre anterior, extrato de comprovante de pagamento/transferéncia, notas fiscais e de seus arquivos no
formato “XML” de autenticacao das notas fiscais, comprovantes de pagamentos e/ou demonstrativos
contabeis que demonstrem a correta destinacdao dos recursos, atos societarios e demais documentos
comprobatorios que o Agente Fiduciario dos CRI julgar necessario para verificacdo da destinacao dos recursos
(“Documentos Comprobatorios”).

Custodia do Lastro
A CCB sera custodiada na B3.

Escriturador

Os CRI serdo escriturados pela ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicao financeira, com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 3° andar, Itaim Bibi,
CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n° 61.194.353/0001-64 (“Escriturador”).

10.11. Informacao sobre taxas de desconto praticadas pela Emissora na aquisicdo dos direitos creditorios

N&o aplicavel, tendo em vista que o preco de aquisicdo da CCB corresponde ao Valor Total da Emissao. Nao
obstante, os CRI poderao ser integralizados com agio ou desagio, conforme definido nos Documentos da
Operacao.
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11. INFORMAGOES SOBRE ORIGINADORES

11.1. Identificacao dos Originadores e cedentes que representem ou possam vir a representar mais de 10%
(dez por cento) dos direitos creditorios cedidos a Emissora, devendo ser informado seu tipo
societario, e caracteristicas gerais de seu negocio, e, se for o caso, descrita sua experiéncia prévia
em outras operacoes de securitizacao tendo como objeto o mesmo ativo objeto da securitizacao

0 grupo BR Partners, através da BR Advisory Participacoes S.A. (“BR Advisory”) e suas controladas (“Grupo
BR Partners”), que conta com um banco de investimentos brasileiro, independente, administrado por socios
executivos e se manteve um dos lideres nos segmentos de Assessoria Financeira e Mercado de Capitais,
conforme rankings publicados nos anos de 2020 e 2021. Em junho de 2012, o Grupo BR Partners obteve
autorizacao do Banco Central do Brasil para adquirir uma licenca para atuacao como instituicao financeira.
Desta forma, no inicio de 2013, passou a operar sua controlada, BR Partners Banco de Investimento S.A.
(“BR Partners”), ja qualificado como Coordenador Lider neste Prospecto.

Através da area de Crédito Estruturado e Mercado de Capitais, o BR Partners oferece assessoria
personalizada a seus clientes na captacao de recursos junto a investidores por meio de instrumentos de
divida estruturada. O BR Partners atua na estruturacao e distribuicao de produtos financeiros desenvolvidos
de acordo com as necessidades especificas de cada cliente, seja ele tomador ou investidor, e participa
ativamente durante todo o processo de estruturacdo, de forma a orientar seus clientes face as realidades
de mercado, além de, por muitas vezes, participar da oferta para reforcar seu total alinhamento de
interesses. Possui papel fundamental e exposicao Unica no movimento de desintermediacdo do mercado
financeiro brasileiro, oferecendo assessoria na distribuicao de varios produtos, como: Certificados de
Recebiveis Imobiliarios (CRI), Certificados de Recebiveis do Agronegdcio (CRA), Fundos de Investimento
Imobiliario, Fundos de Investimento em Participacdes, Notas Promissorias, Debéntures, entre outros. Além
disso, possui profunda experiéncia em assessoria de transacdes de equity imobiliario, como de Sale &
Leaseback, Repo e Built-to-suit.

Em junho de 2021, o BR Partners recebeu duplo upgrade de rating pela Fitch, de ‘A-(bra)’ para ‘A+ (bra)
com perspectiva estavel, motivado pela comprovada resiliéncia do modelo de negécios do grupo, mesmo
em periodos de estresse. Em junho de 2022, a Fitch elevou o rating nacional de longo prazo do BR Partners
Banco para ‘AA- (bra)”. A elevacao dos ratings nacionais do BR Partners refletiu a boa resiliéncia de seu
perfil financeiro ao longo dos Ultimos anos e o sucesso da entidade em fortalecer e diversificar suas fontes
de receitas nesse periodo. O aumento de capital concluido em 2021 tem acelerado esse processo de forma
significativa, e resultado em crescentes ganhos de escala juntamente com a manutencao de baixos niveis
de alavancagem.

0 historico de sucesso no crédito estruturado e mercado de capitais local do BR Partners é comprovado pela
posicao de lideranca do BR Partners no ranking ANBIMA de Certificado de Recebiveis Imobiliarios, estando
entre as primeiras posicées do ranking nos Gltimos 5 (cinco) anos, e no ranking referente ao ano de 2021,
atingiu o 4° lugar no mesmo ranking ANBIMA de Originacao de Certificado de Recebiveis Imobiliarios e atingiu
o 3° lugar no ranking ANBIMA de Originacao de Fundo de Investimento Imobiliario

Com vasta experiéncia na estruturacdo desses instrumentos, o BR Partners conta com um processo de
originacao robusto e possui elevada capilaridade de distribuicao, conforme comprovado por seu histdrico de
transagdes e posicionamento no mercado.

11.2. Em se tratando de originadores responsaveis por mais que 20% (vinte por cento) dos direitos
creditorios cedidos a Emissora, quando se tratar dos direitos creditorios originados de warrants e de
contratos mercantis de compra e venda de produtos, mercadorias ou servicos para entrega ou
prestacao futura, bem como em titulos ou certificados representativos desses contratos, além das
informacdes previstas no item 11.1, devem ser apresentadas suas demonstracdes financeiras de
elaboradas em conformidade com a Lei n° 6.404, de 1976, e a regulamentacao editada pela CVM,
auditadas por auditor independente registrado na CVM, referentes ao ultimo exercicio social. Essas
informagdes ndo serdo exigiveis quando os direitos creditdrios forem originados por instituicées
financeiras de demais instituicées autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil

Item nao aplicavel a Oferta.
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12. INFORMAGOES SOBRE A DEVEDORA

12.1. Principais caracteristicas homogéneas dos devedores dos direitos creditorios
N&o aplicavel, tendo em vista que ha, como lastro, uma divida emitida pela Devedora por meio da CCB.

12.2. Nome do devedor ou do obrigado responsavel pelo pagamento ou pela liquidacdo de mais de 10%
(dez por cento) dos ativos que compdem o patrimonio da Emissora ou do patrimonio separado,
composto pelos direitos creditorios sujeitos ao regime fiduciario que lastreiam a operacao; tipo
societario e caracteristicas gerais de seu negocio; natureza da concentracao dos direitos creditorios
cedidos; disposicoes contratuais relevantes a eles relativas

DEVEDORA: HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.

"

(1

7 ;glil/l// -
rend’

Data de Constituicao 20/10/1977
Forma de Constituicao (Tipo Societario) Sociedade por acoes de capital aberto
Pais de Constituicao Brasil

Avenida Vereador Narciso Yague Guimaraes, n° 1145, 15° Andar, Jardim
Sede Arménia, Condominio Helbor Concept - Edificio Corporate, CEP 08780-
500, Mogi das Cruzes, estado de Sao Paulo.

Prazo de Duracao Indeterminado

A Devedora tem como principal negdcio a incorporacdo de empreendimentos imobilidrios e,
secundariamente, desenvolve as atividades de administracao de obras, holdings de instituicbes nao-
financeiras, compra e venda de imdveis proprios, corretagem na compra e venda e avaliacdo de imoveis,
gestao e administracao de propriedade imobiliaria e servicos de engenharia.

Tendo em vista que o lastro dos CRI é representado integralmente pelos Créditos Imobiliarios representados
pela CCl, o nivel de concentracdo dos Créditos Imobiliarios é de 100% (cem por cento) em relacao a
Devedora.

12.3. Em se tratando de devedores ou coobrigados responsaveis por mais de 20% (vinte por cento) dos
direitos creditérios, demonstracdes financeiras, elaboradas em conformidade com a Lei n°® 6.404,
de 1976, e a regulamentacao editada pela CVM, auditadas por auditor independente registrado na
CVM, referentes ao Ultimo exercicio social

Tais informacoes podem ser consultadas por meio do Formulario de Referéncia da Devedora, em sua versao
mais recente, elaborado nos termos da Resolucao CVYM n° 80, de 29 de marco de 2022, conforme alterada
(“Resolucao CVM 80”), incorporado por referéncia a este Prospecto. Para mais informacgdes sobre o
Formulario de Referéncia da Devedora, veja a Secao “15. Documentos e informacdes incorporados ao
Prospecto por referéncia ou como anexos” deste Prospecto, na pagina 90 deste Prospecto.

12.4. Em se tratando de devedores ou coobrigados responsaveis por mais de 20% (vinte por cento) dos
direitos creditérios, quando o lastro do certificado de recebiveis for um titulo de divida cuja
integralizacao se dara com recursos oriundos da emissao dos certificados de recebiveis, relatorio de
impactos nos indicadores financeiros do devedor ou do coobrigado referentes a divida que sera
emitida para lastrear o certificado

Capitalizacdo da Devedora

A capitalizacao total da Devedora, empréstimos e financiamentos (ndo circulante), e patrimonio liquido em 30
de setembro de 2023 esta apresentada na tabela abaixo e indica (i) a posicao naquela data na coluna
“Historico”; e (ii) a posicao ajustada para refletir os recursos liquidos que a Devedora estima receber com a
Oferta, no montante de até RS 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais) da Oferta, conforme previstas no item
“14.2” deste Prospecto, na coluna “Ajustado”. As informacoes abaixo referentes a coluna “Historico”, foram
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extraidas das informacdes contabeis intermediarias consolidadas da Devedora, contidas no Formulario de
Informagdes Trimestrais (ITR), referentes ao periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2023.

Empréstimos e financiamentos (circulante) 664.006 664.006
Empréstimos e financiamentos (ndo circulante) 1.274.013 1.354.013
Contas a pagar (circulante e nao circulante) 51.588 51.588
Patrimonio Liquido 2.292.329 2.292.329
Capitalizacao Total 3.566.342 3.646.342

Os dados acima deverao ser lidos em conjunto com as informacdes contabeis intermediarias consolidadas
da Devedora, contidas no Formulario de Informagdes Trimestrais (ITR), referentes ao periodo de nove meses
findo em 30 de setembro de 2023, e em conjunto com as respectivas notas explicativas, incorporadas por
referéncia a este Prospecto.

0 montante que a Devedora espera captar com a Oferta (no montante de até RS 80.000.000,00 (oitenta
milhGes de reais)), apresentarao, na data em que a Devedora receber tais recursos, impactos (i) nos indices
de liquidez; (ii) nos indices de atividade; (iii) nos indices de endividamento; e (iv) nos indices de
lucratividade da Devedora, conforme demonstrados nas tabelas abaixo.

indices Financeiros

As tabelas abaixo apresentam, (i) na coluna “indice Histérico”, os indices referidos calculados com base nas
informacdes contabeis intermediarias consolidadas da Devedora, relativas ao periodo de nove meses findo
em 30 de setembro de 2023; e (iii) na coluna “indice Ajustado”, os mesmos indices ajustados para refletir os
recursos liquidos que a Devedora estima receber na Oferta:

Liquidez geral (em dias)

0 indice de liquidez geral corresponde ao quociente da divisdo de ativo circulante somado ao ativo ndo
circulante pelo passivo circulante somado ao passivo nao circulante em 30 de setembro de 2023.

Prazo Médio de Recebimento de Clientes (em dias)

Giro do Ativo Médio Total 0,15 0,15

0 prazo médio de recebimento de clientes corresponde ao quociente da divisao (i) do saldo médio do contas
a receber (saldo do contas a receber em 31 de dezembro de 2022 somado ao saldo médio do contas a receber
em 30 de setembro de 2023) pela (ii) receita bruta (receita liquida de aluguel e servicos bruta dos impostos
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e contribuicoes e outras deducdes) do periodo de nove meses findo em 30 de setembro de 2023; e (iii)
multiplicado pela quantidade de dias no periodo de 9 (nove) meses (270 dias).

0 giro do ativo médio total corresponde ao quociente da divisao (i) da receita liquida de aluguel e servicos
do periodo de 9 (nove) meses findo em 30 de setembro de 2023 anualizada pelo (ii) ativo médio representado
pela soma do ativo total em 31 de dezembro de 2022 e do ativo total em 30 de setembro de 2023 dividido
por dois.

indice de endividamento

0 indice de endividamento corresponde ao resultado da divisao do passivo circulante somado ao passivo ndo
circulante pelo total do patrimonio liquido em 30 de setembro de 2023.

Margem liquida 11,3% 11,3%

A margem liquida é calculada pela divisdo do lucro liquido do periodo de 9 (nove) meses findo em 30 de
setembro de 2023 pela receita liquida de aluguel e servicos do mesmo periodo.

12.5. Informacdes descritas nos itens 1.1, 1.2, 1.11, 1.14, 6.1, 7.1, 8.2, 11.2, 12.1 e 12.3 do formulario
de referéncia, em relacao aos devedores responsaveis por mais de 20% (vinte por cento) dos direitos
creditorios e que sejam destinatarios dos recursos oriundos da emissdo, ou aos coobrigados
responsaveis por mais de 20% (vinte por cento) dos direitos creditorios

Tais informagdes podem ser consultadas por meio do Formulario de Referéncia da Devedora, em sua versao
mais recente, elaborado nos termos da Resolucdao CVM 80, incorporado por referéncia a este Prospecto. Para
mais informacdes sobre o Formulario de Referéncia da Devedora, veja a Secao “15. Documentos e
informacodes incorporados ao Prospecto por referéncia ou como anexos” deste Prospecto, na pagina 90 deste
Prospecto.
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13. RELACIONAMENTOS E CONFLITO DE INTERESSES

Entre o Coordenador Lider e a Emissora

Além dos servicos relacionados com a Oferta, o Coordenador Lider mantém com a Emissora outros
relacionamentos comerciais, sendo que a Emissora possui outras operages de emissao de séries de CRI nas
quais o Coordenador Lider atua ou atuou.

N&do existem situaces de conflito de interesses na participacao do Coordenador Lider na presente Oferta
que seja decorrente de seu relacionamento com a Emissora. Por esta razao, nao foram adotados mecanismos
para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Entre o Coordenador Lider e a Devedora

Na data deste Prospecto, além do relacionamento referente a Oferta, a Devedora mantém relacionamento
comercial com o grupo econdmico do Coordenador Lider, que consiste principalmente na prestacao de
servicos bancarios em geral.

0 Coordenador Lider atuou nas seguintes emissoes relacionadas a Devedora:

Volume de Emissao Data de .
Oferta . . s Vencimento
(na Data de Emissao) Emissao

842 Série da 1° Emissdo de Certificados de Recebiveis .
Imobiliarios da Habitasec Securitizadora S.A. RS 100.000.000,00 16/05/2017 Quitado
1102 Série da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis .
Imobiliarios da Habitasec Securitizadora S.A. RS 131.600.000,00 24/05/2018 Quitado
1132 Série da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis .
Imobiliarios da Habitasec Securitizadora S.A. RS 56.400.000,00 24/05/2018 Quitado
Cédula de Crédito Bancario n° PPCM 5044 RS 20.000.000,00 13/03/2019 Quitado
332 Série da 4* Emissao de Certificados de Recebiveis .
Imobiliarios da ISEC Securitizadora S.A. RS 259.231.176,48 25/06/2019 Quitado
34 Série da 4* Emissao de Certificados de Recebiveis .
Imobiliarios da ISEC Securitizadora S.A. RS 80.598.492,20 25/06/2019 Quitado
1 Emissao de Cotas Fll Multi Renda Urbana (HBRH11) RS 179.000.000,00 09/01/2020 Indeterminado
22 Emissao de Cotas FIl Multi Renda Urbana (HBRH11) RS 45.000.000,00 27/01/2020 Indeterminado
1742 Série da 12 Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Habitasec Securitizadora S.A. RS 398.000.000,00 17/12/2019 27/12/2024
100? Série da 4* Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da ISEC Securitizadora S.A. RS 60.000.000,00 25/06/2020 27/07/2023
1132 Série da 4® Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da ISEC Securitizadora S.A. RS 150.000.000,00 18/09/2020 06/09/2035
867 Serie da 1% Emissao de Certificados de Recebiveis  p¢ 57 400.000,00 20/01/2021  21/01/2025
Imobiliarios da Barigui Securitizadora S.A.
12 Emissao de Cotas FIl Unidades Autonomas (IDFI11) RS 12.00.000,00 25/05/2021 30/09/2024
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Oferta Volume de Emissao Data de Vencimento
(na Data de Emissao) Emissao

3% Emissao de Cotas FIl Multi Renda Urbana (HBRH11) RS 50.100.000,00 25/06/2021 Indeterminado
22 Emissao de Cotas Fll Unidades Auténomas | (IDFI11) RS 250.000.000,00 28/07/2021 30/09/2024
32 Emissao de Cotas Fll Unidades Auténomas | (IDFI11) RS 250.000.000,00 20/10/2021 30/09/2024
96 Serie da 1* Emissao de Certificados de Recebivels  p¢ 450 000.000,00 22/11/2021  20/11/2024
Imobilidrios da Barigui Securitizadora S.A.
97" Serie da 1% Emissao de Certificados de Recebiveis  pe 57 999.000,00 22/11/2021  20/11/2024
Imobiliarios da Barigui Securitizadora S.A.
12 Emissao de Cotas Fll Unidades Auténomas Il (IDGR11) RS 100.000.000,00 12/11/2021 30/11/2025
1" Serie da 2* Emissao de Certificados de Recebiveis  pe 76 099.000,00 23/06/2022  28/06/2027
Imobiliarios da Barigui Securitizadora S.A.
Cédula de Crédito Bancario n° PPCM 5155 RS 25.000.000,00 19/04/2023 Quitado
12 Série da 26° Emissao de Certificados de Recebiveis
Imobiliarios da Habitasec Securitizadora S.A. RS 84.573.000,00 28/04/2023 27/04/2027
12 Emissdo de Cotas do FIl Unidades Autonomas I RS 130.000.000,00 18/05/2023 30/05/2029
12 Emissao de Cotas do Fll Unidades Auténomas IV RS 50.000.000,00 28/09/2023 30/03/2029

0 BR Partners detém volume de, aproximadamente:

(i) RS 42.036,71, para a 86 série da 1 emissao da Bari Securitizadora;

(i) R$9.291.778,08, para a 1132 série da 4* emissdo da Virgo Companhia de Securitizacéo;
(iii) RS 1.525,65 para a 12 série da 26 emissdo da Habitasec Securitizadora;

(iv) R$10.107.210,41, em Cotas do Fll Unidades Auténomas I;

(v) RS 5.604.495,00, em Cotas do FIl Unidades Autonomas |I;

(vi) RS 42.394.651,50, em Cotas do Fll Unidades Auténomas Ill; e

(vii) RS 100,00, em Cotas do Fll Unidades Auténomas IV.

Na data deste Prospecto, exceto pelo disposto acima e, por eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negdcios, a Devedora e/ou sociedades de seu grupo econdmico nao possuem qualquer outro
relacionamento relevante com o Coordenador Lider e/ou as sociedades do seu conglomerado econdmico.
Nao obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com a Devedora,
oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacao de investimentos, fusoes e
aquisicdes, financiamento e/ou em quaisquer outras operagbes financeiras necessarias a conducao das
atividades da Devedora e de sociedades controladas pela Devedora, podendo vir a contratar com o
Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servicos
de banco de investimento necessarias a conducao das atividades da Devedora, observados os requisitos
legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacao do Coordenador Lider.

Nao existe relacionamento societario ou relacdo de exclusividade na prestacdo dos servicos entre o
Coordenador Lider e a Devedora. Nao obstante, o Coordenador Lider podera, no futuro, manter
relacionamento comercial com a Devedora, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para
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realizacdo de investimentos, fusdes e aquisicoes, financiamento e/ou em quaisquer outras operacoes
financeiras necessarias a conducao das atividades da Devedora e de sociedades controladas pela Devedora,
podendo vir a contratar com o Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado
econdmico tais produtos e/ou servicos de banco de investimento necessarias a conducédo das atividades da
Devedora, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacdo do
Coordenador Lider.

A Devedora declara que nao ha qualquer conflito de interesse em relacao a atuacdo do Coordenador Lider
como instituicao intermediaria da Oferta. A Devedora declara que, além das informagdes prestadas acima,
nao ha qualquer outro relacionamento relevante entre a Devedora e o Coordenador Lider ou qualquer
sociedade de seu grupo econémico.

Entre o Coordenador Lider e o Agente Fiduciario dos CRI

Além dos servicos relacionados com a Oferta, o Coordenador Lider mantém com o Agente Fiduciario dos CRI
outros relacionamentos comerciais no curso normal dos negdcios e de acordo com as praticas usuais do
mercado financeiro, sendo que o Agente Fiduciario dos CRI participa como agente fiduciario e outros tipos
de prestador de servico em outras séries de certificados de recebiveis imobiliarios e de agronegocio os quais
o Coordenador Lider atua ou atuou.

0 Coordenador Lider e o Agente Fiduciario dos CRI ndo possuem exclusividade na prestacao dos servicos.

Além dos servicos relacionados com a Oferta, o Coordenador Lider mantém com o Agente Fiduciario dos CRI
outros relacionamentos comerciais, sendo que o Agente Fiduciario dos CRI participa como Agente Fiduciario
dos CRI em outras séries de CRI nos quais o Coordenador Lider atua ou atuou, que consiste principalmente
nas seguintes transacoes:

Nao existem situacbes de conflito de interesses na participacao do Coordenador Lider na presente Oferta
que seja decorrente de seu relacionamento com o Agente Fiduciario dos CRI. Por esta razdo, nao foram
adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.
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14. CONTRATO DE DISTRIBUICAO

14.1. Condicoes do Contrato de Distribuicao

O cumprimento, por parte do Coordenador Lider, de todos os deveres e obrigacdes assumidos no Contrato
de Distribuicao estara condicionado ao atendimento cumulativo das seguintes condicdes precedentes, sem
as quais o Contrato de Distribuicdao nao gerara quaisquer obrigacdes para o Coordenador Lider (“Condicoes
Precedentes”):

(@) obtencao do registro da Oferta junto a CVM para distribuicao publica dos CRI, bem como o registro
para colocacao e negociacao dos CRI junto a B3;

(b) encaminhamento de declaracao de veracidade assinada pela Emissora e pela Devedora, nos moldes
do Anexo lll, atestando que, na data de publicacdo do Aviso ao Mercado e do Anuncio de Inicio de
Distribuicao, todas informacoes prestadas aos Investidores da Oferta, bem como as declaracodes feitas
pela Emissora e pela Devedora e constantes nos Documentos da Operacao sao verdadeiras, precisas,
consistentes, atuais e suficientes relevantes para tomada de decisao dos potenciais investidores;

(c) recebimento, pelo Coordenador Lider, de declaracao assinada pela Devedora com antecedéncia de 1
(um) Dia Util da data de liquidacdo da Oferta, atestando a suficiéncia, veracidade, precisdo,
consisténcia e atualidade das informacoes fornecidas ao mercado durante a Oferta e das declaracdes
feitas pela Devedora no ambito da Oferta e dos procedimentos de due diligence e back-up, nos termos
da regulamentacao aplicavel, em especial, o artigo 24 da Resolucao CVM 160;

(d) manutencao, pela Devedora e pela SPE, de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes
e relevantes, os quais dao a Devedora e a SPE condicao fundamental de exploracédo de seus negocios;

(e) obtencao, pela Devedora e pela SPE, de todas e quaisquer aprovacdes societarias necessarias a
realizacdo, efetivacdo, formalizacado, liquidacdo, boa ordem e transparéncia de todos os negocios
juridicos descritos nos Documentos da Operacao;

(f)  conclusédo do processo de due diligence de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, a Emissora e ao
assessor legal da Oferta (“Assessor Legal”);

(g) recebimento, pelo Coordenador Lider, de parecer juridico do Assessor Legal contratado para a Oferta,
confirmando a validade e exequibilidade dos Documentos da Operacao, em termos satisfatorios ao
Coordenador Lider;

(h) preparacao, negociacdo, aprovacao e formalizacao, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider e a
Emissora, de toda a documentacao legal necessaria a realizacdo da Emissao;

(i)  contratacao e remuneracao, pela Devedora dos prestadores de servicos relacionados a realizacao da
Emissao e da Oferta;

(j)  fornecimento, em tempo habil, pela Devedora, de todas as informacdes corretas, completas e
necessarias para atender as normas aplicaveis a Emissao, bem como para concluir o processo de due
diligence, de forma satisfatoria ao Coordenador Lider, a Emissora e ao Assessor Legal;

(k) cumprimento, pela Emissora, de todas as obrigacdes aplicaveis previstas na Resolucao CVM 60 e na
Resolucao CVM 160, incluindo, sem limitacdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a
nao manifestacdo na midia sobre a Oferta, conforme aplicavel, objeto deste Contrato, previstas na
regulamentacao emitida pela CVM;

()  aprovacao da Oferta nos comités internos do Coordenador Lider;

(m) conclusdo do cadastro e processo de Know Your Client da Devedora junto ao Coordenador Lider, sem
ressalvas;

(n) manutencao do registro de companhia securitizadora da Emissora, na categoria S1 ou S2, perante a
CVM, nos termos da Resolucao CVM 60, bem como do Formulario de Referéncia na CVM devidamente
atualizado na periodicidade prevista na regulamentacao aplicavel;
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(0) manutencéao do registro de companhia aberta da Devedora, bem como do formulario de referéncia da
Devedora na CVM devidamente atualizado;

(p) recebimento de declaracao firmada pelo diretor financeiro da Devedora atestando a veracidade e a
consisténcia das informacdes gerenciais, contabeis e financeiras da Devedora constantes do
Prospecto, que nao foram objeto da manifestacao dos auditores independentes e/ou nao foram
passiveis de verificacdo no procedimento de back-up (desde que previamente alinhado com o
Coordenador Lider), e que tais informacdes, conforme o caso, sdo compativeis, estdao contidas, foram
calculadas com base em e/ou contam com suporte em informacao presente nas demonstracoes
financeiras auditadas da Devedora (“CFQ Certificate”);

(@) nao ocorréncia de qualquer mudanca material adversa no mercado financeiro e de capitais local e
internacional, qualquer alteracao de ordem politica, na legislacdo e/ou regulamentacdes aplicaveis
(inclusive de natureza tributaria) ou, ainda, nas condicdées econémico-financeiras da Emissora, das
Fiduciantes e/ou da Devedora que possam de qualquer forma prejudicar e/ou inviabilizar a Oferta;

(r) emissao dos CRI;
(s) nao ocorréncia de qualquer hipotese de vencimento antecipado prevista na CCB; e
(t)  registro do Termo de Securitizacdo e admissdo dos CRI a negociagao na B3.

Na hipotese do nao atendimento de uma ou mais Condicdes Precedentes, a Oferta nao sera efetivada e nao
produzira efeitos com relacao a qualquer das Partes, exceto pela obrigacdo da Devedora de (a) reembolsar
o Coordenador Lider por todas as Despesas (conforme definido abaixo) incorridas com relacdo a Emissao, a
Oferta e/ou relacionadas ao escopo do Contrato de Distribuicao, no prazo de até 30 (trinta) dias corridos
contados da data de envio de correspondéncia nesse sentido, juntamente com as respectivas copias dos
comprovantes das Despesas (conforme definido abaixo); e (b) caso ocorra o nao atendimento de qualquer
das Condicoes Precedentes descritas no Contrato de Distribuicdo por ato ou omissdao imputavel
exclusivamente a Devedora, a Devedora também tera a obrigacao de pagar ao Coordenador Lider a Comissao
de Descontinuidade, nos termos da clausula 10.3 do Contrato de Distribuicdo, sendo certo que as obrigacoes
relativas a Indenizacao, a Confidencialidade e a Exclusividade deverdo permanecer em vigor nos respectivos
prazos indicados no Contrato de Distribuicao.

A renuncia pelo Coordenador Lider, ou a concessao de prazo adicional que o Coordenador Lider entender
adequado, a seu exclusivo critério, para verificacdo de qualquer das Condicoes Precedentes descritas acima
sO sera admitida por escrito, subscrita por representantes legais do Coordenador Lider, e nao podera (i) ser
interpretada como uma renutncia do Coordenador Lider quanto ao cumprimento, pela Devedora, de suas
obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo ou (ii) impedir, restringir e/ou limitar o exercicio, pelo
Coordenador Lider, de qualquer direito, obrigacao, recurso, poder ou privilégio pactuado no Contrato de
Distribuicao.

14.2. Demonstrativo dos Custos da Oferta

As comissdes devidas ao Coordenador Lider e as despesas estimadas com auditores, advogados, demais
prestadores de servicos e outras despesas serdao de responsabilidade do Patrimoénio Separado arcadas pela

Emissora mediante utilizacao de recursos do Fundo de Despesas e/ou pagas pela Devedora com os recursos
da integralizacao dos CRI, conforme o caso, conforme descrito abaixo indicativamente:

Comissdes e despesas (com gross up) Valor liquido (em R$)  Gross-up Valor bruto
Comissao de Coordenacao e Estruturacao (flat) 767.941,84 9,65% 849.963,30
Comissao de Distribuicao (flat) 400.000,00 0,00% 400.000,00
Comissao de Sucesso e/ou Desagio (flat) 3.205.815,88 0,00% 3.205.815,88
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CVM - Tax de Fiscalizacao (flat) 24.000,00 0,00% 24.000,00
B3 - Registro, Analise e Distribuicao dos CRI (flat) 18.400,00 0,00% 18.400,00
ANBIMA - Registro CRI (flat) 2.979,00 0,00% 2.979,00
Securitizadora (Implantacao) (flat) 50.000,00 12,15% 56.915,20
Securitizadora (Manutencao) (anual) 45.600,00 12,15% 51.906,66
Agente Fiduciario dos CRI (Implantacao) (flat) 10.000,00 16,33% 11.951,72
Agente Fiduciario dos CRI (Manutencao) (anual) 20.000,00 9,65% 22.136,14
Custodiante das CCl (Registro) (flat) 10.000,00 9,65% 11.068,07
Custodiante das CCl (Manutencao) (Anual) 10.000,00 9,65% 11.068,07
Escriturador (Manutencao) (Anual) 2.160,00 0,00% 2.160,00
Liquidante (Manutencao) (Anual) 2.400,00 0,00% 2.400,00
Auditoria do Patriménio Separado (anual) 1.440,00 0,00% 1.440,00
Contabilidade (Anual) 2.040,00 0,00% 2.040,00
Manutencao de Conta Corrente (Anual) 732,00 0,00% 732,00
Assessor Legal da Oferta (flat) 125.000,00 14,53% 146.250,15
Material Publicitario (flat) 10.000,00 0,00% 10.000,00
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15. DOCUMENTOS INCORPORADOS A ESTE PROSPECTO POR REFERENCIA
15.1.  Ultimo Formulario de Referéncia

15.1.1. Formulario de Referéncia da Emissora

As informacoes referentes a situacdo financeira da Emissora e outras informacoes a ela relativas, tais como
historico, atividades, estrutura organizacional, propriedades, plantas e equipamentos, composicao do
capital social, administracao, recursos humanos, processos judiciais, administrativos e arbitrais, incluindo
também (i) a descricdo dos negocios com empresas ou pessoas relacionadas com a Emissora, assim
entendidos os negocios realizados com os respectivos Controladores, bem como empresas coligadas, sujeitas
a Controle comum ou que integrem o mesmo grupo econdomico da Emissora, e (ii) analise e comentarios da
Administracdo sobre as demonstracdes financeiras da Emissora, podem ser encontradas no Formulario de
Referéncia da Emissora, elaborado nos termos da Resolucao CVM 80, que se encontra disponivel para
consulta no seguinte website: http://habitasec.com.br/relacionamento-com-investidores/

15.1.2. Formulario de Referéncia da Devedora

As informacoes referentes a situacao financeira da Devedora e outras informacdes a ela relativas, tais como
historico, atividades, estrutura organizacional, propriedades, plantas e equipamentos, composicdao do
capital social, administracao, recursos humanos, processos judiciais, administrativos e arbitrais, incluindo
também (i) a descricdo dos negodcios com empresas ou pessoas relacionadas com a Devedora, assim
entendidos os negdcios realizados com os respectivos Controladores, bem como empresas coligadas, sujeitas
a Controle comum ou que integrem o mesmo grupo econdmico da Devedora, e (ii) analise e comentarios da
Administracao sobre as demonstracdes financeiras da Devedora, podem ser encontradas no Formulario de
Referéncia da Devedora, elaborado nos termos da Resolucdo CVM 80, que se encontra disponivel para
consulta no seguinte website: https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/balcab91-0f95-45ac-b8fa-
d21a98927d35/9b258651-3518-79cd-0b96-aa409db2995d?origin=1

15.2. Demonstracdes Financeiras da Emissora

As informacdes divulgadas pela Emissora acerca de seus resultados, as demonstracées financeiras - DFP e as
informacoes financeiras trimestrais - ITR, elaboradas em conformidade com as praticas contabeis adotadas no
Brasil, a Lei das Sociedades por Acdes, as normais internacionais de relatorio (IFRS) emitidos pelo International
Accounting Standards Board (IASB), as normas e regulamentos emitidos pela CVM, para os exercicios sociais
findos em 31 de dezembro de 2020, 2021 e 2022, bem como referente ao 9 primeiros meses de 2023, podem
ser encontradas no seguinte website: http://habitasec.com.br/relacionamento-com-investidores/

15.3. Demonstracdes Financeiras da Devedora

As informacodes divulgadas pela Devedora acerca de seus resultados, as demonstracoes financeiras - DFP,
elaboradas em conformidade com as praticas contabeis adotadas no Brasil, a Lei das Sociedades por Acdes, as
normais internacionais de relatorio (IFRS) emitidos pelo International Accounting Standards Board (IASB), as
normas e regulamentos emitidos pela CVM, para o exercicios sociais findos em 31 de dezembro de 2020, 31 de
dezembro de 2021 e 31 de dezembro de 2022, , bem como referente ao 9 primeiros meses de 2023, podem
ser encontradas no seguinte website: https://ri.helbor.com.br/central-de-resultados/resultados-trimestrais/

15.4. Ata da assembleia geral extraordinaria ou da reunido do conselho de administracao que deliberou
pela emissao

A Aprovacao Societaria da Emissora foi incorporada como anexo a este Prospecto, conforme Anexo A a este
Prospecto, a partir de sua pagina 113.

15.5. Estatuto social atualizado da securitizadora e dos devedores ou coobrigados referidos no item 12.3
deste Prospecto

0 estatuto social da Emissora foi incorporado como anexo a este Prospecto conforme constante do Anexo B
a este Prospecto, a partir de sua pagina 114.

0 estatuto social da Devedora foi incorporado como anexo a este Prospecto conforme constante do Anexo
C a este Prospecto, a partir de sua pagina 115.
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15.6. Termo de securitizacdo de créditos

O Termo de Securitizacao foi incorporado como anexo a este Prospecto conforme constante do Anexo D a
este Prospecto, a partir de sua pagina 116.

15.7. Documento que formaliza o lastro da emissdo, quando o lastro for um titulo de divida cuja
integralizacao se dara com recursos oriundos da emissdo dos certificados de recebiveis

A CCB foi incorporada como anexo a este Prospecto conforme constante do Anexo E a este Prospecto, a
partir de sua pagina 117.
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16. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS

HABITASEC SECURITIZADORA S.A. BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.
Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2897, Cj. 92, Jardim Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 3.732, 28° andar,
Paulistano Itaim Bibi

CEP 01451-000- Sao Paulo - SP CEP 04538-132 - Sao Paulo - SP

At.: Marcos Ribeiro do Valle Neto At.: PPCM

e Geréncia de BackOffice Telefone: +55 (11) 3704-1000

Telefone: +55 (11) 3074-4900 E-mail: ppcm@brpartners.com.br

E-mail: mrvalle@habitasec.com.br /
monitoramento@habitasec.com.br

PAPI, MAXIMIANO E KAWASAKI ADVOGADOS VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.
Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros

Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 201, 13° andar,

Pinheiros ) CEP 05425020 - Sao Paulo, SP

CEP 05426-100 - Sao Paulo - SP At.: Sra. Eugénia Souza

At.: Rafael Gomes Gobbi / Rana Moraz Miiller Tel.: (11) 3030-7177

Telefone: +55 11 4858-9050 E-mail: agentefiduciario@vortx.com.br /
E-mail: rgg@pmkadvogados.com.br / pu@vortx.com.br (este para fins de
rmm@pmkadvogados.com.br precificacao)

ITAU UNIBANCO S.A. Da Devedora:

Praca Alfredo Egydio de Souza Aranha, n° 100, Torre ~ BAKER TILLY 4PARTNERS AUDITORES
Olavo Setubal, Parque Jabaquara INDEPENDENTES S/S

CEP 0434‘}'902 - Sao Paulo - SP Rua Castilho, 392, 4° andar, conjunto 42
At.: Andre Sales CEP 04568-040 - Sao Paulo - SP
Telefone: (11) 4090-1482 At.: Fabio Rodrigo Muralo

E-mail: escrituracaorendafixa@itau-unibanco.com.br Telefone: (11) 5102-2510
E-mail: fabio.muralo@bakertillysp.com.br

Da Emissora:

MOORE STEPHENS CRP AUDITORES
INDEPENDENTES

Av. Ayrton Senna da Silva, n° 200, 11° andar
Torre 2 Cj 1104

CEP 86.050-460 - Londrina - PR
Telefone: (41) 3016-8871
E-mail: dilma@mscuritiba.com.br
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7. DEVEDORA 8. ESCRITURADOR

HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.Av. Vereador ITAU CORRETORA DE VALORES S.A.
Narciso Yague Guimaraes, n° 1.145, 15° andar,

Jardim Arménia, Condominio Helbor Concept - Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3.500, 3° andar,

Edificio Corporate Itaim Bibi _

CEP 04538-132 - Sao Paulo - SP
CEP 08780-500 - Mogi das Cruzes - SP Att.: André Sales
At.: Sr. Henry Borenstein e Sr. Roberval Lanera Tel.: (11) 4090-1482

Toffoli E-mail: escrituracaorendafixa@itau-
Tel.: +55 (1 1) 4795 8555 unibanco.com.br

E-mail: henry.borenstein@helbor.com.br /

roberval.toffoli@helbor.com.br

QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE A EMISSORA E A QISTRIBUICAO~EM
QUESTAO PODEM SER OBTIDAS JUNTO A EMISSORA, AO COORDENADOR LIDER, AS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA E NA CVM.

Declaracdo da Emissora

A Emissora declara que se encontra registrada como companhia securitizadora na CVM na categoria S1, nos
termos da Resolucao CVM 60, bem como que verificou, em conjunto com o Coordenador Lider, a legalidade
e auséncia de vicios da operacao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a suficiéncia, veracidade,
precisao, consisténcia e atualidade das informacgodes prestadas neste Prospecto.

A Emissora declara, nos termos do artigo 24 da Resolucao CVM 160, exclusivamente para os fins do processo
de registro da Oferta na CVM, que:

(i) € responsavel pela suficiéncia, veracidade, precisdo, consisténcia e atualidade das informacdes
prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a distribuicdo no ambito da Oferta,
tendo verificado a legalidade e a auséncia de vicios na Oferta e na emissao dos CRI;

(ii)  este Prospecto contém, e o Termo de Securitizacao e o Prospecto Definitivo conterado as informacoes
relevantes necessarias ao conhecimento pelos Investidores dos CRI a serem ofertados, da Emissora,
da Devedora de suas atividades, situacao econdmico-financeira, riscos inerentes a sua atividade e
quaisquer outras informacoes relevantes, sendo tais informacdes verdadeiras, consistentes, corretas
e suficientes para permitir aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da
Oferta;

(iii) este Prospecto Preliminar foi e o Prospecto Definitivo sera elaborado de acordo com as normas
pertinentes, incluindo, mas nao se limitando, a Resolucao CVM 160 e a Resolucao CVM 60;

(iv) as informacdes prestadas e a serem prestadas, por ocasidao do registro da Oferta, do arquivamento
deste Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo, bem como aquelas fornecidas ao mercado
durante a Oferta, respectivamente, sao e serao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes para
permitir aos Investidores uma tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta;

(v) nos termos da Lei n° 14.430, sera instituido regime fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios,
representados pela CCB, sobre o Fundo de Despesas e sobre a Conta do Patriménio Separado, bem
como sobre outros valores a eles vinculados e/ou depositados na Conta do Patrimonio Separado; e

(vi) verificou, em conjunto com o Coordenador Lider e o Agente Fiduciario dos CRI, a legalidade e auséncia
de vicios da Emissao, além de ter agido com diligéncia para verificar a veracidade, consisténcia,
correcao e suficiéncia das informacdes prestadas neste Prospecto da Oferta e no Termo de
Securitizacao.
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Declaracdo do Agente Fiduciario dos CRI

0 Agente Fiduciario dos CRI declara, nos termos do artigo 6° e do inciso V do artigo 11 da Resolugao CVM
17, exclusivamente para os fins do processo de registro da Oferta na CVM, que verificou, no momento de
aceitar a funcao, a consisténcia das informacdes contidas no Termo de Securitizacdo, bem como que nao se
encontra em nenhuma das situacdes de conflito de interesse previstas no artigo 6° da Resolucao CVM 17.

Declaracdo do Coordenador Lider

O Coordenador Lider declara, nos termos do artigo 24 da Resolucdo CVM 160, que verificou, em conjunto
com a Emissora, a legalidade e auséncia de vicios da Emissdao, em todos os seus aspectos relevantes, além
de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, precisao, atualidade e suficiéncia das
informacodes prestadas neste Prospecto da Oferta e no Termo de Securitizacao, para assegurar que:

(i) este Prospecto Preliminar contém, e o Prospecto Definitivo conterda, todas as informacdes relevantes
e necessarias a respeito dos CRI, da Emissora, de suas atividades, da situacao econémico-financeira
e dos riscos inerentes as suas atividades, da Devedora e quaisquer outras informagdes relevantes, com
relacdo as quais tomou todas as cautelas para assegurar que sejam verdadeiras, precisas,
consistentes, precisas, atuais e suficientes para permitir aos Investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta; e

(ii)  este Prospecto foi e o Prospecto Definitivo sera elaborado de acordo com as normas pertinentes,
incluindo, mas nao se limitando, a Resolucao CVM 160 e a Resolucao CVM 60.
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17. INFORMAGOES ADICIONAIS DA DEVEDORA

Autorregulacs

ANBIMA

CRI HELBOR — RUA PRESIDENTE PRUDENTE

Material Publicitario
Novembro de 2023
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AVISO LEGAL

Este material icit (*Material itario”) foi preparado pelo BR Partners Banco de Investimento S.A. ('Coordenador Lider”), com base em informagdes prestadas pela HABITASEC
SECURITIZADORA S.A. (“Emissora”) e informagées publicas da HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A. ("Devedora”) e de empresas do mesmeo grupo ecendmico, com finalidade exclusiva de informar e para
servir de suporte para as apresentagdes relacionadas & Oferta Pblica de Distribuicéo dos CRI da 43" Emissso da Emissora, que serdo lastreados em créditos imobilidrios devidos pela HELBOR
EMPREENDIMENTOS S.4, nos termos da Resolugdo da Comiss&o de Valores Mobilidrios ("CYM") n.2 160, de 13 de julho de 2022 ("Resolucdo CYM 160", "CRI” e "Oferta”, respectivamente).

Este Material Publicitdrio apresenta e ndc deve se confundir com o Prospecto Preliminar da Oferta, de medo que os i i devem ler o Prosp Preliminar da
Oferta, assim como sua verséo definitiva, quando disponivel (“Prospecto Preliminar” ou "Prospecto"), em especial a segéo de “Fatores de Risco”, antes de decidir investir nos CRI. O Prospecto Preliminar
da Oferta poderé ser obtido junto & Emissora, ao Coordenador, 4 CVM e 4 B3 — Brasil, Bolsa, Balcdo (‘B3"), nos seguintes http:// ec.com.bi/ (neste website, clicar no
campo "Emissdes’, buscar o numero “43-1" no campo “Emissdo - Série”, seleclonav ‘vizualizar’, e ao lado direito no campo Docurnemos da Emissao” selecionar o documento desejada);
https/brpartners.com.br/ofertaspublicas/ (neste website, clicar no campo “Ofertas Piblicas Resolugio CVM 160° e selecionar "43* (Quadragésima Terceira) Emisséo, em Série Unica, da Habitasec

A", https://wwiw.gov.br/cvm/ 5.asp (neste website, clicar em "Oferta Publicas”, depois clicar em "Ofertas de Distribuicéo”, depois clicar em “Consulta de Informagdes®, em “Valor

Mobilidrio”, selecionar “Certificados de Recebiveis Imobilidrios”, e inserir em “Ofertante” a informagao "Habitasec Securitizadora S.A.%, clicar em filtrar, selecionar a oferta, no campo agdes, ser4 aberta a

pégina com as informagdes da Oferta, 0s documentos estéo ao final da pagina); e hitp://www.b3.combr (neste website, acessar “Produtos e Servigos” e, no item “Negociagéo”, selecionar "Renda Fixa";

em seguids, selecionar “Titulos Privados” clicar em “Saiba Mais”, e na préxima pégina, na parte superior, selecionar "CRI" e, na sequéncia, & direita da pagina, no menu “Sobre o CRI", selecionar selecionar

“Prospectos” e buscar pelo “Habitasec Securitizadora $.A.", buscar no campo "Emiss&o” 438 emissdo e, em seguida, localizar o documento desejado).

A deciséo de investimento nos CRI & de sua exclusiva responsabilidade e demanda complexa e minuciosa avaliagéo de sua estrutura, bem como dos riscos inerentes a este tipo de investimento,
que os avaliem, | com sua financeira e juridica, até a extensio que julgarem s de liquidez e outros

associados a esse tipo de ativo. Ainda, E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO PRELIMINAR, DO FORMULARIO DE REFERENCIA DA DEVEDORA E DO TERMO DE SECURITIZACAO

PELO INVESTIDOR PARA FORMAR SEU JULGAMENTO QUANTO AO INVESTIMENTO NOS CRI.

O Ct e seus ndo se por quaisquer perdas, danos ou prejuizos que possam advir como resuftado de decisao de investimento, pelos investidores, tomada com

base nas informages contidas neste Material Publicitdrio. A Emissora e os Coordenadores nao atualizardo quaisquer das informagoes contidas neste Material Publicitdrio, as quais estdo sujeitas a

alteragfes sem aviso prévio aos destinatdrios deste Matenal Publicitario.

As |nfovmacaes contidas nesta apresentagéo néo tém a intengéo de serem completas, bem como as informacées piblicas contidas utilizadas, incluindo mas néo se limitando, as proveniente do

auditadas e no relagdes com investidores da Devedora, Avalista e empresas do mesmo grupo econémico néo foram

objeto de aummna ou revisao pelo Coordenador

NOS TERMOS DO ARTIGO 9° DA RESOLUGAO CVM 160, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE: (1) A CVM NAO REALIZOU ANALISE DOS DOCUMENTOS DA OFERTA E NEM DE SEUS TERMOS E
GOES; E (Il) EXISTEM GOES QUE SE APLICAM A REVENDA DOS CRI. NESSE SENTIDO, COM RELAGAO AO ITEM (II), DESTACA-SE QUE PELO FATO DE A OFERTA SEGUIR O RITO DE

REGISTRO AUTOMATICO PREVISTO NA RESOLUGAO CVM 160, DESTINADA APENAS A INVESTIDORES QUALIFICADOS, OS CRI (1) PODERAO SER LIVREMENTE NEGOCIADAS ENTRE INVESTIDORES

QUALIFICADOS; E (II) SOMENTE PODERAO SER NEGOCIADAS ENTRE O PUBLICO EM GERAL DEPOIS DE DECORRIDO 6 (SEIS) MESES CONTADOS DA DATA DE ENCERRAMENTO DA OFERTA, NOS

TERMOS DO ARTIGO 86, INCISO I, DA RESOLUGAO CVM 160.

O INVESTIMENTO EM CRI SE TRATA DE UM INVESTIMENTO DE RISCO, NAO SENDO ADEQUADD AOS INVESTIDORES QUALIFICADOS QUE: (1) NECESSITEM DE LIQUIDEZ CONSIDERAVEL COM

RELAGAO AOS TITULOS ADQUIRIDOS, UMA VEZ QUE A NEGOCIAGAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS NO MERCADO SECUNDARIO BRASILEIRO E RESTRITA E SE ENCONTRA

SUJEITA AS RESTRIGOES DE NEGOCIAGAO PREVISTAS NA RESOLUGAO 160; EfOU (lll) NAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER RISCO DE CREDITO CORPORATIVO DA DEVEDORA E DO SEU SETOR DE

ATUAGAO.

Termos iniciados em letras mailisculas neste material que ndo estejam expressamente definidos neste material tero o significado a eles atribuidos no Prospecto Preliminar.
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA

Instrumento

Regime de Colocacéo
Publico Alvo

Lastro

Devedor

Volume Global da Emissdo

Prazo

Pagamento de Juros
Amortizagdo Programada
Duration

Remuneragéo Indicativa

Garantias

Assessor Legal
Securitizadora
Agente Fiducidrio
Coordenador Lider
Data de Emissédo

Ambiente de Negociacio

{1) 87,17%do Terreno
{2)  80% das Cotas da SPE

LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”

MATERIAL PUBLCITARIO
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Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI")

Oferta pablica sujeita a registro automético, nos termos da Resclugdo CVM 160, em regime de melhores esforcos de colocacéo
Investidores Qualificados

Cédula de Crédito Bancario Imobiliario emitida pela Helbor Empreendimentos S.A.,

Helbor Empreendimentos S.A. (“Helbor")

RS 80.000.000,00

48 meses

Mensal, sem caréncia

Bullet, no vencimento

3,2 anos

12,8439% a.a.

Alienagéo Fiduciaria de fracéo ideal!"? de terreno localizado na rua Presidente Prudente, até o registro do memorial de incorporacéo;

Alienagao Fiduciaria de Cotas da SPE proprietaria do tereno localizado na rua Presidente Prudente, até o registro do memorial de incorporagéo.
Alienag@o Fiduciaria de unidades auténomas, a partir do registro do memorial de incorporacéo;

Cess#o Fiduciaria dos Recebiveis Futuros decomentes da compra e venda das uni do emp i a ser incory no terreno i na
rua Presidente Prudente

PMK Advogados

Habitasec Securitizadora S.A.

Vértx DTVM

BR Partners Banco de Investimento S.A.
Novembro de 2023

[B®] - Brasil, Bolsa, Balcao

MATERIAL PUBLCITARIO
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DESCRICAO DAS GARANTIAS DA OPERACAO o otinletemieiss
".f BR

No inicio, a operagdo contara com a Alienacdo Fiducidria de fragdo ideal de terreno localizado na rua Presidente Prudente e Alienacéo

Fiducidria de Cotas da SPE proprietaria do terreno. Futuramente, essas garantias serdo substituidas pela Alienacdo Fiduciaria de

Unidades Auténomas do empreendimento a ser incorporado no mesmo terreno.

Alienagido
Fiduciaria de + Alienacéo Fiduciaria de frac&o ideal de terreno localizado na rua Presidente Prudente, com valor de mercado de R$
Imével (1) 84,5 milhdes®?

Alienacdo
Fiduciaria de + Alienagéo Fiduciaria de 80% das cotas da SPE proprietaria do terreno localizado na rua Presidente Prudente
Cotas (")

Alienagéao
Fiduciaria de
Unidades

+ Alienacdo Fiduciaria de Unidades Autdnomas, do empreendimento a ser incorporado no terreno, proporcionando 125%
de cobertura do saldo devedor da operacdo no momento de registro da garantia

Cessao + Cessao Fiduciaria dos Recebiveis Futuros decorrentes da compra e venda das unidades do empreendimento a ser
Fiduciaria incorporado no terreno localizado na rua Presidente Prudente

Fundo de P N
+ Fundo de Despesas com valor minimo correspondente a 12 meses de despesas recorrentes da operacao

Despesas

i1} AsGarantas sero valids et o registro da Alienzcao Fiduciaria das Unidades Ausiromas como garants para a coeragio
{2} Segundo lauca ce avaliagio da Anaxxa Engenhiria, de Novemars de 2023, valor referente a 87,17% do Imével

<

MATERIAL PUBLCITARIO
. d ©®Helbor
ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL | TERRENO RUA PRESIDENTE PRUDENTE . gpaAls it totceis
ol BR
CARACTERISTICAS DO TERRENO CARACTERISTICAS DO PROJETO DE INCORPORAGAO
* Rua i P 48 — Jardim I _ + Residencial |
= _ * Novembro de 2024 |
* 100% R$ R$ 96,9 milhdes | 87,17% R$ 84,5 milhdes | )
3
»
L)
1 N

Av. 3.de Julho

SR ‘\‘

Fonte: Companhiz
it} Sepundo lauce ce ava iagiio da Anaxxa Engenharia, de Novemors de 2022
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HELBOR — VISAO GERAL
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HELBOR - VISAO GERAL Al s eaicaan
(o BR
2 &
* A Helbor Empreendimentos S.A. foi , ha cidade de Mogi das Cruzes — SP. Ao longo de 46
anos de histéria, a Helbor atuou em e desenvolveu experiéncia significativa

na incorporacao de empreendimentos destinados as diversas classes sociais.

+ A companhia esta
, desde a compra do terreno, até a concluséo da obra e entrega aos clientes,

, hdo realizando a funcédo de
construtora. Assim €& possivel administrar melhor os custos de cada atividade relacionada aos
empreendimentos, além de conferir um maior dinamismo e flexibilidade para atuar em diversos segmentos
do mercado e aproveitar oportunidades que se mostrem estrategicamente atraentes.

+ A que demonstrem
expertise ho segmento ou na regiédo alvo.

¢ Desde , a Helbor é , 0 mais alto
nivel de governanga corporativa do mercado brasileiro.

Fonte: Relezse ce Resuitadcs 2723, R Helbsr, Site Institucional Helbor

@HQ“Z)OI" 102

—ACWG‘-M



@Helbor

dinln—dc ent cada

MATERIAL PUBLCITARIO

DADOS OPERACIONAIS
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LEIA O PROSPECTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” ' B3 LISTED NM
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DESTAQUES 3723 , eenccaon

uﬂ @ *

il

Fonte: Apresentagto de Resultados

| .

I BRPARTNERS

As Vendas Brutas Totais atingiram R$ 395 milhGes no 3T23, 16%
abaixo do 3T22 e 8% superior em relacdo ao volume total apresentado
no 2723.

Sendo que 76% correspondente a comercializagéo de unidades prontas
e em construcéo e 24% a venda de lancamentos;

O VSO Total alcangou 13,2% no periodo, 1,0 p.p. acima do 2T23 e em
linha em relagdo ao 3T22;

A Receita Operacional Liquida totalizou R$ 324 milhées no 3T23,
aumento de 22% frente o 3T22 e 3% menor que o 2T23;

O Lucro Liquido foi de R$ 45 milhdes no 3T23, a parte atribuivel ao
Controlador registrou R$ 8,5 milhdes de lucro liquido, correspondendo a
uma margem liquida consolidada de 13,9%.

Redugéo do Endividamento em 6,4% em relagdo ao 2723 e reducéo
expressiva do “Cash Burn” em 82% na comparagéo do 3T22 versus o
3T23 e em 70% na comparagao do 2T23 versus o 3T23.

Iz
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LANDBANK

ABERTURA POR CIDADE E VGV - PARTE HELBOR

RS 1.516

o
I Sé&o Paulo - SP

= Regido Metropolitana de SP

{SBC e Mogi da Cruzes) + Campinas

[ Outros
N

Fonte: Apresentagéo de Resultsdos 3723
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(R$ MILHOES)

'R$ 393 LANDBANK POTENCIAL

R$ BILHOES

VGV ESTIMADO TOTAL

R$ BILHOES

Rs 5.922 VGV ESTIMADO PARTE HELBOR

PROJETOS

MATERIAL PUBLCITARIO

@Helbor

LANDBANK CIDADE DE SAO PAULO Zomat emtcace

/

NA CIDADE DE

REGIOES PRIME

LANDBANK TOTAL DE R$ 9,1 bi E PARTE HELBOR DE R$ 5,9 bi

ROIM IRIS

PTE. GRAN ARQ!
€. GRANCE BOTURU

JARDIM DANFER

CANGAIBA
VILA BUENOS.
‘Aines

a0
dinGos’ JARDIM JAPAO
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LIMAO

CASA VERDE VILA
GUARA , ACIO  AGUA BRANCA —mia GUILHES PARQUE NOVO
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oﬁamum
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LANCAMENTOS 3723

FAZENDA ITAPETY

o VGV R$ 80 mm
o Alto Padrao

o 100 Lotes

o 30% Vendido

Para saber mais, acesse:

esuitzdos 3123

VENDAS CONTRATADAS (R$ MILHOES)

<7

B Heivor
. Parceiros

VENDAS CONTRATADAS
TRIMESTRE

43%

=

213 - e
jaj 90 +32% E ";4_“/; E "9
257 18 T 247

T2z 4722 1T23 2723 3723

Fome: Apresantacio de Resultados 3723

MATERIAL PUBLCITARIO
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.ﬁ VGV total de R$ 358 mm e Parte Helbor de R$ 260 mm

HELBOR OPEN MIND

o VGV RS$ 278 mm
o Alto Padrao

o 390 unidades

o 32% Vendido

_ Para saber mais, acesse:

MATERIAL PUBLCITARIO
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VENDAS CONTRATADAS
9 MESES

Y

LANCAMENTOS
9 MESES

-5%
475 ---)
694

omM22 IM23 8sm22 SM23
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-58%
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VSO BRUTO (R$ MILHOES)

A VSO
DDDH TOTAL

13,2% 13.2%

12,2%

= \/SO
- Langamentos

. Estoque

3122 2723 3123

Fonte: Apresentagéo de Resultsdos 3723

ESTOQUE (R$ MILHOES)

[ Estoque Total - R$ 2.683 ]

Estoque Parte Helbor - RS 1.691 -50%

[ 96% localizado no Sudeste ]

R$ 418

COMPOSIGAO DO
ESTOQUE PRONTO E EM CONSTRUCAO POR ANO DE LANGAMENTO

MATERIAL PUBLCITARIO
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S

Em construcao: 88%

' i
R$ 641 :
R$ 918 \ i
RS 726 155
R$ 321
\
63
486
\ 257
Altissimo Alto Comercial Médio-Alto Médio Econdmico Pronto 3722 Pronto 3723

Fonte: Apresertagio de Resultados 3723
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165

166
252

166

2019

RS 331

2020

331

171
483
298

2021

2022

95
235

2023
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DADOS FINANCEIROS
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RECEITA OPERACIONAL LIQUIDA Ao e ot cass
s . BR
R$325 milhdes 22%
it © 3% :
il 34%.
RECEITA OPERACIONAL RECEITA OPERACIONAL RECEITA OPERACIONAL
COMPARACAO COMPARACAO COMPARACAO
+34%
6;31
o ?’_g .....
: 325 334 325
. - -
3T22 3T23 2723 37123 9M22 9M23

Fonte: Apresertacio de Resultados 3723
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LUCRO BRUTO, MARGEM BRUTA E
MARGEM LIQUIDA (R$ MILHOES)

N Margem Bruta 9M22 Margem Bruta 9M23
. 27,6% 28,1%

Legado Novo Ciclo Legado
21,1% 28,4% 13,6%

Margem Bruta

Margem Liquida

Lucro Bruto

3T22 4722 1723 27123

Fonte: Apresentagéo de Resultsdos 3723

RECEITA E MARGEM A APROPRIAR

n

37122 4722 1723 2723 3723
- Margem a Apropriar - Receita a Apropriar

Fonte: Apresertaggo de Resultsdos 3723
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administrativa
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1.274

W Longo Prazo
- Curto Prazo E )

Divida Bruta 2T23 Empréstimos Financiamento de obras CRl e CCB Divida Bruta 3723
Empréstimos 459.517 362.181 26,9% 511.208 -10,1%
Financiamento de Obra 628.623 415.976 51,1% 618.510 1,6%
CRI e CCB de projetos imabiliarios 849.879 836.554 1,6% 939.949 -9,6%
Endividamento Total 2.069.667

Longo Prazo 1.274.013 1.048.952 21,5% 1.372.965 -7.2%

Fonte: Apresentagéo de Resultsdos 3723
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DIVIDA LIQUIDA / PATRIMONIO
CONSOLIDADO

Endividamento

Divida Liquida 1670 1,311 27.4% 1643 17%
katimonio Fleuida 2292 1,999 14,7% 2229 2.9%
Consolidado

Divida Liquida / Patrimonio

Fonte: Apresentagto de Resultados 3723
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Disponibilidade

Empréstimo e Financiamentos 1.8615 1.816 1.819 2.070 1.938
(Bl (I 1.180 1311 1,480 1.552 1,643
Inicio do periodo

Dividalligiide 1311 1.480 1,552 1643 1.670

Fim do periodo
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18. DEFINICOES

Neste Prospecto, as expressoes ou palavras grafadas com iniciais mailsculas terao o significado atribuido
conforme a descricao abaixo, exceto se de outra forma indicar o contexto.

Exceto se expressamente indicado: (i) palavras e expressdes em maiusculas, nao definidas neste Prospecto,
terao o significado previsto acima ou nos demais documentos da operacao, conforme o caso; (ii) o masculino
incluira o feminino e o singular incluira o plural; e (iii) as referéncias contidas neste prospecto a quaisquer
contratos ou documentos significam uma referéncia a tais contratos ou documentos da maneira que se
encontrem em vigor, conforme aditados e/ou, de qualquer forma, modificados.

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., qualificada na Capa deste Prospecto.

A alienacao fiduciaria do Imével (conforme definido abaixo).

A alienacdo fiduciaria de 8.230.624 (oito milhdes, duzentas e
trinta mil, seiscentas e vinte e quatro) quotas de titularidade da
Devedora (conforme definido abaixo) no capital social da SPE
(conforme definido abaixo).

A amortizacao do Valor Nominal Unitario dos CRI, a ser realizada,
em parcela Unica, na Data de Vencimento.

A amortizacdo extraordinaria facultativa do Valor Principal da
CCB (conforme definido nos Documentos da Operacao), que
podera ser realizada em conformidade com as condicoes
previstas na CCB.

A amortizacao extraordinaria obrigatoria do Valor Principal da
CCB, a ser realizada em conformidade com as condicoes previstas
na CCB.

A ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS
FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associacao privada com filial na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida das Nacoes
Unidas, n° 8501, 21° andar, Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 34.271.171/0007-62.

0 andncio em que sera divulgado o resultado da Oferta, nos
termos do Anexo M da Resolucao CYM 160.

0 aviso resumido em que sera comunicado o inicio da distribuicao
dos CRI e da ampla divulgacao ao Prospecto Definitivo (conforme
definido abaixo), o qual contera as informacgdes previstas no
paragrafo 3° do artigo 59 da Resolucao CVM 160.

A assembleia especial dos Titulares dos CRI, a ser realizada em
conformidade com a clausula 11 do Termo de Securitizacao.

O aviso resumido em que se dara ampla divulgacdo ao
requerimento do registro automatico, o qual contera as
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informacoes previstas no paragrafo 1° do artigo 57 da Resolucao
CVM 160.

O ITAU UNIBANCO S.A., instituicao financeira, com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Praca Alfredo
Egydio de Souza Aranha, n° 100, Torre Olavo Setubal, Parque
Jabaquara, CEP 04344-902, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
60.701.190/0001-04, na qualidade de instituicdo responsavel
pela liquidacéo financeira dos CRI.

O BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicao
financeira integrante do sistema de distribuicao de valores
mobiliarios com estabelecimento na cidade de Sao Paulo, estado
de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.732, 28°
andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
13.220.493/0001-17.

A B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3, instituicao
devidamente autorizada pelo Banco Central do Brasil para a
prestacdo de servicos de depositario eletronico de ativos
escriturais e liquidacao financeira, com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sdo Paulo, na Praca Antonio Prado, n° 48,
Centro, CEP 01010-901.

A “Cédula de Crédito Bancdrio n° 5158, referente a Crédito
Imobilidrio”, emitida pela Devedora (conforme definido abaixo),
em favor do BR Partners, no valor de até RS 80.000.000,00
(oitenta milhdes de reais), por meio da qual o BR Partners
concedeu financiamento imobiliario residencial a Devedora.

A cédula de crédito imobiliario integral emitida pela Emissora sob
a forma escritural, sem garantia real, para representar os
Créditos Imobiliarios (conforme definido abaixo), nos termos da
Escritura de Emissao de CCl (conforme definido abaixo).

O BR Partners, conforme acima qualificado.

A cessdo fiduciaria sobre os Recebiveis (conforme definido
abaixo).

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 3.2 do Termo
de Securitizacao.

O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

A Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015.

As condicbes precedentes para a primeira liberacao do valor do
Preco de Aquisicao a Devedora, do qual deverao ser deduzidos os
valores previstos no Contrato de Cessao.
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A conta corrente de livre movimentacao, de titularidade da
Devedora, conforme indicada no Contrato de Cessao.

A conta corrente n° 67712-3, agéncia n° 0262, mantida junto ao
Banco Ital Unibanco (cdd. n° 341), de titularidade da Emissora.

O “Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avencas”, a ser celebrado entre o
Cedente, a Emissora e a Devedora, por meio do qual os Créditos
Imobiliarios, decorrentes da CCB e representados pela CCl,
emitida pela Emissora, foram cedidos pelo Cedente a Emissora.

O “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Iméveis
em Garantia e Outras Avencas”, a ser celebrado entre a SPE e a
Emissora, por meio do qual sera constituida a Alienacao
Fiduciaria de Imavel.

0 “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Quotas em
Garantia e Outras Avencas, Sob Condicdo Suspensiva”, a ser
celebrado entre a Devedora e a Emissora, por meio do qual sera
constituida a Alienacéo Fiduciaria de Quotas.

O “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Recebiveis
em Garantia e Outras Avencas, sob Condicdo Suspensiva”, a ser
celebrado entre a SPE e a Emissora, por meio do qual sera
constituida a Cessao Fiduciaria de Recebiveis.

O “Instrumento Particular de Contrato Coordenacéo, Colocacdo
e Distribuicdo Publica, sob o Regime de Melhores Esforcos de
Colocagdo, de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1¢ Série
da 43% Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.”, celebrado
entre a Emissora, a Devedora e o Coordenador Lider.

O BR Partners, acima qualificado.

Os créditos imobiliarios decorrentes da CCB e representados pela
CCl, com valor de principal de até RS 80.000.000,00 (oitenta
milhdes de reais), acrescido de juros remuneratorios, conforme
previstos na CCB, bem como todos e quaisquer outros encargos
devidos por forca da CCB, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como encargos moratorios, multas, penalidades,
indenizacbes, despesas, custas, honorarios e demais encargos
contratuais e legais previstos na e relacionados a CCB.

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 1* série da 432
emissdo da Emissora, emitidos com lastro nos Créditos
Imobiliarios nos termos do Termo de Securitizacao.

Todos os CRI subscritos e integralizados, excluidos aqueles
mantidos em tesouraria pela Emissora e/ou detidos pela
Devedora, pelas Fiduciantes ou por suas controladoras e/ou
sociedades por elas controladas, ou seus administradores,
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incluindo, mas nao se limitando, pessoas direta ou indiretamente
relacionadas a qualquer das pessoas anteriormente mencionadas.

A COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, entidade autarquica em
regime especial, vinculada ao Ministério da Economia, criada
pela Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, com sede na cidade
do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Rua Sete de
Setembro, n°® 111, Centro, CEP 20050-006, inscrita no CNPJ/MF
sob o n°29.507.878/0001-08.

O dia 24 de novembro de 2023.

Cada data de pagamento de juros remuneratoérios, conforme
Anexo Il da CCB.

Cada data de pagamento dos Juros Remuneratoérios dos CRI,
conforme Anexo Il do Termo de Securitizacao.

A data de vencimento dos CRI, qual seja, 26 de novembro de
2027.

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 12 do Termo de
Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 12 do Termo de
Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na Clausula 12 do Termo de
Securitizacao.

A HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A., sociedade por acées, com
registro de companhia aberta perante a CVM, com sede na cidade
de Mogi das Cruzes, estado de Sao Paulo, na Avenida Vereador
Narciso Yague Guimaraes, n° 1.145, 15° andar, Jardim Arménia,
Condominio Helbor Concept - Edificio Corporate, CEP 08780-500,
inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 49.263.189/0001-02.

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado declarado
nacional na RepUblica Federativo do Brasil.

Os documentos que integram a Emissao, quais sejam (i) a CCB;
(ii) o Contrato de Cessao; (iii) a Escritura de Emissao de CCl; (iv)
o Contrato de Alienacéo Fiduciaria de Imével; (v) o Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Quotas; (vi) o Contrato de Alienacéo
Fiduciaria de Recebiveis; (vii) o Termo de Securitizacao; (viii) o
presente Prospecto; (ix) a Lamina da Oferta (conforme definido
abaixo); (x) o Aviso ao Mercado; (xi) o Anuncio de Inicio de
Distribuicao; e (xii) o Anuncio de Encerramento da Distribuicao.

0 documento de aceitac@o da Oferta (conforme definido abaixo)
dos CRI, o qual contempla a ordem de investimentos, por meio
dos quais os Investidores Profissionais e os Investidores
Qualificados subscreverao os CRI e formalizarao a sua ciéncia em
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relacdo a todos os termos e condicdes do Termo de Securitizacao,
do presente Prospecto e da Oferta.

A HABITASEC SECURITIZADORA S.A., qualificada na Capa deste
Prospecto.

A 432 emissao de CRI da Emissora.

O empreendimento imobiliario residencial e/ou a parcela
residencial do empreendimento imobiliario de uso misto,
localizado na cidade de Sao Paulo, no estado de Sao Paulo, cujo
desenvolvimento sera realizado pela SPE, controlada pela
Devedora com os recursos captados com a emissao da CCB,
conforme identificados no Anexo | do Termo de Securitizacao.

A ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicao financeira,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 3° andar, Itaim Bibi,
CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 61.194.353/0001-
64, na qualidade de instituicdo responsavel pela escrituracao dos
CRI.

Conforme eventualmente alterada, a “Escritura Particular de
Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio Integral, sem Garantia
Real, sob a Forma Escritural”, a ser celebrada entre a Emissora,
na qualidade de emissora, e a Instituicao Custodiante (conforme
definido abaixo), na qualidade de instituicao custodiante das CCI.

Os eventos de vencimento antecipado nao automatico da CCB,
conforme previstos na clausula 15 da CCB.

Os eventos de vencimento antecipado automatico da CCB,
conforme previstos na clausula 16 da CCB.

Indistintamente, conforme aplicavel, Evento de Vencimento
Antecipado Nao Automatico ou Evento de Vencimento Antecipado
Automatico.

0 fundo de despesas constituido pela Devedora para garantir o
pagamento das Despesas, no montante minimo de RS 143.882,86
(cento e quarenta e trés mil, oitocentos e oitenta e dois reais e
oitenta e seis centavos) (“Montante Minimo do Fundo de
Despesas”). Se, por qualquer motivo, o montante mantido no
Fundo de Despesas for, a qualquer tempo, inferior ao Montante
Minimo do Fundo de Despesas, a Devedora devera recompor o
Fundo de Despesas, com recursos proprios, na proxima Data de
Pagamento da CCB, mediante notificacao da Securitizadora nesse
sentido.

A Alienacao Fiduciaria de Imovel, a Alienacdo Fiduciaria de
Quotas, a Cessao Fiduciaria de Recebiveis e o Fundo de Despesas,
quando referidos em conjunto.
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A fracao ideal de 87,17337% (oitenta e sete inteiros e cento e
setenta e trés mil, trezentos e setenta e sete centésimos por
cento) do imovel objeto da matricula n° 198.527 do 4° Oficial de
Registro de Imoveis de Sao Paulo/SP.

instituicdo custodiante da Escritura de Emissao de CCl, nos
termos da Lei n° 10.931, qual seja, o BR PARTNERS BANCO DE
INVESTIMENTO S.A., instituicao financeira integrante do sistema
de distribuicao de valores mobiliarios com estabelecimento na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 3.732, 28° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132,
inscrita no CNPJ sob o n° 13.220.493/0001-17, a qual é
devidamente autorizada a atuar como custodiante de
instrumentos financeiros, ou qualquer outra pessoa que venha a
substitui-la ou sucedé-la a qualquer titulo.

Significam os investidores profissionais, conforme definido no
artigo 11 da Resolucao CVM 30.

Significam os investidores qualificados, conforme definidos no
artigo 12 da Resolucao CVM 30.

Os Investidores Qualificados.

A Junta Comercial do Estado de Sao Paulo.

A remuneracao devida aos Titulares dos CRI (conforme definido
abaixo), conforme estabelecida na clausula 3.1, alinea “(g)”, do
Termo de Securitizacao.

A lamina da oferta, a ser elaborada pela Emissora em conjunto
com o Coordenador Lider em adicdo ao Prospecto e de forma
consistente com ele, servindo para sintetizar o seu conteldo e
apresentar as caracteristicas essenciais da Oferta.

A Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, que dispoe sobre as
sociedades por acoes.

A Lei n° 9.514, de 20 de novembro de 1997, que regula o Sistema
de Financiamento Imobiliario.

A Lei n° 14.430, de 3 de agosto de 2022, que dispoe sobre a
emissao de Letra de Risco de Seguro por meio de sociedade
seguradora de propdsito especifico, as regras gerais aplicaveis a
securitizacao de direitos creditorios e a emissao de certificados
de recebiveis, e a flexibilizacdo do requisito de instituicao
financeira para a prestacao do servico de escrituracao e de
custodia de valores mobiliarios.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 3.2 do Termo
de Securitizacao.
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O fiel, pontual e integral cumprimento (a) da obrigacao de
pagamento de todos os créditos imobiliarios decorrentes da CCB,
representados pela CClI, com valor de principal de até
RS 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais), acrescido dos Juros
Remuneratorios, bem como todos e quaisquer outros encargos
devidos por forca da CCB, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como encargos moratorios, multas, penalidades,
indenizacbes, despesas, custas, honorarios e demais encargos
contratuais e legais previstos e relacionados a CCB, aos demais
Documentos da Operacdo e/ou necessarios para a execucdo das
Garantias, bem como (b) quaisquer outras obrigacodes,
pecuniarias ou nao, incluindo, sem limitacdo, declaracdes e
garantias da Devedora e da SPE nos termos dos Documentos da
Operacao (conforme definido abaixo), incluindo, sem limitacao,
as obrigacoes de pagamento dos CRI, incluindo juros
remuneratorios e moratoérios, correcdo monetaria, multa e
qualquer outro encargo previsto no Termo de Securitizacdo até
liquidacao integral dos CRI.

Os CRI serao objeto de oferta publica e distribuidos para
Investidores Qualificados, nos termos do artigo 26 e seguintes da
Resolucao CVM 160 (conforme definido abaixo) e das demais
disposicoes legais e regulamentares aplicaveis, e da Resolucao
CVM 60 (conforme definido abaixo), devendo, portanto, ser
registrada na CVM pelo rito de registro automatico, nos termos
da Secao Il da Resolucao CVM 160.

O patriménio constituido mediante a instituicio do Regime
Fiduciario, pela totalidade dos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCl, pela CCB, pela Conta do Patriménio
Separado e pelas Garantias, incluindo todos seus respectivos
acessorios, os quais, nos termos da Lei 14.430: (a) constituem
patrimoénio separado que nao se confunde com o patrimonio da
Emissora; (b) manter-se-ao apartados do patriménio da Emissora
até que complete o resgate da totalidade dos CRI; (c) destinam-
se exclusivamente a liquidacdo dos CRI, bem como ao pagamento
dos respectivos custos e obrigacoes fiscais nos termos do Termo
de Securitizacao; (d) estao isentos de qualquer acao ou execucao
promovida por credores da Emissora, e nao podem ser utilizados
na prestacao de garantias e nao podem ser excutidos por
quaisquer credores da Emissora, por mais privilegiados que
sejam; e (f) so responderao pelas obrigacdes inerentes aos CRI a
que estao afetados.

O prazo de distribuicao dos CRI, contado da data de divulgacao
do Anudncio de Inicio de Distribuicao, observado o prazo maximo
de 180 (cento e oitenta) dias, nos termos do artigo 48 da
Resolucao CVM 160.

0 preco de aquisicao dos Créditos Imobiliarios, conforme previsto
no Contrato de Cessao.
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O “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1% Série da 43¢
Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em
Créditos Imobilidrios Devidos pela Helbor Empreendimentos
S.A.”, a ser disponibilizado aos Investidores apds a obtencdo do
registro da Oferta na CVM, quando da divulgacdo do Andncio de
Inicio de Distribuicao.

Este “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicdo dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 19 Série da 43¢
Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em
Créditos Imobilidrios Devidos pela Helbor Empreendimentos
S.A.”, disponibilizado aos Investidores quando da divulgacao do
Aviso ao Mercado.

O Prospecto Preliminar ou o Prospecto Definitivo, conforme o
caso.

Os recebiveis decorrentes das futuras vendas das Unidades
Auténomas ou da Fracao Ideal, correspondente as Unidades
Autonomas, de titularidade da SPE.

O regime Fiduciario instituido sobre os Créditos Imobiliarios
representados pela CCl, a Conta do Patrimonio Separado, os
recursos mantidos nos Investimentos Permitidos e as Garantias,
na forma do artigo 25 da Lei 14.430 e da Resolucao CVM 60.

A Resolucao da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021, que dispoe
sobre o exercicio da funcdo de Agente Fiduciario dos CRI.

A Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, que dispoe
sobre o dever de verificacao da adequacao dos produtos, servicos
e operacoes ao perfil do cliente, bem como define Investidores
Qualificados e Investidores Profissionais.

A Resolucao da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme
alterada de tempos em tempos, que dispoe sobre as companhias
securitizadoras de direitos creditdrios registradas na CVM.

A Resolucao da CVM n° 80, de 29 de marco de 2022, conforme
alterada de tempos em tempos, que dispoe sobre o registro e a
prestacdo de informacées periddicas e eventuais dos emissores
de valores mobiliarios admitidos a negociacdo em mercados
regulamentados de valores mobiliarios.

A Resolucao da CVM n° 81, de 29 de marco de 2022, conforme
alterada de tempos em tempos, que dispoe sobre assembleias de
acionistas, debenturistas e de titulares de notas promissorias e
debéntures.

A Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme
alterada de tempos em tempos, que dispde sobre as ofertas
publicas de distribuicdo primaria ou secundaria de valores
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mobiliarios e a negociacdo dos valores mobiliarios ofertados nos
mercados regulamentados.

A HESA 189 - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade
empresaria limitada, com sede na cidade de Mogi das Cruzes,
estado de Sao Paulo, na Avenida Vereador Narciso Yague
Guimaraes, n° 1.145, 15° andar, Jardim Arménia, Condominio
Helbor Concept - Edificio Corporate, CEP 08.780-500, inscrita no
CNPJ sob o n° 30.816.597/0001-08.

Os Investidores subscritores e detentores dos CRI.

O valor total liquido das retencdes previstas na CCB a ser
transferido a Devedora a titulo de desembolso do crédito objeto
da CCB, conforme previsto no Contrato de Cessdao, apos o
atendimento das CondicGes Precedentes.
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ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA OU DA REUNIAO DO

CONSELHO DE ADMINISTRACAO QUE DELIBEROU A EMISSAO DOS CRI
ESTATUTO SOCIAL ATUALIZADO DA EMISSORA

ESTATUTO SOCIAL ATUALIZADO DA DEVEDORA

TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS

DOCUMENTO QUE FORMALIZA O LASTRO DA EMISSAO,
QUANDO O LASTRO FOR UM TITULO DE DIVIDA CUJA
INTEGRALIZACAO SE DARA COM RECURSOS ORIUNDOS
DA EMISSAO DOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS

DECLARACAO DE QUE O REGISTRO NA CVM
DA EMISSORA SE ENCONTRA ATUALIZADO

DECLARACOES DA EMISSORA E DO COORDENADOR LIDER,
NOS TERMOS DO ART. 24 DA RESOLUCAO CVM 160
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HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
C.N.P.J. n? 09.304.427/0001-58
N.I.R.E. 35.3.0035206.8

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 24 DE MAIO DE 2023

1. DATA, HORA E LOCAL: Realizada aos 24 de maio de 2023, as 11:00 horas na sede social da
Habitasec Securitizadora S.A. {“Companhia”), localizada na Cidade de 530 Paulo e Estado de Sdo Paulo,
na Av. Brigadeiro Faria Lima, n.¢ 2.894, 92 andar, conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902.

2. CONVOCACAQ: Dispensada a publicagdo do edital de convocagdo nos termos do Artigo 11 do
Estatuto Social da Companhia e Artigo 124, §42, da Lei n? 6.404/76, conforme alterada {"Lei_das
Sociedades AnGnimas”).

3. QUGRUM DE INSTALAGAO: Presentes os acionistas representando 100% (cem por cento) do
capital social da Companhia, conforme assinaturas no Livro de Presenca de Acionistas da Companhia.

4. COMPOSICAO DA MESA: Os trabalhos foram presididos pelo Sr. Vicente Postiga Nogueira e
secretariados por Daniela Angela Rodrigues.

5. ORDEM DO DIA: Deliberar sobre (i) adequagdo do Artigo 32 item (vi) do Estatuto Social, e
inclusio do item (xi), de moado a atualizar a legistacdo competente para a Resolugdo 60 da Comissao
de Valores Mobilidrios vigente a partir de 23/12/2021 e Lei 14.430 de 03/08/2022; (i} ajustar o Artigo
22 § 32 do Estatuto de modo a ampliar o limite de emissdes de certificados de recebiveis imobilidrios
(CRIs) e certificados de recebiveis do agronegécio {CRAs) para R$ 50.000.000.000,00 {cinquenta
bilhes de reais), bem como a inclusfio da possibilidade de emissdo de certificados de recebiveis
observando o referido valor limite, conforme deliberado em Reunido do Conselho de Administragdo
ocorrida em 24 de maio de 2023; (iii) adequag3o do Artigo 25 § 1° do Estatuto de modo a ampliar o
prazo maximo de validade das procura¢des outorgadas pela Companhia; e {iv) a autorizagdo a Diretoria
da Companhia para adotar todas as medidas e assinar quaisquer documentos necessarios para a
efetiva implementac¢3o das defiberagdes aprovadas.

6. DELIBERACOES: Dando inicio aos trabalhos, os acionistas presentes apreciaram as matérias
constantes da Ordem do Dia e, por unanimidade e sem qualguer ressalva, tomaram as deliberagbes
que seguem:
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6.1. Aprovaram a adequacdo do Artigo 3¢ item (vi) e inclusdc do item (i) no referido artige do

Estatuto Social, de modo a atualizar a legislacdo competente para Resolucdo 60 da Comissdo de
Valores Mobilidrios vigente a partir de 23/12/2021 e Lei 14.430 de 03/08/2022, o qual passa a viger
com a seguinte redagdo:

“Artigo 3°. A Companhia tem por abjeto social {i) a aquisicdo e securitizagdo de créditos
imobilidrios, (i) a emissdo de ofertas publicas no mercado financeiro e de coapitais, de
certificados de recebiveis imobilidrios, (CRIs) podendo emitir outros titulos de crédito, realizar
negdcios e prestar servigos compativeis com as suas atividades, nos termos da Lei n® 9.514, de
20 de novembro 1997, conforme aiterada, e outras disposicées legais aplicaveis, {iii} a emisséo
de ofertas publicas, ne mercado financeiro e de capitais, de certificados de recebiveis do
agronegécio {CRAs) e de outros titulos e volores mobilidrios lastreados em créditos origindrios
do agronegdcio, bem como a realizacdo de negdcios e prestacdo de servicos relacionados @
securitizagio dos créditos aqui referidos, (iv) a prestagdo de servi¢os de gestéio e administracdo
de créditos imobilidrios e valores mobilidrios préprios ou de terceiros, de Patriménio Separado
de CRI efou CRA, e ainda, prestagdo de servigo de consultoria imobilidria para fundos de
investimentos, {v} a aquisiciio e a alienagdio de titulos de crédito imobilidgrios, {vi} a emisséo,
distribuic@o de ofertas publicas, recompra, revendo ou resgate de valores mobilidrios de sua
propria emissGo nos mercados financeiro e de capitais, nos termos da Resolugdo 60 da
Comissdo de Valores Imobilidrios, datada de 23/12/2021, e alteracBes posteriores, além de
outras disposices legais aplicdveis, {vii) o prestagéio de servicos envolvendo a estruturagdo de
operugBes de securitizaglo proprias e de terceiros, (viii) a realizagdo de operacgbes nos

. mercados de derivativos visando a cobertura de riscos, (ix) a prestagdio de garantias para os
valores mobilidrios emitidos pela Companhia; {x} a gestdo de fundos e recursos préprios e de
terceiros; {xi} a emissdo de ofertas pablicas, no mercado financeiro e de capitais, de certificados
de recebiveis e de outros titulos e valores mobilidrios lastreados em créditos origindrios do
agronegdcio, bem como o realizacdo de negocios e prestagdo de Servigos relacionados o
securitizagdo dos créditos aqui referidos, nos termos da Lei 14.430 de 03/08/2022, e alteracfes
posteriores, além de outras disposices legais aplicdveis.”

6.2 Aprovaram a alteragdo do Artigo 22 § 32 do Estatuto de modo a ampliar o limite de emissdes
de certificados de recebiveis imobilidrios (CRIs) e certificados de recebiveis do agronegdcio (CRAs) para
R$ 50.000.000.000,00 {cinquenta bilhdes de reais), conforme deliberado em Reunido do Conselho de
Administragdo ocorrida em 24 de maio de 2023, passando o referido pardgrafo a viger com a seguinte
redacao:

“§ 3* O Conselho de Administragiio da Companhia autoriza a emissdo de certificados de
recebiveis imobilidrios (CRIs); certificados de recebiveis do agronegocio (CRAs) e certificados de
recebiveis (CRs), até o limite de RS 50.000.000.000,00 (cinquenta bithdes de reais),
consideradas as emisssbes em conjunto, por prazo indeterminado, nos termos da lei
competente.”
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6.3 Apraovaram a alteragdo do Artigo 25 § 1° do Estatuto, de modo a ampliar o prazo maximo de

validade de 1 (um) ano para 2 {dois) anos das procuragbes a serem outorgadas pela Companhia.

“Artigo 25. As procuragBes em nome da Companhia serdo sempre outorgadas por 2 {dois)
Diretores conjuntamente, devendo prever poderes especificos e prazo maximo de validade de
2 (dois) anos, com excecdo das procuragdes para representagdo em processos judicials ou
administrativos, que poderdo ter prazo indeterminado.

§ 1. No auséncia de determinagdo de periodo de validade nas procuragdes outorgadas pela
Companhia, presumir-se-G que as mesmas foram outorgadas pelo prazo de 2 (dois) anos.”

6.4 Aprovaram a consolidacdo do Estatuto Social da Companhia, nos termos do Anexo | desta
Ata.
6.5. Autorizaram a Diretoria da Companhia a adotar todas as medidas e assinar guaisquer

documentos necessarios para a efetiva implementagao das deliberagbes ora aprovadas.

7. ENCERRAMENTO: E, nada mais havendo a tratar, suspenderam-se os trabalhos pelo tempo
necessério  lavratura desta ata, que, lida e achada conforme, foi por todos assinada. Mesa: Rodrigo
Faria Estrada {Presidente) e Daniela Angela Rodrigues {Secretaria). Conselheiros: Vicente Postiga
Nogueira, Rodrigo Faria Estrada e Marcos Ribeiro do Valle Neto.

Confere com a original lavrada em livro proprio.

S3o Paulo, 24 de maio de 2023.

MESA: DocuSigned by: DocuSigned by:
[ Dasiels Angela Radrigues
woemn SFFETARN 1253455 LDAZRARE5IBAN
Rodrigo Faria Estrada Daniela Angela Redrigues
Presidente Secretaria

(Pdgina 3/11 da Ata de Assembleia Geral Extraordindria da Habitosec Securitizadora S.A., realizada em
24/05/2023)

JUCESP

44 MAI 2023
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ANEXO |
ESTATUTO SOCIAL DA HABITASEC SECURITIZADORA 5.A.

CAPITULO |
DENOMINACAO, SEDE, OBJETO E DURACAO

Artigo 12. A scciedade andnima sob a denominagdo de HabitaSec Securitizadora S.A., com prazo de
durac3o indeterminado, é regida pelo disposto no presente Estatuto Social e pelas disposi¢oes legais
aplicaveis, em especial a Lei n° 6,404, de 15 de dezembro de 1976, e suas alteracdes posteriores (“Lei
n° 6.404/76").

Artigo 2°. A Companhia tem sede na cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 2894, 9¢ andar, Conjunto 92, fardim Paulistano, CEP 01451-902, podendo manter filiais,
escritorios e representagdes em qualquer localidade do Pais ou do exterior, mediante deliberagdo da
Assembleia Geral de Acionistas..

Artigo 3°. A Companhia tem por objeto social (i} a aquisi¢do e securitizagdo de créditos imobiliarios,
(ii) a emissdo de ofertas publicas no mercado financeiro e de capitais, de certificados de recebiveis
imobilidrios, (CRIs} ppdendo emitir outros titulos de crédito, realizar negécios e prestar servigos
compativeis com as suas atividades, nos termos da Lei n° 9.514, de 20 de novembro 1997, conforme
alterada, e outras disposigbes legais aplicaveis, (iii) a emissdo de ofertas publicas, no mercado
financeiro e de capitais, de certificados de recebiveis do agronegocio (CRAs} e de outros titulos e
valores mobiliarios lastreados em créditos originarios do agronegocio, bem como a realizagdo de
negocios e prestacio de servicos relacionados & securitizacdo dos créditos aqui referidos, (iv) a
prestagdo de servigos de gestio e administragdo de créditos imobilidrios e valores mobiliarios préprios
ou de terceiros, de Patrimdnio Separado de CR! efou CRA, e ainda, prestacdo de servigo de consultoria
imabiliaria para fundos de investimentos, (v) a aquisicao e a alienagdo de titulos de crédito imobiliarios,
{vi) a emissdo, distribuicio de ofertas publicas, recompra, revenda ou resgate de valores mobilidrios
de sua prépria emissdo nos mercados financeiro e de capitais, nos termos da Resolugdo 60 da Comissdo
de Valores Imobilidrios, datada de 23/12/2021, e altera¢des posteriores, além de outras disposi¢cGes
legais aplicaveis, {vii) a prestagdio de servigos envolvendo a estruturacdo de operagdes de securitizagao
proprias e de terceiros, (viii) a realizagio de operagdes nos mercados de derivativos visando a
cobertura de riscos, {ix) a prestacdo de garantias para os valores mobiliarios emitidos pela Companhia;
(x) a gestdo de fundos e recursos proprios e de terceiros; e {xi) a emissdo de ofertas publicas, no
mercado financeiro e de capitais, de certificados de recebiveis e de outros titulos e valores mobiliarios
lastreados em créditos origindrios do agronegdcio, bem como a realizagdo de negocios e prestacio de
servigos relacionados & securitizagdo dos créditos aqui referidos, nos termos da Lei 14.430 de
03/08/2022, e alteracBes posteriores, além de outras disposi¢des legais aplicaveis.

§ 12, A Companhia podera realizar as atividades relativas ao seu objeto sacial no pais ou no exterior,
quer diretamente, quer através de subsididrias, ou por intermédio de participagio no capital de outras
sociedades.
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§ 22. A Companhia n3o podera praticar quaisquer atos estranhos ao seu objeto social.

CAPITULO Il
CAPITAL SOCIAL

Artigo 42, O capital social da Companhia ¢ de RS 500.000,00 {quinhentos mil reais} , dividido em
900.000 (novecentas mi} acdes ordinarias, nominativas e sem valor nominal.

Paragrafo Gnico: As agbes ordinarias subscritas e n3o integralizadas deverdo ser integralizadas em
moeda corrente nacional, créditos ou bens em até 5 (cinco) dias da data de sua subscrigdo.

Artigo 52, Cada agdo ordinaria confere ao seu titular o direito a 1 (um) voto nas Assembleias Gerais de
Acionistas, cujas deliberagBes serdo tomadas na forma da legislag3o aplicavel e do presente Estatuto
Social.

Artigo 62. A propriedade das acBes serd comprovada pela inscri¢do do nome do Acionista no Livro de
Registro de Ag¢Bes Nominativas da Companhia. Mediante solicitagdo de gualguer Acionista, a
Companhia emitira certificados de agbes.

Paragrafo Unico. As despesas de desdobramento, grupamento ou substituigéo de certificados de agbe
quando solicitados pelos Acionistas, correrio por sua conta, por prego n3o superior ao custo.

Artigo 72. Os Acionistas tém preferéncia para a subscrigdo de novas acbes, na proporgao das agdes
anteriormente possuidas. Caso algum Acionista desista por escrito do seu direito de preferéncia ou
n3o se manifeste dentro de 30 {trinta) dias contados a partir da data em que a Assembleia Geral de
Acionistas aprovar o aumento de capital social, caberd aos demais Acionistas, na propor¢ao das agdes
possuidas, o direito & subscricdo dessas novas agdes.

CAPITULO Il
ASSEMBLEIA GERAL

Artigo 8°. Os Acionistas reunir-se-3o, ordinariamente, nos 4 {quatro} meses seguintes ao térming de
cada exercicio social e, extraordinariamente, sempre que os interesses sociais assim o exigirem, ou
quando as disposi¢des do presente Estatuto Social ou da legisiacdo aplicavel exigirem deliberagdo dos
Acionistas.

Artigo 9°. As Assembleias Gerais de Acionistas da Companhia serdo convocadas pelo Presidente do
Consetho de Administragio ou, ha sua auséncia ou impedimento, pelo Vice-Presidente do Conseiho de
Administragdo, ou ainda, na auséncia ou impedimento de ambos, por 2 {dois) conselheiros em
conjunto. A Assembleia também podera ser convocada na forma prevista no artigo 123 da Lei n®
6.404/76. A primeira convocacdo deve ser feita com, no minimo, 15 {quinze) dias de antecedéncia da
data marcada para a realizagio da Assembleia Geral, contado tal prazo da publicagdo do primeiro
antncio de convocagdo, do qual constara além do local, data e hora da Assembleia, a ordem do dia.
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Caso a Assembleia Geral n3o se realize apds a primeira convocagio, sera publicado novo anuncio, de
segunda convocagdo, com antecedéncia minima de 8 {oito) dias.

Artigo 10. Para tomar parte e votar na Assembleia Geral, o Acionista deve provar sua qualidade como
tal, apresentando, com até 2 (dois) dias de antecedéncia da data da respectiva Assembleia Geral,
documento de identidade. Os Acionistas representados por procuradores deverdo apresentar as
procuragdes no mesmo prazo estabelecido acima.

Artigo 11. Independentemente das formalidades de convocacdo para Assembleias Gerais de Acionistas
previstas nos Artigos 92 e 10 acima, sera considerada regularmente convocada a Assembleia a gual
comparecerem todos os Acionistas da Companhia.

Artigo 12. Qualguer Assembleia Geral de Acionistas apenas poderd se instalar, em qualquer
convocagdo, com a presenga de Acionistas representando, no minime, 3/4 (trés quartos) do capital
social da Companhia. Desde que observadas as formalidades previstas no Artigo 10, ndo havendo
quorum para a instalagdo da Assembleia em primeira convocacdo, a mesma paderé se instalar em
segunda convocacio, observado que a instalagdo em segunda convocagao deve se dar no minimo 48
{quarenta e oito) horas apds a data para a qual fora convocada a Assembleia Geral em primeira
convocacdo e sempre para deliberar sobre as matérias previstas na convocagao original.

Artigo 13. As Assembleias Gerais de Acionistas serdo presididas pelo Presidente do Conselho de

Administragio. Caso o Presidente do Conselho de Administragdo ndo esteja presente, a Assembleia

devera ser presidida por qualquer outro Conselheiro ou pelo representante de qualquer Acionista,
R cabendo ao presidente da Assembileia designar um dos presentes para atuar coma Secretario.

Artigo 14. Somente poderdo participar da Assembleia Geral os Acionistas titulares de acdes que
estiverem registradas em seu nome, no livro proprio, até 48 (quarenta e oito) horas antes da data
marcada para a realizagdo da referida Assembleia Geral.

Artigo 15. Sem prejuizo das demais matérias previstas em lei, é da competéncia da Assembleia Geral:

(i) eleger e destituir os membros do Conselho de Administragdo e, se instalado, do Conselho Fiscal;
{ii) fixar os honorarios globais dos membros do Conselho de Administragdo e da Diretorta, assim como
a remuneracio dos membros do Conselho Fiscal, se instalado;

(iii) deliberar, de acordo com a proposta apresentada pela administracdo, sobre a destinacdo do lucro
do exercicio e a distribui¢do de dividendos;

{iv) deliberar sobre a solicitagio de recupera¢do judicial ou extrajudicial ou pedido de autofaléncia
pela Companhia e/ou decisio sobre a forma de exercicio do seu direito de voto em Assembileias gerais
de suas sociedades controladas (“Controladas”) que trate de solicitacdo de recuperagao judicial ou
extrajudicial ou pedido de autofaléncia pelas Controladas;

(v} deliberar sobre a dissolugiio ou liquidagdo da Companhia efou decisdo sobre a forma de exercicio
de seu direito de voto em Assembleias gerais de suas Controladas que trate de dissolucao ou liquidagdo
das Controladas;
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{vi} eleger o liquidante, bem como o Conselho Fiscal que devera funcionar no periodo de liquidagdo; e
(vii) a modificacdo de seu objeto social e/ou quaisquer alteragdes deste Estatuto Social.

CAPiTULO IV
ADMINISTRAGAO DA COMPANHIA

Segdo | - Disposicdes Comuns aos Orgdos da Administracdo

Artigo 16. A Companhia é administrada por um Conselho de Administragdo e por uma Diretoria, com
os poderes conferidos por lei e de acordo com o presente Estatuto Social.

Artigo 17. A remuneragéo global do Conselho de Administragdo e da Diretoria sera fixada anualmente
pela Assembleia Geral, cabendo ao Conselho de Administracdo deliberar sobre a remuneragdo
individual de cada Diretor,

Artigo 18. Os membros do Conselho de Administracdo e da Diretoria tomardo posse mediante
assinatura do respectivo termo nos livros das Atas do Conselho de Administracdo e da Diretoria.

Secdo II - Conselho de Administracdo

Artigo 19. O Conselho de Administracdo serd composto de no minimo 3 (trés) e no maximo 5 {cinco)
membros, com mandato unificado de 2 {dois} anos, permitida a reeleicdo.

Paragrafe Unico. E de competéncia da Assembleia Geral da Companhia a escolha do Presidente do
Conselho de Administrac3o. O preenchimento do referido cargo serd deliberado na Assembleia Geral
Ordinaria que eleger os membros do Conselho de Administrag3o da Companhia.

Artigo 20. As reunides do Conselho de Administragdo serdo convocadas por qualquer Consetheiro
mediante notificacdo, por escrito e com comprovante de recebimento, aos demais Conselheiros com
pelo menos 8 {oito) dias de antecedéncia da data pretendida para a reunido em questao. A notificagdo
especificara todos os assuntos a serem discutidos e votados na reunido e incluira todas as informacdes
relevantes necessérias 3 instrugdo dos Conselheiros sobre tais assuntos. Na reunido do Conselho de
Administrag3o, os Conselheiros somente discutirdo e tratardo dos assuntos incluidos na notificacdo, a
menos que acordado de outra forma pelo voto unanime de todos os Conselheiros presentes,
observadas as regras do Artigo 21 abaixo.

§ 1°. Independentemente das formalidades de convocagdo para as reunides do Conselho de
Administracio previstas no caput deste Artigo 20, serd considerada regularmente convocada a reunido
do Conselho de Administrag3o a quat comparecerem todos os membros.

§ 2°. As reunides do Conselhc de Administrag3o poderdo ser realizadas por conferéncia telefnica,
video conferéncia ou por qualquer outro mejo de comunicagdo que permita a identificagdo do membro
e a comunicagdo simultdnea com todas as demais pessoas presentes a reunido.
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Artigo 21. A reunido do Conselho de Administracdo sera instalada, em qualquer convocagdo, com a
presenga da maioria dos seus membros. N3o havendo reuniio em atendimento a primeira
convocacdo, a reunido em atendimento a segunda convocagio serd realizada no 32 (terceiro) dia atil
subseqiiente. Os Acionistas envidar8o todos os esforgos razodveis para assegurar gue seus raspectivos

Conselheiros comparecam a cada uma das reunides do Conselho de Administragdo.

Artigo 22. As deliberagBes do Conselho de Administracdo em relacdo a todas e quaisquer mateérias de
sua competéncia somente serdo consideradas aprovadas, em gualquer convocagdo, se contarem com
o voto favoravel de 3/4 (trés quartos) dos membros do Conselho de Administracdo, incluindo, sem
limitagdo, a aprovagio de qualquer das matérias listadas abaixo e observado, em caso de empate, 0
vato de qualidade do Presidente do Conselho de Administragao:
(i) fixar a orientacdo geral dos negocios da Companhia e das suas subsididrias e Controladas,
compreendendo suas respectivas politicas comercial, administrativo-financeira e de recursos
humanos, bem como as suas respectivas estratégias globais de longo prazo, inclusive planos de
negocios;
(ii) eleger e destituir os Diretores da Companhia e fixar-lhes as atribui¢es, dentro da competéncia da
Diretoria constante do presente Estatuto Social, incluindo a definigdo da politica geral de beneficios,
remuneracdo, salarios, bdnus, participagdo nos lucros e opgdes de agdes para os Diretores, respeitadas
as atribui¢des da Assembleia Geral;
(iii) manifestar-se, previamente, sobre o relatério da administragdo e as contas da Diretoria;
(iv} escolher e destituir auditores independentes;
(v) composigdo e competéncia da Diretoria;
(vi) fiscalizar a gestdo dos diretores, e examinar, a qualquer tempo, os livros e papéis da Comparnhia,
solicitar informacdes sobre contratos celebrados ou em via de celebragdo, e quaisquer outros atos;

A {vii} aprovar a emiss3o de certificados de recebiveis imobilidrios (CRIs) e de certificados de recebiveis
do agronegocio (CRAs) que excederem ao valor teto, indicado no paragrafo terceiro, infra; e
{viii} aprovar previamente os atos mencionados no § 2° do Artigo 24 abaixo.

§ 1°. Fica vedada a aprovacio da contratagdo de qualquer empréstimo, obrigacio ou garantia de
qualquer natureza da Companhia gue seja injustificado ou que tenha finalidade alheia ao objeto da
Companhia.

§ 2°. E vedada, ainda, a concessdo de avais, fiangas ou qualquer outra garantia pela Companhia em
favor de terceiros nos termos do paragrafo 1° acima, inclusive em beneficio dos administradores,
diretores ou Acionistas da Companhia.

§ 3°. O Conselho de Administracdo da Companhia autoriza a emissdo de certificados de recebiveis
imobilidrios (CRIs); certificados de recebiveis do agronegécio (CRAs) e certificados de recebiveis (CRs),
até o limite de R$ 50.000.000.000,00 (cinquenta bilhes de reais), consideradas as emisssdes em
conjunto, por prazo indeterminado, nos termos da lei competente.
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Secdo Il — Diretoria

Artigo 23. A Diretoria da Companhia sera composta por no minimo 2 (dois) e no maximo 6 (seis)
Diretores, todos eleitos e destituiveis a qualquer tempo pelo Conselho de Administragdo. Os Diretores
serdo eleitos entre pessoas que, além de preencherem 0s requisitos legais, sejam de reconhecida
idoneidade, possuam competéncia, capacidade e comprovada experiéncia profissionais. Os Diretores
exercerdo as atribui¢des conferidas pelo Conselho de Administragio e atuarsio no ambito das
atribui¢Bes assim conferidas. Os Diretores serdo eleitos para um mandato de 2 (dois} anos, permitida
a reeleico, e exercerdo suas fun¢des até a eleigdo e posse de seus substitutos.

Artigo 24. Observadas as disposi¢Bes contidas no presente Estatuto Social, a representacdo da
Companhia em juizo ou fora dele, ativa ou passivamente, perante terceiros e reparticdes publicas
federais, estaduais ou municipais, bem como a pratica de todos os atos necessarios ou convenientes a
administragdo dos negécios sociais, respeitados os limites previstos em lei, competirdo sempre,
conjuntamente:

{a) a 2 (dois) Diretores;

(b) a 1 {um) Diretor e 1 (um) procurador com poderes especiais e especificos, devidamente outorgados
na forma do Artigo 25 abaixo;

(c) a 2 {dois) procuradores com poderes especiais e especificos, devidamente outorgados na forma do
Artigo 25 abaixo; ou

(d) a 1 (um) procurador com poderes especiais e especificos conforme indicado no § 3¢ infra ,
devidamente outorgados na forma do §2° do Artigo 25 abaixo.

- § 1°. Entende-se por atos necessarios ou convenientes a administracdo dos negdcios sociais aqueles
necessarios para implementar o objeto social da Companhia, bem como os atos ordinarios de gestao,
sendo certo que todo e qualguer ato que ndo se encaixe nesses conceitos, como também qualquer ato
cuja caracterizagio suscite dividas, deverd ser objeto de deliberacdo por parte do Conselho de
Administrac¢do.

§ 2°. A pratica dos atos listados abaixo exigird a aprovagdo prévia por escrito do Conselho de
Administragio e a assinatura conjunta de 2 (dois) Diretores da Companhia:

(i} venda de gualquer bem integrante do ativo permanente da Companhia;

{ii) constituicdo de dnus sobre qualguer bem ou direito da Companhia em garantia de operagcdes que
envolvam a Companhia {financeiras ou ndo);

(iil) aprovagio de investimentos ou a tomada de empréstimos ou financiamentos de qualquer
natureza;

{iv) compra de direitos creditdrios e/ou carteiras de crédito de qualquer natureza; e

(v) aprovag3o da emissdo de quaisquer titulos e valores mobiliarios.

§ 32, A execugdo de qualquer movimentacdo financeira aprovada nos termos do Estatuto Social da
Companhia sera realizada exclusivamente pelo socio Vicente Postiga Nogueira ou por procurador(es}
nomeado(s) pela Diretoria, previamente aprovado(s) por escrito pelo sécio ou sdcios detentores de,
no minimo, 70% (setenta por cento) do capital social da Companhia.
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§ 49, S3o expressamente vedados, sendo nulos e inoperantes com relagdo 3 Companhia, os atos de
qualquer Diretor, procurador ou funcionario que a envolver em obrigacGes relativas a negdcios ou
operacBes estranhos aos objetivos sociais, tais como fiangas, avais, endossos ou guaisquer outras
garantias em favor de terceiros.
Artigo 25. As procuragdes em nome da Companhia serio sempre outorgadas por 2 (dois) Diretores
conjuntamente, devendo prever poderes especificos e prazo maximo de validade de 2 (dois) anos, com
i excegdo das procuragBes para representagdo em processos judiciais ou administrativos, que poderao
! ter prazo indeterminado.
§ 12. Na auséncia de determinagdo de periodo de validade nas procuragdes outorgadas pela
Companhia, presumir-se-a que as mesmas foram outorgadas pelo prazo de 2 (dois} anos.
§ 22. A Companhia poderd ser representada por um ou dois procuradores, exclusivamente para
representd-la junto a instituigdes financeiras na qual a Companhia mantenha suas contas bancarias
para o fim de realizar movimentacdes financeiras de qualquer natureza, observado o disposto no § 32
do Artigo 24 deste Estatuto.

CAPITULO V
CONSELHO FISCAL

Artigo 26. O Conselho Fiscal serd instalado nos exercicios sociais soclais em que for convocado
mediante deliberag3o dos Acionistas, conforme previsto em lei.

Artigo 27. O Conselho Fiscal, quando instalado, serd composto de no minimo 3 (trés) e no maximo 5
(cinco) membros e por igual ndmero de suplentes, eleitos pela Assembleia Geral de Acionistas, sendo
permitida a reeleigdo, com as atribui¢des e prazos de mandato previstos em lei.

Paragrafo Unico. A remuneragio dos membros do Conselho Fiscal serd estabelecida pela Assembleia
Geral de Acionistas que os eleger, observado o disposto no artigo 162, paragrafo 30, da Lei n® 6.404/76.

CAPITULO VI
EXERCICIO SOCIAL E LUCROS

Artigo 28. O exercicio social tera inicio em 17 de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano,
ocasifio em que o balango e as demais demonstracdes financeiras deverdo ser preparados.

§ 1°. A Companhia submeterd aos Acionistas seu balanco patrimenial anual auditado, em até 90
{noventa) dias corridos, contados do término do respectivo exercicio social.

§ 2°. Os lucros liquidos apurados em cada exercicio, apés as dedugdes legais, terdo a destinagdo que
for determinada pela Assembleia Geral, ouvido o Conselho Fiscal, se em funcionamento.

§ 32, Aos Acionistas é assegurado o direito ao recebimento de um dividendo anual obrigatdrio e ndo-
cumulativo de, pelo menos, 5% (cinco por cento) do lucro liquido ajustado do exercicio, nos termos do
artigo 202 da Lei n° 6.404/76.
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§ 4°. O saldo remanescente, apds atendidas as disposicbes legais, terd a destinagdo determinada pela
Assembleia Geral de Acionistas, observada a legislagao aplicavel.

§ 52, A Companhia podera, a qualguer tempo, levantar balancetes em cumprimento a requisitos legais
ou para atender a interesses societarios, inclusive para a distribuigdo de dividendos intermediarios ou
antecipados, que, caso distribuidos, poderdo ser imputados ao dividendo minimo obrigatério, acima
referido.

§ 6°. Observadas as disposigBes legais pertinentes, a Companhia podera pagar aos seus Acionistas, por
deliberacio da Assembleia Geral, juros sobre o capital proprio, os quais poderdo ser imputados ao
dividendo minimo obrigatério, acima referido.

§ 7°. A Assembleia Geral pode, desde que ndo haja oposi¢io de qualquer acicnista presente, deliberar
a distribuicdo de dividendo inferior ao obrigatdrio, cu a retencdo de todo o lucro fiquido do exercicio,
nos termos do artigo 202, §32 da Lei n° 6.404/76.

CAPiTULO VII
LIQUIDAGAQ

Artigo 29. A Companhia serd liquidada nos casos previstos em lei, sendo a Assembleia Geral o 6rgdo
competente para determinar o modo de liquidagao e indicar o liguidante e o Conselho Fiscal para tal
finalidade.

|
\
Artigo 30. No caso de liquidagdo da Companhia, depois de pagos ou garantidos os credores, serdo
apurados os haveres sociais, sendo que o ativo remanescente, se existente, devera ser distribuido aos
Acionistas na mesma proporcio do nimero de agBes por eles detidos no capital social da Companhia.
CAPITULO VIII
FORO

Artigo 31. Para dirimir todas e quaisquer duvidas e/ou controvérsias oriundas deste Estatuto Social,
fica desde ja eleito o Foro da Comarca de S3o Paulo, Estade de Sdo Paulo, com exclusdo de qualguer
outro, por mais privilegiado que seja.

CAPITULO IX
DISPOSICOES GERAIS

Artigo 32. Eventual Acordo de Acionistas, que possa vir a ser registrado na sede da Companhia, gue
estabeleca cldusulas e condigdes em caso de alienagao de agdes de sua emissdo, discipline o direito de
preferéncia na respectiva aquisi¢do ou regule o exercicio do direito de voto dos Acionistas, deverd ser
respeitado pela Companhia e sua administragdo, nos termos do artigo 118 da Lei n° 6.404/76."

11
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HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
C.N.P.J. n? 09.304.427/0001-58
N.I.R.E. 35.3.0035206.8

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 24 DE MAIO DE 2023

1. DATA, HORA E LOCAL: Realizada aos 24 de maio de 2023, as 11:00 horas na sede social da
Habitasec Securitizadora S.A. {“Companhia”), localizada na Cidade de 530 Paulo e Estado de Sdo Paulo,
na Av. Brigadeiro Faria Lima, n.¢ 2.894, 92 andar, conjunto 92, Jardim Paulistano, CEP 01451-902.

2. CONVOCACAQ: Dispensada a publicagdo do edital de convocagdo nos termos do Artigo 11 do
Estatuto Social da Companhia e Artigo 124, §42, da Lei n? 6.404/76, conforme alterada {"Lei_das
Sociedades AnGnimas”).

3. QUGRUM DE INSTALAGAO: Presentes os acionistas representando 100% (cem por cento) do
capital social da Companhia, conforme assinaturas no Livro de Presenca de Acionistas da Companhia.

4. COMPOSICAO DA MESA: Os trabalhos foram presididos pelo Sr. Vicente Postiga Nogueira e
secretariados por Daniela Angela Rodrigues.

5. ORDEM DO DIA: Deliberar sobre (i) adequagdo do Artigo 32 item (vi) do Estatuto Social, e
inclusio do item (xi), de moado a atualizar a legistacdo competente para a Resolugdo 60 da Comissao
de Valores Mobilidrios vigente a partir de 23/12/2021 e Lei 14.430 de 03/08/2022; (i} ajustar o Artigo
22 § 32 do Estatuto de modo a ampliar o limite de emissdes de certificados de recebiveis imobilidrios
(CRIs) e certificados de recebiveis do agronegécio {CRAs) para R$ 50.000.000.000,00 {cinquenta
bilhes de reais), bem como a inclusfio da possibilidade de emissdo de certificados de recebiveis
observando o referido valor limite, conforme deliberado em Reunido do Conselho de Administragdo
ocorrida em 24 de maio de 2023; (iii) adequag3o do Artigo 25 § 1° do Estatuto de modo a ampliar o
prazo maximo de validade das procura¢des outorgadas pela Companhia; e {iv) a autorizagdo a Diretoria
da Companhia para adotar todas as medidas e assinar quaisquer documentos necessarios para a
efetiva implementac¢3o das defiberagdes aprovadas.

6. DELIBERACOES: Dando inicio aos trabalhos, os acionistas presentes apreciaram as matérias
constantes da Ordem do Dia e, por unanimidade e sem qualguer ressalva, tomaram as deliberagbes
que seguem:
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6.1. Aprovaram a adequacdo do Artigo 3¢ item (vi) e inclusdc do item (i) no referido artige do

Estatuto Social, de modo a atualizar a legislacdo competente para Resolucdo 60 da Comissdo de
Valores Mobilidrios vigente a partir de 23/12/2021 e Lei 14.430 de 03/08/2022, o qual passa a viger
com a seguinte redagdo:

“Artigo 3°. A Companhia tem por abjeto social {i) a aquisicdo e securitizagdo de créditos
imobilidrios, (i) a emissdo de ofertas publicas no mercado financeiro e de coapitais, de
certificados de recebiveis imobilidrios, (CRIs) podendo emitir outros titulos de crédito, realizar
negdcios e prestar servigos compativeis com as suas atividades, nos termos da Lei n® 9.514, de
20 de novembro 1997, conforme aiterada, e outras disposicées legais aplicaveis, {iii} a emisséo
de ofertas publicas, ne mercado financeiro e de capitais, de certificados de recebiveis do
agronegécio {CRAs) e de outros titulos e volores mobilidrios lastreados em créditos origindrios
do agronegdcio, bem como a realizacdo de negdcios e prestacdo de servicos relacionados @
securitizagio dos créditos aqui referidos, (iv) a prestagdo de servi¢os de gestéio e administracdo
de créditos imobilidrios e valores mobilidrios préprios ou de terceiros, de Patriménio Separado
de CRI efou CRA, e ainda, prestagdo de servigo de consultoria imobilidria para fundos de
investimentos, {v} a aquisiciio e a alienagdio de titulos de crédito imobilidgrios, {vi} a emisséo,
distribuic@o de ofertas publicas, recompra, revendo ou resgate de valores mobilidrios de sua
propria emissGo nos mercados financeiro e de capitais, nos termos da Resolugdo 60 da
Comissdo de Valores Imobilidrios, datada de 23/12/2021, e alteracBes posteriores, além de
outras disposices legais aplicdveis, {vii) o prestagéio de servicos envolvendo a estruturagdo de
operugBes de securitizaglo proprias e de terceiros, (viii) a realizagdo de operacgbes nos

. mercados de derivativos visando a cobertura de riscos, (ix) a prestagdio de garantias para os
valores mobilidrios emitidos pela Companhia; {x} a gestdo de fundos e recursos préprios e de
terceiros; {xi} a emissdo de ofertas pablicas, no mercado financeiro e de capitais, de certificados
de recebiveis e de outros titulos e valores mobilidrios lastreados em créditos origindrios do
agronegdcio, bem como o realizacdo de negocios e prestagdo de Servigos relacionados o
securitizagdo dos créditos aqui referidos, nos termos da Lei 14.430 de 03/08/2022, e alteracfes
posteriores, além de outras disposices legais aplicdveis.”

6.2 Aprovaram a alteragdo do Artigo 22 § 32 do Estatuto de modo a ampliar o limite de emissdes
de certificados de recebiveis imobilidrios (CRIs) e certificados de recebiveis do agronegdcio (CRAs) para
R$ 50.000.000.000,00 {cinquenta bilhdes de reais), conforme deliberado em Reunido do Conselho de
Administragdo ocorrida em 24 de maio de 2023, passando o referido pardgrafo a viger com a seguinte
redacao:

“§ 3* O Conselho de Administragiio da Companhia autoriza a emissdo de certificados de
recebiveis imobilidrios (CRIs); certificados de recebiveis do agronegocio (CRAs) e certificados de
recebiveis (CRs), até o limite de RS 50.000.000.000,00 (cinquenta bithdes de reais),
consideradas as emisssbes em conjunto, por prazo indeterminado, nos termos da lei
competente.”
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6.3 Apraovaram a alteragdo do Artigo 25 § 1° do Estatuto, de modo a ampliar o prazo maximo de

validade de 1 (um) ano para 2 {dois) anos das procuragbes a serem outorgadas pela Companhia.

“Artigo 25. As procuragBes em nome da Companhia serdo sempre outorgadas por 2 {dois)
Diretores conjuntamente, devendo prever poderes especificos e prazo maximo de validade de
2 (dois) anos, com excecdo das procuragdes para representagdo em processos judicials ou
administrativos, que poderdo ter prazo indeterminado.

§ 1. No auséncia de determinagdo de periodo de validade nas procuragdes outorgadas pela
Companhia, presumir-se-G que as mesmas foram outorgadas pelo prazo de 2 (dois) anos.”

6.4 Aprovaram a consolidacdo do Estatuto Social da Companhia, nos termos do Anexo | desta
Ata.
6.5. Autorizaram a Diretoria da Companhia a adotar todas as medidas e assinar guaisquer

documentos necessarios para a efetiva implementagao das deliberagbes ora aprovadas.

7. ENCERRAMENTO: E, nada mais havendo a tratar, suspenderam-se os trabalhos pelo tempo
necessério  lavratura desta ata, que, lida e achada conforme, foi por todos assinada. Mesa: Rodrigo
Faria Estrada {Presidente) e Daniela Angela Rodrigues {Secretaria). Conselheiros: Vicente Postiga
Nogueira, Rodrigo Faria Estrada e Marcos Ribeiro do Valle Neto.

Confere com a original lavrada em livro proprio.

S3o Paulo, 24 de maio de 2023.

MESA: DocuSigned by: DocuSigned by:
[ Dasiels Angela Radrigues
woemn SFFETARN 1253455 LDAZRARE5IBAN
Rodrigo Faria Estrada Daniela Angela Redrigues
Presidente Secretaria

(Pdgina 3/11 da Ata de Assembleia Geral Extraordindria da Habitosec Securitizadora S.A., realizada em
24/05/2023)

JUCESP

44 MAI 2023

225, 866/23-0 mmn e m

O A MOUANT
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ANEXO |
ESTATUTO SOCIAL DA HABITASEC SECURITIZADORA 5.A.

CAPITULO |
DENOMINACAO, SEDE, OBJETO E DURACAO

Artigo 12. A scciedade andnima sob a denominagdo de HabitaSec Securitizadora S.A., com prazo de
durac3o indeterminado, é regida pelo disposto no presente Estatuto Social e pelas disposi¢oes legais
aplicaveis, em especial a Lei n° 6,404, de 15 de dezembro de 1976, e suas alteracdes posteriores (“Lei
n° 6.404/76").

Artigo 2°. A Companhia tem sede na cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 2894, 9¢ andar, Conjunto 92, fardim Paulistano, CEP 01451-902, podendo manter filiais,
escritorios e representagdes em qualquer localidade do Pais ou do exterior, mediante deliberagdo da
Assembleia Geral de Acionistas..

Artigo 3°. A Companhia tem por objeto social (i} a aquisi¢do e securitizagdo de créditos imobiliarios,
(ii) a emissdo de ofertas publicas no mercado financeiro e de capitais, de certificados de recebiveis
imobilidrios, (CRIs} ppdendo emitir outros titulos de crédito, realizar negécios e prestar servigos
compativeis com as suas atividades, nos termos da Lei n° 9.514, de 20 de novembro 1997, conforme
alterada, e outras disposigbes legais aplicaveis, (iii) a emissdo de ofertas publicas, no mercado
financeiro e de capitais, de certificados de recebiveis do agronegocio (CRAs} e de outros titulos e
valores mobiliarios lastreados em créditos originarios do agronegocio, bem como a realizagdo de
negocios e prestacio de servicos relacionados & securitizacdo dos créditos aqui referidos, (iv) a
prestagdo de servigos de gestio e administragdo de créditos imobilidrios e valores mobiliarios préprios
ou de terceiros, de Patrimdnio Separado de CR! efou CRA, e ainda, prestacdo de servigo de consultoria
imabiliaria para fundos de investimentos, (v) a aquisicao e a alienagdo de titulos de crédito imobiliarios,
{vi) a emissdo, distribuicio de ofertas publicas, recompra, revenda ou resgate de valores mobilidrios
de sua prépria emissdo nos mercados financeiro e de capitais, nos termos da Resolugdo 60 da Comissdo
de Valores Imobilidrios, datada de 23/12/2021, e altera¢des posteriores, além de outras disposi¢cGes
legais aplicaveis, {vii) a prestagdio de servigos envolvendo a estruturacdo de operagdes de securitizagao
proprias e de terceiros, (viii) a realizagio de operagdes nos mercados de derivativos visando a
cobertura de riscos, {ix) a prestacdo de garantias para os valores mobiliarios emitidos pela Companhia;
(x) a gestdo de fundos e recursos proprios e de terceiros; e {xi) a emissdo de ofertas publicas, no
mercado financeiro e de capitais, de certificados de recebiveis e de outros titulos e valores mobiliarios
lastreados em créditos origindrios do agronegdcio, bem como a realizagdo de negocios e prestacio de
servigos relacionados & securitizagdo dos créditos aqui referidos, nos termos da Lei 14.430 de
03/08/2022, e alteracBes posteriores, além de outras disposi¢des legais aplicaveis.

§ 12, A Companhia podera realizar as atividades relativas ao seu objeto sacial no pais ou no exterior,
quer diretamente, quer através de subsididrias, ou por intermédio de participagio no capital de outras
sociedades.
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§ 22. A Companhia n3o podera praticar quaisquer atos estranhos ao seu objeto social.

CAPITULO Il
CAPITAL SOCIAL

Artigo 42, O capital social da Companhia ¢ de RS 500.000,00 {quinhentos mil reais} , dividido em
900.000 (novecentas mi} acdes ordinarias, nominativas e sem valor nominal.

Paragrafo Gnico: As agbes ordinarias subscritas e n3o integralizadas deverdo ser integralizadas em
moeda corrente nacional, créditos ou bens em até 5 (cinco) dias da data de sua subscrigdo.

Artigo 52, Cada agdo ordinaria confere ao seu titular o direito a 1 (um) voto nas Assembleias Gerais de
Acionistas, cujas deliberagBes serdo tomadas na forma da legislag3o aplicavel e do presente Estatuto
Social.

Artigo 62. A propriedade das acBes serd comprovada pela inscri¢do do nome do Acionista no Livro de
Registro de Ag¢Bes Nominativas da Companhia. Mediante solicitagdo de gualguer Acionista, a
Companhia emitira certificados de agbes.

Paragrafo Unico. As despesas de desdobramento, grupamento ou substituigéo de certificados de agbe
quando solicitados pelos Acionistas, correrio por sua conta, por prego n3o superior ao custo.

Artigo 72. Os Acionistas tém preferéncia para a subscrigdo de novas acbes, na proporgao das agdes
anteriormente possuidas. Caso algum Acionista desista por escrito do seu direito de preferéncia ou
n3o se manifeste dentro de 30 {trinta) dias contados a partir da data em que a Assembleia Geral de
Acionistas aprovar o aumento de capital social, caberd aos demais Acionistas, na propor¢ao das agdes
possuidas, o direito & subscricdo dessas novas agdes.

CAPITULO Il
ASSEMBLEIA GERAL

Artigo 8°. Os Acionistas reunir-se-3o, ordinariamente, nos 4 {quatro} meses seguintes ao térming de
cada exercicio social e, extraordinariamente, sempre que os interesses sociais assim o exigirem, ou
quando as disposi¢des do presente Estatuto Social ou da legisiacdo aplicavel exigirem deliberagdo dos
Acionistas.

Artigo 9°. As Assembleias Gerais de Acionistas da Companhia serdo convocadas pelo Presidente do
Consetho de Administragio ou, ha sua auséncia ou impedimento, pelo Vice-Presidente do Conseiho de
Administragdo, ou ainda, na auséncia ou impedimento de ambos, por 2 {dois) conselheiros em
conjunto. A Assembleia também podera ser convocada na forma prevista no artigo 123 da Lei n®
6.404/76. A primeira convocacdo deve ser feita com, no minimo, 15 {quinze) dias de antecedéncia da
data marcada para a realizagio da Assembleia Geral, contado tal prazo da publicagdo do primeiro
antncio de convocagdo, do qual constara além do local, data e hora da Assembleia, a ordem do dia.
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Caso a Assembleia Geral n3o se realize apds a primeira convocagio, sera publicado novo anuncio, de
segunda convocagdo, com antecedéncia minima de 8 {oito) dias.

Artigo 10. Para tomar parte e votar na Assembleia Geral, o Acionista deve provar sua qualidade como
tal, apresentando, com até 2 (dois) dias de antecedéncia da data da respectiva Assembleia Geral,
documento de identidade. Os Acionistas representados por procuradores deverdo apresentar as
procuragdes no mesmo prazo estabelecido acima.

Artigo 11. Independentemente das formalidades de convocacdo para Assembleias Gerais de Acionistas
previstas nos Artigos 92 e 10 acima, sera considerada regularmente convocada a Assembleia a gual
comparecerem todos os Acionistas da Companhia.

Artigo 12. Qualguer Assembleia Geral de Acionistas apenas poderd se instalar, em qualquer
convocagdo, com a presenga de Acionistas representando, no minime, 3/4 (trés quartos) do capital
social da Companhia. Desde que observadas as formalidades previstas no Artigo 10, ndo havendo
quorum para a instalagdo da Assembleia em primeira convocacdo, a mesma paderé se instalar em
segunda convocacio, observado que a instalagdo em segunda convocagao deve se dar no minimo 48
{quarenta e oito) horas apds a data para a qual fora convocada a Assembleia Geral em primeira
convocacdo e sempre para deliberar sobre as matérias previstas na convocagao original.

Artigo 13. As Assembleias Gerais de Acionistas serdo presididas pelo Presidente do Conselho de
Administragio. Caso o Presidente do Conselho de Administragdo ndo esteja presente, a Assembleia
devera ser presidida por qualquer outro Conselheiro ou pelo representante de qualquer Acionista,
cabendo ao presidente da Assembileia designar um dos presentes para atuar coma Secretario.

Artigo 14. Somente poderdo participar da Assembleia Geral os Acionistas titulares de acdes que
estiverem registradas em seu nome, no livro proprio, até 48 (quarenta e oito) horas antes da data
marcada para a realizagdo da referida Assembleia Geral.

Artigo 15. Sem prejuizo das demais matérias previstas em lei, é da competéncia da Assembleia Geral:

(i) eleger e destituir os membros do Conselho de Administragdo e, se instalado, do Conselho Fiscal;
{ii) fixar os honorarios globais dos membros do Conselho de Administragdo e da Diretorta, assim como
a remuneracio dos membros do Conselho Fiscal, se instalado;

(iii) deliberar, de acordo com a proposta apresentada pela administracdo, sobre a destinacdo do lucro
do exercicio e a distribui¢do de dividendos;

{iv) deliberar sobre a solicitagio de recupera¢do judicial ou extrajudicial ou pedido de autofaléncia
pela Companhia e/ou decisio sobre a forma de exercicio do seu direito de voto em Assembileias gerais
de suas sociedades controladas (“Controladas”) que trate de solicitacdo de recuperagao judicial ou
extrajudicial ou pedido de autofaléncia pelas Controladas;

(v} deliberar sobre a dissolugiio ou liquidagdo da Companhia efou decisdo sobre a forma de exercicio
de seu direito de voto em Assembleias gerais de suas Controladas que trate de dissolucao ou liquidagdo
das Controladas;
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{vi} eleger o liquidante, bem como o Conselho Fiscal que devera funcionar no periodo de liquidagdo; e
(vii) a modificacdo de seu objeto social e/ou quaisquer alteragdes deste Estatuto Social.

CAPiTULO IV
ADMINISTRAGAO DA COMPANHIA

Segdo | - Disposicdes Comuns aos Orgdos da Administracdo

Artigo 16. A Companhia é administrada por um Conselho de Administragdo e por uma Diretoria, com
os poderes conferidos por lei e de acordo com o presente Estatuto Social.

Artigo 17. A remuneragéo global do Conselho de Administragdo e da Diretoria sera fixada anualmente
pela Assembleia Geral, cabendo ao Conselho de Administracdo deliberar sobre a remuneragdo
individual de cada Diretor,

Artigo 18. Os membros do Conselho de Administracdo e da Diretoria tomardo posse mediante
assinatura do respectivo termo nos livros das Atas do Conselho de Administracdo e da Diretoria.

Secdo II - Conselho de Administracdo

Artigo 19. O Conselho de Administracdo serd composto de no minimo 3 (trés) e no maximo 5 {cinco)
membros, com mandato unificado de 2 {dois} anos, permitida a reeleicdo.

Paragrafe Unico. E de competéncia da Assembleia Geral da Companhia a escolha do Presidente do
Conselho de Administrac3o. O preenchimento do referido cargo serd deliberado na Assembleia Geral
Ordinaria que eleger os membros do Conselho de Administrag3o da Companhia.

Artigo 20. As reunides do Conselho de Administragdo serdo convocadas por qualquer Consetheiro
mediante notificacdo, por escrito e com comprovante de recebimento, aos demais Conselheiros com
pelo menos 8 {oito) dias de antecedéncia da data pretendida para a reunido em questao. A notificagdo
especificara todos os assuntos a serem discutidos e votados na reunido e incluira todas as informacdes
relevantes necessérias 3 instrugdo dos Conselheiros sobre tais assuntos. Na reunido do Conselho de
Administrag3o, os Conselheiros somente discutirdo e tratardo dos assuntos incluidos na notificacdo, a
menos que acordado de outra forma pelo voto unanime de todos os Conselheiros presentes,
observadas as regras do Artigo 21 abaixo.

§ 1°. Independentemente das formalidades de convocagdo para as reunides do Conselho de
Administracio previstas no caput deste Artigo 20, serd considerada regularmente convocada a reunido
do Conselho de Administrag3o a quat comparecerem todos os membros.

§ 2°. As reunides do Conselhc de Administrag3o poderdo ser realizadas por conferéncia telefnica,
video conferéncia ou por qualquer outro mejo de comunicagdo que permita a identificagdo do membro
e a comunicagdo simultdnea com todas as demais pessoas presentes a reunido.

@MH&elbor 145

—dE Emt cada.



DocuSign Envelope |D: 106BC184-4A13-41A8-B18A- 18837051@\0"\ O I LLIELLY
¢ 8 -t an LN )
- - . .« - - L +
e [X) e seNr s . '
same » . avde a® SOLE
Ll -0 - L -
- - = swar -
- . - - L3 -
* L] * ee - .
L 1) Yre va .. smlie 89

Artigo 21. A reunido do Conselho de Administracdo sera instalada, em qualquer convocagdo, com a
presenga da maioria dos seus membros. N3o havendo reuniio em atendimento a primeira
convocacdo, a reunido em atendimento a segunda convocagio serd realizada no 32 (terceiro) dia atil
subseqiiente. Os Acionistas envidar8o todos os esforgos razodveis para assegurar gue seus raspectivos

Conselheiros comparecam a cada uma das reunides do Conselho de Administragdo.

Artigo 22. As deliberagBes do Conselho de Administracdo em relacdo a todas e quaisquer mateérias de
sua competéncia somente serdo consideradas aprovadas, em gualquer convocagdo, se contarem com
o voto favoravel de 3/4 (trés quartos) dos membros do Conselho de Administracdo, incluindo, sem
limitagdo, a aprovagio de qualquer das matérias listadas abaixo e observado, em caso de empate, 0
vato de qualidade do Presidente do Conselho de Administragao:
(i) fixar a orientacdo geral dos negocios da Companhia e das suas subsididrias e Controladas,
compreendendo suas respectivas politicas comercial, administrativo-financeira e de recursos
humanos, bem como as suas respectivas estratégias globais de longo prazo, inclusive planos de
negocios;
(ii) eleger e destituir os Diretores da Companhia e fixar-lhes as atribui¢es, dentro da competéncia da
Diretoria constante do presente Estatuto Social, incluindo a definigdo da politica geral de beneficios,
remuneracdo, salarios, bdnus, participagdo nos lucros e opgdes de agdes para os Diretores, respeitadas
as atribui¢des da Assembleia Geral;
(iii) manifestar-se, previamente, sobre o relatério da administragdo e as contas da Diretoria;
(iv} escolher e destituir auditores independentes;
(v) composigdo e competéncia da Diretoria;
(vi) fiscalizar a gestdo dos diretores, e examinar, a qualquer tempo, os livros e papéis da Comparnhia,
solicitar informacdes sobre contratos celebrados ou em via de celebragdo, e quaisquer outros atos;

A {vii} aprovar a emiss3o de certificados de recebiveis imobilidrios (CRIs) e de certificados de recebiveis
do agronegocio (CRAs) que excederem ao valor teto, indicado no paragrafo terceiro, infra; e
{viii} aprovar previamente os atos mencionados no § 2° do Artigo 24 abaixo.

§ 1°. Fica vedada a aprovacio da contratagdo de qualquer empréstimo, obrigacio ou garantia de
qualquer natureza da Companhia gue seja injustificado ou que tenha finalidade alheia ao objeto da
Companhia.

§ 2°. E vedada, ainda, a concessdo de avais, fiangas ou qualquer outra garantia pela Companhia em
favor de terceiros nos termos do paragrafo 1° acima, inclusive em beneficio dos administradores,
diretores ou Acionistas da Companhia.

§ 3°. O Conselho de Administracdo da Companhia autoriza a emissdo de certificados de recebiveis
imobilidrios (CRIs); certificados de recebiveis do agronegécio (CRAs) e certificados de recebiveis (CRs),
até o limite de R$ 50.000.000.000,00 (cinquenta bilhes de reais), consideradas as emisssdes em
conjunto, por prazo indeterminado, nos termos da lei competente.
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Secdo Il — Diretoria

Artigo 23. A Diretoria da Companhia sera composta por no minimo 2 (dois) e no maximo 6 (seis)
Diretores, todos eleitos e destituiveis a qualquer tempo pelo Conselho de Administragdo. Os Diretores
serdo eleitos entre pessoas que, além de preencherem 0s requisitos legais, sejam de reconhecida
idoneidade, possuam competéncia, capacidade e comprovada experiéncia profissionais. Os Diretores
exercerdo as atribui¢des conferidas pelo Conselho de Administragio e atuarsio no ambito das
atribui¢Bes assim conferidas. Os Diretores serdo eleitos para um mandato de 2 (dois} anos, permitida
a reeleico, e exercerdo suas fun¢des até a eleigdo e posse de seus substitutos.

Artigo 24. Observadas as disposi¢Bes contidas no presente Estatuto Social, a representacdo da
Companhia em juizo ou fora dele, ativa ou passivamente, perante terceiros e reparticdes publicas
federais, estaduais ou municipais, bem como a pratica de todos os atos necessarios ou convenientes a
administragdo dos negécios sociais, respeitados os limites previstos em lei, competirdo sempre,
conjuntamente:

{a) a 2 (dois) Diretores;

(b) a 1 {um) Diretor e 1 (um) procurador com poderes especiais e especificos, devidamente outorgados
na forma do Artigo 25 abaixo;

(c) a 2 {dois) procuradores com poderes especiais e especificos, devidamente outorgados na forma do
Artigo 25 abaixo; ou

(d) a 1 (um) procurador com poderes especiais e especificos conforme indicado no § 3¢ infra ,
devidamente outorgados na forma do §2° do Artigo 25 abaixo.

- § 1°. Entende-se por atos necessarios ou convenientes a administracdo dos negdcios sociais aqueles
necessarios para implementar o objeto social da Companhia, bem como os atos ordinarios de gestao,
sendo certo que todo e qualguer ato que ndo se encaixe nesses conceitos, como também qualquer ato
cuja caracterizagio suscite dividas, deverd ser objeto de deliberacdo por parte do Conselho de
Administrac¢do.

§ 2°. A pratica dos atos listados abaixo exigird a aprovagdo prévia por escrito do Conselho de
Administragio e a assinatura conjunta de 2 (dois) Diretores da Companhia:

(i} venda de gualquer bem integrante do ativo permanente da Companhia;

{ii) constituicdo de dnus sobre qualguer bem ou direito da Companhia em garantia de operagcdes que
envolvam a Companhia {financeiras ou ndo);

(iil) aprovagio de investimentos ou a tomada de empréstimos ou financiamentos de qualquer
natureza;

{iv) compra de direitos creditdrios e/ou carteiras de crédito de qualquer natureza; e

(v) aprovag3o da emissdo de quaisquer titulos e valores mobiliarios.

§ 32, A execugdo de qualquer movimentacdo financeira aprovada nos termos do Estatuto Social da
Companhia sera realizada exclusivamente pelo socio Vicente Postiga Nogueira ou por procurador(es}
nomeado(s) pela Diretoria, previamente aprovado(s) por escrito pelo sécio ou sdcios detentores de,
no minimo, 70% (setenta por cento) do capital social da Companhia.
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§ 49, S3o expressamente vedados, sendo nulos e inoperantes com relagdo 3 Companhia, os atos de
qualquer Diretor, procurador ou funcionario que a envolver em obrigacGes relativas a negdcios ou
operacBes estranhos aos objetivos sociais, tais como fiangas, avais, endossos ou guaisquer outras
garantias em favor de terceiros.
Artigo 25. As procuragdes em nome da Companhia serio sempre outorgadas por 2 (dois) Diretores
conjuntamente, devendo prever poderes especificos e prazo maximo de validade de 2 (dois) anos, com
i excegdo das procuragBes para representagdo em processos judiciais ou administrativos, que poderao
! ter prazo indeterminado.
§ 12. Na auséncia de determinagdo de periodo de validade nas procuragdes outorgadas pela
Companhia, presumir-se-a que as mesmas foram outorgadas pelo prazo de 2 (dois} anos.
§ 22. A Companhia poderd ser representada por um ou dois procuradores, exclusivamente para
representd-la junto a instituigdes financeiras na qual a Companhia mantenha suas contas bancarias
para o fim de realizar movimentacdes financeiras de qualquer natureza, observado o disposto no § 32
do Artigo 24 deste Estatuto.

CAPITULO V
CONSELHO FISCAL

Artigo 26. O Conselho Fiscal serd instalado nos exercicios sociais soclais em que for convocado
mediante deliberag3o dos Acionistas, conforme previsto em lei.

Artigo 27. O Conselho Fiscal, quando instalado, serd composto de no minimo 3 (trés) e no maximo 5
(cinco) membros e por igual ndmero de suplentes, eleitos pela Assembleia Geral de Acionistas, sendo
permitida a reeleigdo, com as atribui¢des e prazos de mandato previstos em lei.

Paragrafo Unico. A remuneragio dos membros do Conselho Fiscal serd estabelecida pela Assembleia
Geral de Acionistas que os eleger, observado o disposto no artigo 162, paragrafo 30, da Lei n® 6.404/76.

CAPITULO VI
EXERCICIO SOCIAL E LUCROS

Artigo 28. O exercicio social tera inicio em 17 de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano,
ocasifio em que o balango e as demais demonstracdes financeiras deverdo ser preparados.

§ 1°. A Companhia submeterd aos Acionistas seu balanco patrimenial anual auditado, em até 90
{noventa) dias corridos, contados do término do respectivo exercicio social.

§ 2°. Os lucros liquidos apurados em cada exercicio, apés as dedugdes legais, terdo a destinagdo que
for determinada pela Assembleia Geral, ouvido o Conselho Fiscal, se em funcionamento.

§ 32, Aos Acionistas é assegurado o direito ao recebimento de um dividendo anual obrigatdrio e ndo-
cumulativo de, pelo menos, 5% (cinco por cento) do lucro liquido ajustado do exercicio, nos termos do
artigo 202 da Lei n° 6.404/76.

10
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§ 4°. O saldo remanescente, apds atendidas as disposicbes legais, terd a destinagdo determinada pela
Assembleia Geral de Acionistas, observada a legislagao aplicavel.

§ 52, A Companhia podera, a qualguer tempo, levantar balancetes em cumprimento a requisitos legais
ou para atender a interesses societarios, inclusive para a distribuigdo de dividendos intermediarios ou
antecipados, que, caso distribuidos, poderdo ser imputados ao dividendo minimo obrigatério, acima
referido.

§ 6°. Observadas as disposigBes legais pertinentes, a Companhia podera pagar aos seus Acionistas, por
deliberacio da Assembleia Geral, juros sobre o capital proprio, os quais poderdo ser imputados ao
dividendo minimo obrigatério, acima referido.

§ 7°. A Assembleia Geral pode, desde que ndo haja oposi¢io de qualquer acicnista presente, deliberar
a distribuicdo de dividendo inferior ao obrigatdrio, cu a retencdo de todo o lucro fiquido do exercicio,
nos termos do artigo 202, §32 da Lei n° 6.404/76.

CAPiTULO VII
LIQUIDAGAQ

Artigo 29. A Companhia serd liquidada nos casos previstos em lei, sendo a Assembleia Geral o 6rgdo
competente para determinar o modo de liquidagao e indicar o liguidante e o Conselho Fiscal para tal
finalidade.

|
\
Artigo 30. No caso de liquidagdo da Companhia, depois de pagos ou garantidos os credores, serdo
apurados os haveres sociais, sendo que o ativo remanescente, se existente, devera ser distribuido aos
Acionistas na mesma proporcio do nimero de agBes por eles detidos no capital social da Companhia.
CAPITULO VIII
FORO

Artigo 31. Para dirimir todas e quaisquer duvidas e/ou controvérsias oriundas deste Estatuto Social,
fica desde ja eleito o Foro da Comarca de S3o Paulo, Estade de Sdo Paulo, com exclusdo de qualguer
outro, por mais privilegiado que seja.

CAPITULO IX
DISPOSICOES GERAIS

Artigo 32. Eventual Acordo de Acionistas, que possa vir a ser registrado na sede da Companhia, gue
estabeleca cldusulas e condigdes em caso de alienagao de agdes de sua emissdo, discipline o direito de
preferéncia na respectiva aquisi¢do ou regule o exercicio do direito de voto dos Acionistas, deverd ser
respeitado pela Companhia e sua administragdo, nos termos do artigo 118 da Lei n° 6.404/76."

11
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sk JUCESP PROTOCOL(r)
0.566.541/22-1

AR AR

HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.

Companhia Aberta
CNPJ/ME n? 49.263.189/0001-02
NIRE 35.300.340.337 | Cédigo CVM n2 20877

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA
REALIZADA EM 9 DE MAIO DE 2022 EM SEGUNDA CONVOCACAO

1. DATA, HORA E LOcCAL: Aos 9 dias de maio de 2022, as 15 horas, por meio de
videoconferéncia na plataforma “Zoom”, nos termos do artigo 124, paragrafo 22-A da Lei n?
6.404, de 15 de dezembro de 1976 (“Lei das Sociedades por Agdes”) e do artigo 21-C da
Resolugdo CVM n2 81, de 29 de margo de 2022 (“Resolugio CVM 81").

2. CONVOCACAO: O edital de convocagio foi publicado no jornal “O Estado de S. Paulo”, nas
edi¢des dos dias 30 de abril de 2022, 2 e 3 de maio de 2022, nas paginas B19, B5 e B13,
respectivamente, na forma do artigo 124 da Lei das Sociedades por Ag¢des.

3. PRESENCA: A Assembleia Extraordindria foi instalada, em segunda convocagdo, com a
presenga de acionistas titulares de 51,35% (cinquenta e um inteiros e trinta e cinco centésimos
por cento) do capital social, considerando-se os acionistas presentes por meio da plataforma
digital, bem como aqueles que haviam manifestado seu voto por boletim de voto a distdncia
para fins da 12 convocagio, nos termos do paragrafo unico do art. 127 da Lei das S.A. e dos
artigos 21-V e 21-X da Resolugdo CVM 81.

4. MESA: Os trabalhos foram presididos pelo Sr. Henrique Borenstein, Presidente do
Conselho de Administragio, e secretariados pelo Sr. Franco Gerodetti Neto, Diretor Financeiro
e de Relagdes com Investidores.

5. ORDEM DO DIA; Deliberar sobre a alteragio do Estatuto Social da Companbhia para incluir
a previsdo de comité de auditoria estatutirio nos termos da Resolugéio CVM n? 23, de 25 de
fevereiro de 2021, e sua posterior consolidagio.

6. DELIBERACOES: Inicialmente, o Presidente da mesa fez a leitura do mapa de votagdo
consolidado dos votos proferidos por meio do boletim de voto a distincia e, apés consulta do
Secretério, foram aprovados por unanimidade: (i) a dispensa da leitura dos documentos
relacionados s matérias a serem deliberadas; e (ii) a lavratura da ata em forma de sumario,
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bem como sua publicagdo com omissdo das assinaturas, nos termos do artigo 130, §§ 12e 22da

Lei das S.A.

Em seguida, os acionistas deliberaram aprovar, por unanimidade de votos, em conformidade
com o mapa de votacdo constante do Anexo I a presente ata, a alteragio do Estatuto Social da
Companhia para incluir os artigos 25 e 26, integrantes da nova Segdo III, com a seguinte

redagdo:

“SECAO III - ORGAOS DE ASSESSORAMENTO DO CONSELHO DE ADMINISTRACAO

Artigo 25 - Sem prejuizo da faculdade do Conselho de Administragdo prevista no
pardgrafo tnico do Artigo 11 acima, a Companhia terd um Comité de Auditoria que serd
6rgdo de assessoramento vinculado diretamente ao Conselho de Administragdo regido
pelo regimento interno aprovado pelo Conselho de Administragdo.

§12- 0 Comité de Auditoria serd composto por, no minimo, 3 (trés) e, no mdximo 5 (cinco)
membros, indicados e nomeados pelo Conselho de Administragdo para mandato de 2
(dois) anos, coincidente com o mandato dos membros do Conselho de Administragdo,
sendo permitida sua reeleic@o para sucessivos mandatos, observado o prazo mdximo de
10 (dez) anos, sendo certo que:

U]

(i

(iii)

()

v)

a maioria dos membros do Comité de Auditoria deve ser independente, nos
termos da Resolugdo CVM n® 23/21 ou norma que venha a substitui-la;

1 (um) membro deve ser designado coordenador do Comité de Auditoria
pelo Conselho de Administragdo e terd as competéncias previstas no
regimento interno;

ao menos 1 (um) dos membros do Comité de Auditoria deve ter
reconhecida experiéncia em assuntos de contabilidade societdria nos
termos da Resolugdo CVM n2 23/21 (ou norma que venha a substitui-la);

ao menos 1 (um) dos membros do Comité de Auditoria deve ser
Conselheiro Independente da Companhia, nos termos do Regulamento do
Novo Mercado;

0 mesmo membro do Comité de Auditoria poderd acumular as duas
caracteristicas previstas nas alineas (b) e (c) acima.

§2¢ - E vedada a participacdo, como membro do Comité de Auditoria, de acionista
controlador da Companbhia, direto ou indireto (se houver), diretor da Companhia, diretor
de seu acionista controlador, direto ou indireto (se houver), ou de sociedades controladas,
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coligadas ou sociedades sob controle comum com a Companhia, e de qualquer pessoa que
possua vinculo de subordinagdo com as pessoas anteriormente mencionadas.

§3¢2 - Serdo aplicdveis aos membros do Comité de Auditoria as mesmas obrigagdes e
vedagdes impostas pela lei, por este Estatuto e pelo Regulamento do Novo Mercado aos
Administradores da Companhia.

§42 - Os membros do Comité devem atender aos requisitos previstos no art. 147 da Lei n?
6.404/76 e tomardo posse nos seus cargos mediante assinatura de termo de posse, que
deverd contemplar sua sujeicdo a cldusula compromissdria constante do Artigo 48 abaixo.

Artigo 26 - Compete ao Comité de Auditoria assessorar o Conselho de Administragdo na
supervisdo, dentre outras matérias:

@

(i)
(iii)

(iv)

o)

da qualidade e integridade das demonstragdes financeiras e de relatérios

financeiros relevantes enviados a drgdos reguladores, inclusive das
informagdes e medigbes divulgadas com base em dados contdbeis
ajustados e em dados ndo contdbeis que acrescentem elementos ndo
previstos na estrutura dos relatérios usuais das demonstragdes
financeiras;

da aderéncia da Companhia aos requerimentos legais e regulamentares;

dos aspectos pertinentes d qualificagdo, performance e independéncia dos
auditores independentes;

da avaliagdo e monitoramento dos riscos corporativos e respectivos
controles internos;

das transagdes com partes relacionadas.”

Ato continuo, os acionistas aprovaram a renumeragio dos artigos seguintes do Estatuto Social
para refletir a incluséo dos artigos 25 e 26, e sua posterior consolidagio, nos termos da Proposta

da Administragéo.

7. ENCERRAMENTO E LAVRATURA DA ATA: Nada mais havendo a ser tratado, foi oferecida a

palavra a quem quisesse se manifestar e ante a auséncia de manifestagdes, foram encerrados
os trabalhos e lavrada a presenta ata, a qual foi lida, aprovada e assinada por todos, nos termos
dos §§ 12 e 22 do artigo 21-V da Resolugdo CVM 81.
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Certifico para os devidos fins que a presente é cdpia fiel e confere com a ata original lavrada no
livro préprio e que sdo auténticas, no mesmo livro, as assinaturas nele apostas.

Mogi das Cruzes, 9 de maio de 2022,

Mesa:
/
(’_‘__// MW
~ Henrique Borenstein Francu@detﬁ Neto
Presidente Secretario
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HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.

Companhia Aberta
CNPJ/ME n® 49.263.189/0001-02
NIRE 35.300.340.337 | Cédigo CVM n¢ 20877

ANEXO1

MAPA FINAL DE VOTAGAO SINTETICO

Quantidade

Descricao da Deliberacao

de acoes

Deliberar sobre a reforma do Estatuto
Social da Companhia para a inclusdo

Y% de acoes
presentes

dos artigos 25 e 26, a renumeragdo dos Rejeicdes 0
demais artigos do Estatuto Social e sua

posterior consolidagdo, nos termos da
Proposta da Administracio.

Aprovagdes 68.132.922 100%
0%
Absteng¢des 0 0%
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ESTATUTO SOCIAL DA HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.
CONSOLIDADO EM 9 DE MAIO DE 2022

Artigo 12 - A Helbor Empreendimentos S.A. (“Companhia”) é uma sociedade andnima,
regida por este Estatuto Social e pelas disposi¢des legais aplicaveis.

Artigo 22 - A Companhia tem sua sede social e domicilio legal na Avenida Vereador Narciso
Yague Guimardes, n? 1145, 152 andar, Jardim Arménia, Helbor Concept - Edificio
Corporate, Cidade de Mogi das Cruzes, Estado de S4o Paulo, CEP 08780-500.

Paragrafo Unico. A Companhia poders abrir, manter e fechar filiais, sucursais, escritérios,
depdsitos, representantes e agéncias em todo o territério nacional e no exterior, mediante
decisdo de seu Conselho de Administragao.

Artigo 32 - A Companhia tem por objeto social: (i) a incorporacio de iméveis; (ii) a compra
e venda de imoéveis; (iii) a administracdo de loteamentos; (iv) a intermediac¢io imobiliaria;
(v) a participagdo em outras sociedades na qualidade de acionista ou quotista; (vi) a gestio,
andlise e administragdo de projetos técnicos de engenharia; e (vii) aadministragido em geral
de empresas e empreendimentos imobiliarios.

Artigo 42 - A Companbhia é constitu{da por prazo indeterminado.

Artigo 52 - Com o ingresso da Companhia no Novo Mercado da B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcio (“B3”), sujeitam-se a Companhia, seus acionistas, incluindo acionistas
controladores,

Administradores e membros do Conselho Fiscal, quando instalado, as disposi¢des do
Regulamento do Novo Mercado.

CAPITULO II CAPITAL SOCIAL E ACOES

Artigo 62 - O capital social é de R$ 1.310.225.371,46 (um bilho, trezentos e dez milhées,
duzentos e vinte e cinco mil, trezentos e setenta e um reais e quarenta e seis centavos),
totalmente subscrito e integralizado, dividido em 133.851.072 (cento e trinta e trés
milhdes, oitocentas e cinquenta e uma mil e setenta e duas) agdes ordindrias, todas
nominativas, escriturais e sem valor nominal.

§12 - Cada agdo ordinaria confere o direito a um voto nas deliberagdes das assembleias
gerais de acionistas.

&
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§22 - A Companhia ndo podera emitir agdes preferenciais ou partes beneficiarias.

§32 - As ag¢des da Companhia sdo, em sua integralidade, mantidas em contas de depésito
| em nome de seus titulares, junto a instituigao financeira autorizada pela CVM, com quem a
| Companhia mantenha contrato de custédia em vigor, sem emissio de certificados.

§ 42 - O custo de transferéncia e averbacdo, assim como o custo do servigo relativo as agées
custodiadas, podera ser cobrado diretamente do acionista pela instituigio depositaria,
conforme venha a ser definido no contrato de custddia, observados os limites maximos
fixados pela CVM.

§52 - A Companhia podera emitir agdes, debéntures conversiveis em agdes e boénus de
subscrigdo, sem direito de preferéncia para os seus acionistas, cuja colocagio seja feita
mediante

venda em bolsa de valores ou subscrigdo piblica, (ii) permuta por agdes, em oferta piblica
de aquisicdo de controle, ou (iii) nos termos de lei especial de incentivos fiscais. Também
ndo havera direito de preferéncia na outorga e no exercicio de opgdo de compra de agdes,
na forma do disposto no Artigo 171, §39, da Lei n? 6.404/76, conforme alterada (“Lei n®
6.404/76").

§62 - A ndo ser pelas hipdteses do §52 deste Artigo 62, os acionistas terdo direito de
preferéncia, na propor¢do de suas respectivas participagdes, na subscri¢cdo de agdes,
debéntures conversiveis ou bonus de subscrigdo de emissdo da Companhia, que pode ser
exercido no prazo de 30 (trinta) dias contados a partir da data de deliberagio da
Assembleia Geral pertinente.

Artigo 72 - O capital social da Companhia podera ser aumentado até o montante de R$
3.000.000.000,00 (trés bilhdes de reais), independentemente de reforma estatutéria,
mediante deliberagdo do Conselho de Administragdo, que fixara o preco da emissio e as
demais condi¢des da respectiva subscricdo e integralizagdo das agdes nos limites do capital
autorizado.

Artigo 82 - A Companhia podera outorgar op¢io de compra de agdes a seus
administradores ou empregados, ou a pessoas naturais que prestem servigos a Companhia
ou a sociedade sob seu controle, dentro do limite do capital autorizado, de acordo com o
plano de outorga de op¢des que venha a ser aprovado pela Assembleia Geral.
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CAPITULO III ASSEMBLEIA GERAL DE ACIONISTAS

Artigo 92 - A Assembleia Geral que for convocada e instalada de acordo com a legislagio
aplicavel e as disposigdes deste Estatuto Social tem poderes para decidir todos os negécios
relativos ao objeto da Companhia e aprovar todas as resolugdes que julgar convenientes a
seus interesses e desenvolvimento.

Artigo 10 - A Assembleia Geral de acionistas reunir-se-a: (i) ordinariamente, uma vez por
ano, nos quatro primeiros meses seguintes ao término do exercicio social para os fins
previstos em lei; e (ii) extraordinariamente, sempre que os interesses da Companhia o
exigirem, observadas as previsdes legais e estatutarias.

§1°2 - A Assembleia Geral de acionistas serd convocada pelo presidente do Conselho de
Administragdo, pelo vice-presidente do Conselho de Administragéo, por quaisquer outros
2 (dois) membros do Conselho de Administragdo ou, ainda, de acordo com a Lei n®
6.404/76.

§2¢ - A Assembleia Geral sera instalada e presidida pelo presidente do Conselho de
Administragéo ou, na sua auséncia, por outro membro do Conselho de Administragio ou da
Diretoria da Companhia que estiver presente e vier a ser escolhido pelos acionistas. O
presidente da Assembleia Geral indicara o secretario da reuniio.

§3¢ - As deliberagdes da Assembleia Geral serdo tomadas por maioria de votos, ressalvadas
as exceg0es previstas em lei e neste Estatuto Social, ndo se computando os votos em branco.

§ 42 - A Assembleia Geral s6 podera deliberar sobre assuntos da ordem do dia, constantes
dos respectivos editais de convocacio, que deverio indicar adequadamente as matérias a
. serem deliberadas.

CAPITULO IV ADMINISTRACAO DA COMPANHIA
SECAO I - DISPOSICOES GERAIS

Artigo 11 - A Companhia ser administrada e gerida por um Conselho de Administracgo e
por uma Diretoria, na forma da lei e deste Estatuto Social, sendo os conselheiros eleitos pela
Assembleia Geral e os diretores eleitos pelo Conselho de Administracio.

Paragrafo Unico. O Conselho de Administragio, para melhor desempenho de suas fungdes,
poderé criar comités ou grupos de trabalho com objetivos definidos, sempre no intuito de
assessorar o Conselho de Administragdo, sendo integrados por pessoas por ele designadas

=
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dentre os membros da administragdo ou terceiros que preencham os requisitos legais e
regulamentares para exercerem o cargo de administradores da companhia.

| Artigo 12 - Os administradores serdo investidos em seus cargos mediante assinatura do

| termo de posse no livro préprio, dentro de 30 (trinta) dias que se seguirem a sua elei¢io, e

| ficam dispensados de prestar cau¢do para garantia de sua gestdo. A posse dos
administradores fica condicionada a assinatura de termo de posse, que deve contemplar
sua sujeicdo a clausula compromissoéria referida no Artigo 48, bem como ao atendimento
dos requisitos legais aplicaveis.

Artigo 13 - Os membros do Conselho de Administracdo e da Diretoria estio obrigados, sem
prejuizo dos deveres e responsabilidades a eles atribuidos por lei, a manter reserva sobre
todos os negécios da Companhia, devendo tratar como sigilosas todas as informagdes a que
tenham acesso e que digam respeito a Companhia, seus negdcios, funcionarios,
administradores, acionistas, ou contratados e prestadores de servigos, obrigando-se a usar
tais informagdes no exclusivo interesse da Companhia.

Artigo 14 - A remuneracio dos administradores serd fixada pela Assembleia Geral. A
Assembleia Geral podera fixar uma verba global para os administradores, caso em que
cabera ao Conselho de Administracdo deliberar a respeito de sua distribuigiio entre seus
membros e a Diretoria.

Artigo 15 - Imediatamente apds a investidura no cargo, os administradores deverdo
comunicar a Companhia a quantidade e as caracteristicas dos valores mobilidrios de
emissdo da Companhia de que sejam titulares, direta ou indiretamente, incluindo seus
derivativos.

‘ SECAO II - CONSELHO DE ADMINISTRACAO

Artigo 16 - O Conselho de Administragdo sera composto por, no minimo, 5 (cinco) e, no
maximo, 9 (nove) membros, facultada a elei¢do de suplentes para cada um de seus
membros, devendo todos serem pessoas naturais, residentes ou ndo no pais. Os membros
do Conselho de Administragao serdo eleitos ou destituidos pela Assembleia Geral, para um
mandato unificado de 2 (dois) anos, sendo permitida a reeleigéo.

Artigo 17 - No minimo 2 (dois) ou 20% (vinte por cento), o que for maior, dos membros do
Conselho de Administragdo deverio ser Conselheiros Independentes, conforme definido no
Regulamento do Novo Mercado, devendo a caracterizagdo dos indicados ao conselho de
administragdo como conselheiros independentes ser deliberada na assembleia geral que os
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eleger.

§12 - Quando, em decorréncia do calculo do percentual referido neste Artigo, o resultado
gerar um numero fracionario, a Companhia deve proceder ao arredondamento para o
numero inteiro imediatamente superior.

§22 - Enquanto a Companhia tiver Acionista Controlador, na hipé6tese da elei¢io dos
membros do Conselho de Administracdo ser procedida pelo voto miiltiplo ou com a
utilizagdo da faculdade de que trata o art. 141, §§ 42 e 52 da Lei n? 6.404/76, sera
assegurado aos acionistas minoritdrios presentes a assembleia geral, desde que titulares
de pelo menos 20% (vinte por cento) do capital social, a elei¢iio de 2 (dois) membros do
Conselho de Administragio.

Artigo 18 - Na eleicdo dos membros do Conselho de Administragio, a Assembleia Geral
primeiramente determinarg, pelo voto majoritirio, 0 nimero de membros efetivos do
conselho a serem eleitos e, se for o caso, o de suplentes.

Artigo 19 - O conselheiro deve ter reputagéo ilibada, ndo podendo ser eleito, salvo dispensa
da Assembleia Geral, aquele que (i) ocupar cargos em sociedades que possam ser
consideradas concorrentes da Companhia, ou (ii) possuir ou representar interesse
conflitante com a Companhia. Ndo podera ser exercido o direito de voto pelo conselheiro
caso se configurem, supervenientemente, esses fatores de impedimento.

Artigo 20 - Os membros do Conselho de Administragdo deverdo permanecer em seus
cargos e no exercicio de suas fung¢des até que sejam eleitos seus substitutos ou assumam os
seus respectivos suplentes, exceto se de outra forma for deliberado pela Assembleia Geral.

. Artigo 21 - O Conselho de Administra¢do terd um presidente e um vice-presidente, que
serdo nomeados pela mesma Assembleia Geral que eleger seus demais membros.

Paragrafo Unico. Os cargos de presidente do conselho de administracio e de diretor
presidente ou principal executivo da Companhia ndo poderio ser acumulados pela mesma
pessoa

Artigo 22 - No caso de auséncia ou impedimento temporario do presidente do Conselho de
Administragdo, suas fungbes devem ser exercidas pelo vice-presidente do Conselho de
Administracdo. Na auséncia ou impedimento temporario do vice-presidente, suas fung¢des
devem ser exercidas pelo conselheiro efetivo indicado para tanto pela maioria dos demais
conselheiros. No caso de auséncia ou impedimento temporario de qualquer outro
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conselheiro, suas fungdes devem ser exercidas por outro conselheiro a quem tenha
outorgado poderes para tanto, ou, ndo tendo havido tal outorga, pelo conselheiro efetivo
indicado pelos demais conselheiros para assumir tais fungdes.

Paragrafo Unico. Na hipétese de vacincia de qualquer dos cargos de membro do Conselho
de Administragdo e de inexisténcia de suplente, o membro substituto sera eleito pelo voto
da maioria dos demais conselheiros efetivos e servird até a primeira Assembleia Geral
subsequente, quando se procedera a elei¢cdo de novo membro. Para os fins deste Artigo,
ocorrerd a vacancia de um cargo de membro do Conselho de Administragio quando ocorrer
a destituicdo, reniincia, morte, impedimento comprovado, invalidez ou auséncia
injustificada por mais de 2 (duas) reunides consecutivas do Conselho de Administragio.

Artigo 23 - O Conselho de Administragdo reunir-se-4 sempre que convocado por seu
presidente, por seu vice-presidente ou por delibera¢io da maioria de seus membros ou,
ainda, por solicitagdo da Diretoria, quando os interesses sociais assim o exigirem, com
antecedéncia minima de 5 (cinco) dias, salvo casos de manifesta urgéncia, quando o prazo
podera ser reduzido. As convocagdes deverdo informar a data, horario e as matérias que
constardo da ordem do dia da reunido.

§12 - As reunides do Conselho de Administra¢io somente se instalario em primeira
convocagdo, com a presen¢a de, no minimo, 3 (trés) dos membros em exercicio na
Companhia ou com maioria simples dos membros em exercicio, o que for maior e, em
segunda convocagdo, com a maioria simples dos membros em exercicio.

§2¢ - Estando presentes a reunido todos os membros do Conselho de Administragio, estes
poderdo, se assim o desejarem, dispensar o aviso de convocagdo prévia, bem como
acrescentar outros assuntos a ordem do dia proposta.

§3¢ - Cada membro do Conselho de Administragdo em exercicio tera direito a 1 (um) voto
nas reunides do érgdo, seja pessoalmente ou representado por um de seus pares, mediante
apresentacdo de procuragdo especifica para a reunido em pauta, incluindo o voto do
membro do Conselho de Administragdo ausente e sua justificativa. Serdo considerados
vélidos os votos dos membros do Conselho de Administragdo que tenham sido enviados,
por escrito, até o término da reunido do Conselho de Administracio.

§4¢ - Nas deliberagdes do Conselho de Administragio, o presidente, além do voto préprio,
tera direito ao voto de qualidade, no caso de empate na votagio.

§52 - As matérias aprovadas e delibera¢des tomadas nas reunies do Conselho de
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Administragio serdo validas se tiverem voto favoravel da maioria dos membros presentes
e serdo lavradas atas em livro préprio; e, sempre que contiverem deliberagdes destinadas
a produzir efeitos perante terceiros, seus extratos serdo arquivados no registro do
comércio e publicados.

§62 - Os conselheiros poderao participar das reunides do Conselho de Administragio por
intermédio de conferéncia telefénica, video-conferéncia ou por qualquer outro meio de
comunica¢do que permita a identificagdo do conselheiro e a comunicagio simultanea com
todas as demais pessoas presentes a reuniio. Nesse caso, os conselheiros serdio

considerados presentes a reunido e deverdo assinar a correspondente ata.

Artigo 24 - As deliberag¢des sobre as matérias abaixo relacionadas competirdo ao Conselho

de Administragio:

@

(i)

(i)

(iv)

™

(vi)

(vii)

(viii)

fixar a orientagdo geral dos negécios da Companhia, aprovando as diretrizes,
politicas empresariais e objetivos basicos para todas as 4reas principais da
atuagdo da Companbhia;

eleger e destituir os diretores e fixar suas atribui¢des, observado o que a
respeito dispuser este Estatuto Social e a lei;

acompanhar a gestédo dos diretores, examinar, a qualquer tempo, os livros e
papéis da Companhia e solicitar informagdes sobre contratos celebrados ou
em vias de celebragdo, e quaisquer outros atos;

convocar a Assembleia Geral de acionistas, sempre que necessario ou nos
casos previstos em lei;

manifestar-se sobre o relatério da administracdo e as contas apresentadas
pela Diretoria, bem como as demonstragdes financeiras anuais e
intermedidrias da Companbhia;

decidir sobre a emissao, pela Companhia, de agdes dentro do limite do capital
autorizado e propor a emissdo de agdes em limite superior ao do capital
autorizado ou de outros valores mobilidrios conversiveis em agdes;

nomear ou destituir os auditores independentes, aprovar as atribui¢des da
drea de auditoria interna, bem como homologar o plano de auditoria interna;

observadas as disposigdes legais, aprovar a politica de dividendos da
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(ix)

™)

(xi)
(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)
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Companhia e declarar, no curso do exercicio social e até a Assembleia Geral,
dividendos intermedidrios, inclusive a titulo de antecipagio parcial ou total do
dividendo minimo obrigatério, 3 conta de lucros apurados em balan¢o
semestral, trimestral ou em periodo menor de tempo ou de lucros acumulados
ou reservas de lucros existentes no tltimo balango, bem como deliberar sobre

a aprovacao e o pagamento de juros sobre o capital préprio;

deliberar, observado o disposto no Artigo 38 deste Estatuto Social, acerca de
orcamentos de capital elaborados pela Diretoria na forma do art. 196 da Lei n®
6.404/76;

aprovar a aquisi¢do, pela Companhia, de participagdo em outras sociedades
cujo valor seja superior a R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais) e
orientar os diretores acerca da condug¢éo geral dos negdcios dessas sociedades
em cujo capital social a Companhia detiver participacio;

aprovar ou modificar o plano de negécios da Companhia;

autorizar a contratagao, pela Companhia, de qualquer operagio que envolva
valores superiores a R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), relacionada
com a aquisi¢do, alienagdo ou oneragdo de bens do ativo permanente da
Companhia;

autorizar a contratagdo, pela Companhia, de qualquer operagio que envolva
valores superiores a R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais),
relacionada com a contratagio de empréstimos ou financiamentos pela
Companbhia, na condi¢do de mutuante ou mutudria;

aprovar a prestagdo de garantias, pela Companhia, em operagdes de
sociedades em cujo capital social a Companhia detiver participagio;

aprovar a celebragio de contratos entre a Companhia, ou sociedades em cujo
capital social a Companhia detiver participagio, e qualquer de seus acionistas
ou controladores de seus acionistas ou empresas que sejam controladas ou
coligadas dos acionistas da Companhia ou de seus controladores;

autorizar a realizacdo de atos que importem em rentincia, pela Companhia, de
direitos em valor agregado superior a R$ 1.000.000,00 (um milhio de reais);
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(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)
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autorizar a aquisi¢do, pela Companhia, de agdes de sua prépria emissdo para
cancelamento ou manutengdo em tesouraria para posterior alienagio;

aprovar a realizagdo de investimentos e despesas de capital ndo previstos no
plano de negdcios da Companhia;

orientar a manifestagdo do voto da Companhia nas assembleias gerais das
sociedades em cujo capital social a Companhia detiver participagio, que
tiverem por objeto a eleicdo de membros dos respectivos conselhos de
administragdo;

aprovar politicas de remuneragdo, bem como propor plano de participagio de
administradores e empregados nos lucros e resultados da Companbhia;

aprovar a emissdo, para subscrigdo publica, de notas promissdrias comerciais
pela Companbhia;

sem prejuizo das disposi¢des legais apliciveis, deliberar sobre a emissdo de
debéntures simples, ndo conversiveis em a¢fes e sem garantia real, para
distribui¢do publica ou privada, bem como dispor sobre os termos e as
condi¢cées da emissdo;

aprovar a contratagdo da institui¢do depositaria prestadora dos servigos de
acdes escriturais;

elaborar e divulgar parecer fundamentado, favoravel ou contrario a aceitagdo
de qualquer oferta piblica de aquisigdo de agdes que tenha por objeto as agdes
de emissdo da Companhia, nos termos do Regulamento do Novo Mercado; e

resolver casos omissos neste Estatuto Social e exercer outras atribui¢des que
a lei ou este Estatuto Social ndo confiram a outro 6rgiao da Companhia.

Paragrafo Unico. Os valores mencionados neste Artigo serdo corrigidos anualmente a
partir de 12 de janeiro de 2010, pela variagdo do IGP-M/FGV, indice geral de precos ao
mercado calculado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas, ou outro indice que venha a
substitui-lo.

SECAOQ III - ORGAOS DE ASSESSORAMENTO DO CONSELHO DE ADMINISTRACAO

Artigo 25 - Sem prejuizo da faculdade do Conselho de Administragio prevista no paragrafo
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tnico do Artigo 11 acima, a Companhia tera um Comité de Auditoria que sera 6rgio de
assessoramento vinculado diretamente ao Conselho de Administragio regido pelo
regimento interno aprovado pelo Conselho de Administragio.

§12 - O Comité de Auditoria sera composto por, no minimo, 3 (trés) e, no maximo 5 (cinco)
membros, indicados e nomeados pelo Conselho de Administragio para mandato de 2 (dois)

| anos, coincidente com o mandato dos membros do Conselho de Administragdo, sendo
permitida sua reelei¢do para sucessivos mandatos, observado o prazo maximo de 10 (dez)
anos, sendo certo que:

@) a maioria dos membros do Comité de Auditoria deve ser independente, nos
termos da Resolugdo CVM n2 23/21 ou norma que venha a substitui-la;

(@ii) 1 (um) membro deve ser designado coordenador do Comité de Auditoria pelo
Conselho de Administragdo e terd as competéncias previstas no regimento
interno;

(iii) ao menos 1 (um) dos membros do Comité de Auditoria deve ter reconhecida

experiéncia em assuntos de contabilidade societaria nos termos da Resolugio
CVM n? 23/21 (ou norma que venha a substitui-la);

@iv) ao menos 1 (um) dos membros do Comité de Auditoria deve ser Conselheiro
Independente da Companhia, nos termos do Regulamento do Novo Mercado;

W) o mesmo membro do Comité de Auditoria poderd acumular as duas
caracteristicas previstas nas alineas (b) e (¢) acima.

§2¢ - £ vedada a participagdo, como membro do Comité de Auditoria, de acionista
controlador da Companhia, direto ou indireto (se houver), diretor da Companhia, diretor
de seu acionista controlador, direto ou indireto (se houver), ou de sociedades controladas,
coligadas ou sociedades sob controle comum com a Companbhia, e de qualquer pessoa que
possua vinculo de subordinag¢do com as pessoas anteriormente mencionadas.

§32 - Serdo aplicaveis aos membros do Comité de Auditoria as mesmas obrigagdes e
vedagdes impostas pela lei, por este Estatuto e pelo Regulamento do Novo Mercado aos
Administradores da Companhia.

§42 - Os membros do Comité devem atender aos requisitos previstos no art. 147 da Lei n®
6.404/76 e tomardo posse nos seus cargos mediante assinatura de termo de posse, que

e
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devera contemplar sua sujei¢do a cldusula compromisséria constante do Artigo 48 abaixo.

Artigo 26 - Compete ao Comité de Auditoria assessorar o Conselho de Administragio na
supervisdo, dentre outras matérias:

@ da qualidade e integridade das demonstragdes financeiras e de relatérios
financeiros relevantes enviados a o6rgdos reguladores, inclusive das
informagdes e medigdes divulgadas com base em dados contabeis ajustados e
em dados ndo contdbeis que acrescentem elementos ndo previstos na
estrutura dos relatdrios usuais das demonstragdes financeiras;

(ii) da aderéncia da Companhia aos requerimentos legais e regulamentares;

(iii) dos aspectos pertinentes a qualificagio, performance e independéncia dos
auditores independentes;

@iv) da avaliagdo e monitoramento dos riscos corporativos e respectivos controles
internos;
W) das transagdes com partes relacionadas.

SECAO IV - DIRETORIA

Artigo 27 - A Diretoria sera composta por, no minimo, 3 (trés) e, no maximo, 11 (onze)
diretores. Exceto pelo diretor presidente, diretor vice-presidente executivo, diretor vice-
presidente administrativo, diretor financeiro, diretor de relagdes com investidores, diretor
de marketing, diretor contabil, diretor técnico e diretor de vendas, os demais diretores
terdo a designagdo estabelecida pelo Conselho de Administragio.

Par4grafo Unico. Os diretores serdo eleitos para um perfodo de 2 (dois) anos, sendo
permitida a reelei¢do.

Artigo 28 - Os diretores terdo plenos poderes para administrar e gerir os negécios da
Companbhia, de acordo com suas atribuigdes, permanecendo sujeitos ao cumprimento das
exigéncias estabelecidas em lei e neste Estatuto Social.

§12 - Na auséncia ou impedimento temporario do diretor presidente, suas fung¢bes serdo
exercidas temporaria e cumulativamente pelo diretor vice-presidente executivo. Na
auséncia ou impedimento temporario de qualquer outro diretor, suas fun¢des serdo
exercidas tempordria e cumulativamente pelo diretor presidente.
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§22 - No caso de vacancia de qualquer cargo na Diretoria, o Conselho de Administragio
dever3, na primeira reunido realizada posteriormente, preencher o cargo vago. No caso de
vacdncia do cargo de diretor presidente, o Conselho de Administracdo dever3,
necessariamente, reunir-se no prazo maximo de 5 {cinco) dias apés tal evento para escolher

| o substituto. Para os fins deste Artigo, o cargo de qualquer diretor sera considerado vago
se ocorrer a destitui¢do, rentincia, morte, incapacidade comprovada, impedimento ou
auséncia injustificada por mais de 4 (quatro) dias consecutivos.

Artigo 29 - A representagdo ativa e passiva da Companhia, em juizo ou fora dele, sera
sempre exercida (i) pelo diretor presidente ou pelo diretor vice-presidente executivo,
individualmente; (ii) pelo diretor vice-presidente administrativo ou pelo diretor financeiro
em conjunto com qualquer outro diretor; (iii) pelo diretor vice-presidente administrativo
ou pelo diretor financeiro em conjunto com 1 (um) procurador com poderes especiais e
especificos; ou (iv) por 2 (dois) procuradores com poderes especiais e especificos.

Paragrafo Unico. Os instrumentos de mandato serdo sempre assinados (i) pelo diretor
presidente ou pelo diretor vice-presidente executivo, individualmente, ou (ii) pelo diretor
vice- presidente administrativo ou pelo diretor financeiro em conjunto com qualquer outro
diretor, e ndo poderdo ter prazo superior a 1 (um) ano, salvo aqueles para fins judiciais, que
poderado ser por prazo indeterminado. Os instrumentos de mandato deverdo conter uma
descri¢do pormenorizada dos poderes outorgados aos procuradores da Companhia e a
duragdo do mandato.

Artigo 30 - A Diretoria funcionara de forma colegiada, devendo reunir-se, no minimo, 1
(uma) vez por més ou sempre que seja convocada pelo diretor presidente, pelo diretor vice-
presidente executivo ou pelo diretor vice-presidente administrativo. As atas das reunides
serdo lavradas em livro préprio.

§12 - Compete privativamente ao diretor presidente
)] presidir as reunides de Diretoria;

(i) coordenar e orientar a atividade dos demais diretores, nas suas respectivas
areas de competéncia;

(iii) atribuir a qualquer dos diretores atividades e tarefas especiais,
independentemente daquelas que lhes couberem ordinariamente;

@iv) zelar pela execugdo das deliberacdes da Assembleia Geral, Conselho de
./7///7
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Administragdo e da prépria Diretoria;

W) submeter a aprovagdo do Conselho de Administragio os planos de trabalho e
| orgamentos anuais, planos de investimentos e novos programas de expansio
l da Companbhia e de suas sociedades controladas, promovendo a sua execugio

nos termos aprovados;

(vi) formular as estratégias e diretrizes operacionais da Companhia, bem como
estabelecer os critérios para a execugido das deliberagbes das Assembleias
Gerais e do Conselho de Administragdo, com a participagdo dos demais
diretores;

(vii) exercer a supervisdo de todas as atividades da Companbhia;

(viii)  manter os membros do Conselho de Administra¢cdo informados sobre as
atividades da Companhia e o andamento de suas operagdes; e

(ix) exercer as demais atribui¢ées que lhe forem conferidas pelo Conselho de
Administracio.

§22 - Compete ao diretor vice-presidente executivo, dentre outras fungdes que lhe venham
a ser estabelecidas, (i) avaliar e acompanhar politicas, estratégias e a implementagédo de
projetos na area de comercializagdo e venda de unidades de empreendimentos
imobilidrios; e (ii) realizar o monitoramento de mercado, gerenciamento e performance de
venda de unidades de empreendimentos imobiliarios da Companbhia.

§3¢2 - Compete ao diretor vice-presidente administrativo, dentre outras fung¢des que lhe
venham a ser estabelecidas, estruturar, negociar e acompanhar o desenvolvimento da
estrutura administrativa e financeira em cada um dos projetos imobilidrios no qual a
Companbhia participe.

§42 - Compete ao diretor financeiro, dentre outras fun¢des que lhe venham a ser
estabelecidas, (i) coordenar e dirigir as atividades relativas as operagdes de natureza
financeira da Companhia; e (ii) coordenar o cumprimento dos compromissos financeiros
no que se refere aos requisitos legais, administrativos, orcamentarios, fiscais e contratuais
das operagdes, interagindo com os 6rgdos da Companhia e com as partes envolvidas.

§52 - Compete ao diretor de relagdes com investidores, dentre outras fungdes que lhe
venham a ser estabelecidas, (i) representar a Companhia perante os érgdos de controle e
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demais institui¢des que atuam no mercado de capitais onde os valores mobiliarios de sua
emissdo forem admitidos a negociagdo; (ii) representar a Companhia perante o piblico
investidor prestando as informag¢des necessarias; (iii) monitorar o cumprimento das
obrigagdes dispostas no Estatuto Social pelos acionistas da Companhia e reportar a
Assembleia Geral e ao Conselho de Administragido, quando solicitado, suas conclusdes,
relatérios e diligéncias; (iv) tomar providéncias para manter atualizado o registro de
companhia aberta perante a Comissio de Valores Mobilidrios; e (v) representar a
Companbhia ativa e passivamente, em juizo ou fora dele.

§6° - Compete ao diretor de marketing, dentre outras fun¢ées que lhe venham a ser
estabelecidas, (i) planejar, definir e coordenar as atividades das dreas de marketing; (ii)
sugerir e acompanhar o desenvolvimento de novos produtos da Companhia, no que diz
respeito & marketing; (iii) planejar, organizar e dirigir as atividades que envolvem o
relacionamento da marca Helbor com seus clientes; (iv) responsabilizar-se pelo
atendimento e relacionamento com clientes de acordo com as metas estabelecidas; (v)
estabelecer e definir diretrizes e as politicas de vendas da marca Helbor; (vi) buscar
aliangas estratégicas para o desenvolvimento e opera¢io da marca Helbor; e (vii)
representar a Companhia ativa e passivamente, em juizo ou fora dele.

§72 - Compete ao diretor contabil, dentre outras fungdes que lhe venham a ser
estabelecidas, (i) desenvolver relatérios gerenciais de orgamentos e previsdes que servirdo
para as decisdes estratégicas da Companhia; (ii) participar na defini¢do dos indicadores e
metas a cumprir, sua frequéncia, forma de divulgagio, preservagio e confiabilidade; (iii) ter
pleno dominio dos dados financeiros e contabeis da Companhia; (iv) administrar os
recursos financeiros e materiais da Companhia, responsabilizando-se pelo planejamento e
controle contdbil-financeiro; (v) responsabilizar-se pela contabiliza¢do necessaria e
demonstrag¢des contabeis e financeiras da Companhia, junto com suas respectivas divisdes;
e (vi) representar a Companbhia ativa e passivamente, em juizo ou fora dele.

§82 - Compete ao diretor técnico, dentre outras fungdes que lhe venham a ser estabelecidas,
(i) responsabilizar-se pelos projetos e obras de engenharia, definir e acompanhar os
cronogramas das obras e coordenar e supervisionar o suprimento de obras e o
desenvolvimento dos projetos; (ii) planejar, definir e coordenar as atividades da area
técnica da Companhia; (iii) assessorar o Conselho de Administra¢io nas decisGes
estratégicas envolvendo questdes tecnolégicas; (iv) planejar, sugerir, definir e coordenar
as melhorias e novos procedimentos a serem incorporados aos empreendimentos da
Companbhia; (v) sugerir e acompanhar o desenvolvimento de novos empreendimentos pela
Companbhia; e (vi) representar a Companhia ativa e passivamente, em juizo ou fora dele.
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§92 - Compete ao diretor de vendas, dentre outras fungdes que lhe venham a ser
estabelecidas, (i) fomentar, negociar e adquirir novas areas para o desenvolvimento de
projetos em todos os segmentos de negécios da Companhia; (ii) organizar a captagio de
forma a atingir os objetivos de desenvolvimento propostos pela Companbhia; (iii) identificar
oportunidades de aquisigdo, negociar com empresas para parcerias, ou aquisigdes; e (iv)
representar a Companhia ativa e passivamente, em juizo ou fora dele.

Artigo 31 - A presen¢a da maioria dos diretores constituird quérum para instalagio e
deliberagdo nas suas reunides. Cada diretor tera direito a um voto nas reuniées da Diretoria
e, havendo empate na votagio, cabera ao diretor presidente o voto de qualidade.

Artigo 32 - A Diretoria tem todos os poderes para praticar os atos necessarios a consecu¢io
do objeto social, por mais especiais que sejam observados este Estatuto Social e a lei, bem
como as delibera¢des tomadas pela Assembleia Geral e pelo Conselho de Administracio.
Compete a Diretoria, ainda, administrar e gerir os negdcios da Companhia, especialmente:

@) cumprir e fazer cumprir este Estatuto Social e as deliberagdes do Conselho de
Administragdo e da Assembleia Geral;

(ii) decidir, até o limite de al¢ada estabelecido pelo Conselho de Administragio,
sobre a alienagdo, aquisi¢io e oneragdo de bens do ativo permanente e
compromissos financeiros associados a projetos nos quais a Companhia
pretenda investir;

(iii) submeter, anualmente, a aprecia¢do do Conselho de Administragio, o relatério
da administra¢do e as contas da Diretoria, acompanhados do relatério dos
auditores independentes, bem como a proposta de destinagdo dos lucros
apurados no exercicio anterior; e

(iv) apresentar, trimestralmente, ao Conselho de Administragdo, o balancete
econdmico-financeiro e patrimonial da Companhia.

CAPITULO V CONSELHO FISCAL

Artigo 33 - 0 Conselho Fiscal da Companhia, que nio tera carater permanente, somente
serd instalado mediante deliberagdo da Assembleia Geral, na forma da lei, e sera constituido
por, no minimo, 3 (trés) e, no maximo, 5 (cinco) membros, acionistas ou nio, todos
residentes no Brasil e que nio fagam parte da administragdo da Companhia, e igual niimero

de suplentes.
e
W ] :
‘_/
/'/'/‘////
y
[y

15

®Helbor

dinda—de ent cada

172



e
ceae
2390
-
°
.
2

§12 - A posse dos membros do Conselho Fiscal, efetivos e suplentes, fica condicionada a
assinatura de termo de posse, que deve contemplar sua sujeigio a clausula compromisséria
referida no Artigo 48. Imediatamente ap6s a investidura no cargo, os membros do Conselho
Fiscal deverdo comunicar a Companhia a quantidade e as caracteristicas dos valores
mobilidrios de emissdo da Companhia de que sejam titulares, direta ou indiretamente,
inclusive seus derivativos.

§22 - 0 quérum de instalagido das reunides do Conselho Fiscal é o da maioria de seus
membros em exercicio e as deliberagdes serdo tomadas pelo voto favoravel da maioria dos
conselheiros presentes a reunido e lavradas em livro proprio.

§32 - No caso de vacincia de qualquer dos membros do Conselho Fiscal, o respectivo
suplente assumira o cargo pelo tempo que durar o impedimento.

§42 - A remuneragdo dos membros do Conselho Fiscal sera fixada pela Assembleia Geral
que os eleger, sendo certo que os suplentes em exercicio fardo jus a remuneracio dos
efetivos, no periodo em que ocorrer a substituigdo, contada més a més.

Artigo 34 - O funcionamento do Conselho Fiscal terminara na primeira Assembleia Geral
Ordinaria apds a sua instalagdo, havendo possibilidade de reelei¢do.

CAPITULO VI
EXERCICIO FISCAL E DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Artigo 35 - O exercicio social tem inicio em 12 de janeiro e término em 31 de dezembro de
cada ano. Ao final de cada exercicio social e de cada trimestre civil, a Diretoria fara elaborar,
com base na escrituragdo mercantil da Companhia, as demonstragdes financeiras previstas
em lei, observadas as normas entdo vigentes.

Paragrafo Unico. A Companhia levantara balancos patrimoniais semestrais, observando
as disposi¢des legais aplicaveis.

Artigo 36 - 0 lucro liquido apurado em cada exercicio, apds as dedugdes legais, terd a
destinagdo que for determinada pela Assembleia Geral, de acordo com a proposta
apresentada pelo Conselho de Administrac¢do e Conselho Fiscal, se em funcionamento.

Artigo 37 - Do resultado do exercicio serdo deduzidos, antes de qualquer participagio, os
prejuizos acumulados, se houver, e a provisio para o imposto sobre a renda e contribuigio
social sobre o lucro. Dos lucros remanescentes, sera calculada a participagéo a ser atribuida

I .
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aos administradores. O lucro liquido do exercicio tera a seguinte destinagio:

(i) 5% (cinco por cento) serdo aplicados, antes de qualquer outra destinagio, na
constitui¢do da reserva legal, que ndo excedera a 20% (vinte por cento) do
capital social;

(ii) uma parcela, por proposta dos érgdos da administragio, podera ser destinada
a formagdo de reserva para contingéncias, nos termos do Artigo 195 da Lei n®
6.404/76;

(iii) por proposta dos 6rgidos da administragdo, uma parcela do lucro liquido

podera ser retida com base em orgamento de capital previamente aprovado,
nos termos do Artigo 196 da Lei n? 6.404/76;

@iv) uma parcela serd destinada ao pagamento do dividendo obrigatério aos
acionistas, observado o disposto no Artigo 38 deste Estatuto Social, a seguir; e

) no exercicio em que o montante do dividendo obrigatério, calculado nos
termos do Artigo 38, a seguir, ultrapassar a parcela realizada do lucro do
exercicio, a Assembleia Geral podera, por proposta dos oérgios de
administragdo, destinar o excesso a constituicdo de reserva de lucros a
realizar, observado o disposto no Artigo 197 da Lei n® 6.404/76.

Artigo 38 - Os acionistas terdo o direito de receber, como dividendo obrigatério de que
trata o art. 202 da Lei n® 6.404/76, 50% (cinquenta por cento) do lucro liquido de cada
exercicio social, ajustado na forma do citado art. 202, observado o disposto no paragrafo
primeiro deste Artigo.

§12 - O dividendo obrigatdrio podera ser inferior a 50% (cinquenta por cento) do lucro
liquido ajustado nos exercicios em que o Conselho de Administragéo, por Deliberagio por
Maioria Qualificada, como definida no Artigo 52 deste Estatuto Social, aprovar or¢amento
de capital, na forma do art. 196 da Lei n? 6.404/76, que destine ao financiamento das
atividades da Companhia parte dos recursos que seriam destinados ao pagamento do
dividendo obrigatério, sendo, entretanto, assegurado em tais exercicios um dividendo
obrigatério de 25% (vinte e cinco por cento) do lucro liquido exercicio.

§22 - 0 pagamento do dividendo obrigatério podera ser limitado ao montante do lucro
liquido que tiver sido realizado, nos termos da lei.

N
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Artigo 39 Os dividendos distribuidos e ndo reclamados no prazo de 3 (trés) anos
reverterdo em favor da Companhia.

‘ Artigo 40 - Por deliberagdo do Conselho de Administracdo, a Companhia poderé levantar
balancos intermediarios, bem como declarar dividendos ou juros sobre o capital préprio a

| conta de lucros apurados nesses balangos ou de lucros acumulados ou de reservas de lucros
existentes.

CAPITULO VII LIQUIDACAO

Artigo 41 - A Companhia sera liquidada nos casos previstos em lei ou em virtude de
deliberagdo da Assembleia Geral, cabendo a esta nomear o liquidante, ou liquidantes, e fixar
os honorarios correspondentes.

CAPITULO VIII
ALIENACAO DO CONTROLE DA COMPANHIA

Artigo 42 - A alienagdo direta ou indireta do controle da Companhia, tanto por meio de
uma Gnica operagdo, como por meio de operagdes sucessivas, devera ser contratada sob a
condi¢do de que o adquirente do controle se obrigue a efetivar oferta ptiblica de aquisi¢io
das a¢bes tendo por objeto as a¢des de emissdo da Companhia de titularidade dos demais
acionistas, observando as condi¢des e os prazos previstos na legislagio e na
regulamentac¢do em vigor e no Regulamento do Novo Mercado, de forma a lhes assegurar
tratamento igualitario aquele dado ao alienante.

CAPITULO IX
AQUISICAO DE PARTICIPACOES ACIONARIAS RELEVANTES E CONTROLE DIFUSO

Artigo 43 - Na hipétese de haver Controle Difuso, qualquer Acionista Adquirente que
realize oferta ou qualquer negécio envolvendo agdes de emissdo da Companhia que possa
resultar em aquisi¢do ou na titularidade de ag6es de emissdo da Companhia em quantidade
igual ou superior a 20% (vinte por cento) do total de agdes de emissdo da Companhia,
devera, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias a contar da data de aquisi¢do ou do evento
que resultou na titularidade de agdes em quantidade igual ou superior a 20% (vinte por
cento) do total de agdes de emissdo da Companhia, realizar uma oferta ptiblica de aquisigdo
da totalidade das ac¢des de emissdo da Companhia, observando-se o disposto na
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regulamentagio aplicavel da CVM, inclusive quanto a necessidade ou néo de registro de tal
oferta publica, os regulamentos da B3 e os termos deste Artigo, estando o Acionista
Adquirente obrigado a atender as eventuais solicitagdes ou as exigéncias da CVM com base
na legislagdo aplicavel, relativas a oferta ptiblica, dentro dos prazos maximos prescritos na
regulamentagao aplicavel.

§1° - A oferta ptblica de aquisi¢do devera ser (i) dirigida indistintamente a todos os
acionistas da Companbhia; (ii) efetivada em leildo a ser realizado na B3; (iii) langada pelo
preco determinado de acordo com o previsto no paragrafo 22 ou paragrafo 3o deste Artigo,
conforme aplicavel; e (iv) para pagamento a vista, em moeda corrente nacional, contra a
aquisi¢do de agbes de emissdo da Companhia.

§22 - Se, quando da publicagdo de comunicado a respeito da realiza¢do de oferta ou
qualquer negécio envolvendo a¢des de emissdo da Companhia, conforme previsto no caput
do presente Artigo, o Acionista Adquirente ja for titular de pelo menos 15% (quinze por
cento) do total de agdes de emissdo da Companhia hd, no minimo, 90 (noventa) dias, o preco
de aquisigdo, na oferta ptiblica, de cada a¢do adicional de emissdo da Companhia ndo podera
ser inferior ao maior valor entre (i) o valor econémico apurado em laudo de avaliagio; (if)
130% (cento e trinta por cento) do maior prec¢o de emissdo das agdes em qualquer aumento
de capital realizado mediante distribuig¢do piblica ocorrido no periodo de 12 (doze) meses
que anteceder a data em que se tornar obrigatdria a realizacdo da oferta ptiblica nos termos
deste Artigo, devidamente atualizado pelo IGP-M/FGV até o momento do pagamento; e (iii)
130% (cento e trinta por cento) da cotagdo unitiria média das ages de emissio da
Companhia durante o periodo de 90 (noventa) dias anterior a realizagio da oferta publica.

§32 - Se, quando da publicagdo de comunicado a respeito da realizagio de oferta ou
qualquer negécio envolvendo a¢des de emissdo da Companhia, conforme previsto no caput
deste Artigo, o Acionista Adquirente nio for titular de pelo menos 15% (quinze por cento)
do total de a¢des de emissido da Companhia ha, no minimo, 90 (noventa) dias, o prego de
aquisi¢do, na oferta piiblica, de cada agao de emissdo da Companhia ndo podera ser inferior
ao maior valor entre (i) o valor econémico apurado em laudo de avaliagdo; (ii) 150% (cento
e cinquenta por cento) do maior prego de emissido das a¢des em qualquer aumento de
capital realizado mediante distribuigdo ptiblica ocorrido no periodo de 12 (doze) meses
que anteceder a data em que se tornar obrigatéria a realiza¢do da oferta ptiblica nos termos
deste Artigo, devidamente atualizado pelo IGP-M/FGV até o momento do pagamento; e (iii)
150% (cento e cinquenta por cento) da

cotacdo unitaria média das a¢des de emissdo da Companhia durante o periodo de 90
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(noventa) dias anterior a realiza¢do da oferta publica.

§4°2 - A realizagdo de oferta piiblica mencionada no caput do presente Artigo nio excluir
a possibilidade de outro acionista da Companhia, ou se for o caso, a propria Companhia,
formular uma oferta piblica de aquisi¢do concorrente, nos termos da regulamentagio
aplicavel.

§52 - No caso de o Acionista Adquirente ndo cumprir com qualquer das obrigagdes impostas
por este Artigo, o Conselho de Administra¢gdo da Companhia convocara Assembleia Geral
Extraordinria, na qual o Acionista Adquirente nio podera votar, para deliberar sobre a
suspensdo do exercicio dos direitos do Acionista Adquirente que ndo cumpriu qualquer
obrigacdo imposta por este Artigo, de acordo com os termos do Artigo 120 da Lei n?
6.404/76, especificamente e apenas com relagio as agoes adquiridas em descumprimento
a obrigagdes impostas neste Artigo, sem prejuizo da responsabilidade do Acionista
Adquirente por perdas e danos causados aos demais acionistas em decorréncia do
descumprimento das obrigagdes impostas por este Artigo.

§62 - O Acionista Adquirente que adquirir ou se tornar titular de outros direitos
relacionados com as a¢des de emissdo da Companhia, incluindo, sem limitagéo, usufruto ou
fideicomisso, em quantidade igual ou superior a 20% (vinte por cento) do total de a¢Ges de
emissdo da Companhia estard igualmente obrigado a realizar a oferta ptblica, registrada
ou ndo na CVM, conforme regulamentacdo aplicavel, nos termos deste Artigo, no prazo
maximo de 60 (sessenta) dias.

§72 - 0 disposto neste Artigo nio se aplica na hipétese de uma pessoa se tornar titular de
acOes de emissdo da Companhia em quantidade superior a 20% (vinte por cento) do total
das agdes de sua emissdo em decorréncia (i) de sucessdo legal, sob a condi¢do de que o
acionista aliene o excesso de acdes em até 60 (sessenta) dias contados do evento em que
foi atingida tal participagdo; (ii) incorporagdo de uma outra sociedade pela Companbhia; (iii)
incorporacio de agbes de uma outra sociedade pela Companhia; ou (iv) da subscricdo de
agdes da Companhia, realizada em uma tinica emissdo primaria, que tenha sido aprovada
em Assembleia Geral de acionistas da Companhia.

§82 - O disposto neste Artigo ndo se aplica aos acionistas da Companhia que, na data de
encerramento da primeira oferta publica de agdes da Companhia, sejam detentores de
quantidade superior a 20% (vinte por cento) do total de a¢des de emissdo da Companhia e
que venham a adquirir novas agdes da Companhia, seja ou ndo no exercicio do direito de
preferéncia.
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§92 - Nido serdo computados os acréscimos involuntirios de participagdo aciondria
resultantes de cancelamento de agdes em tesouraria ou de redugio do capital social da
Companhia com o cancelamento de a¢6es, para fins do calculo do percentual de 20% (vinte
por cento) do total de agoes.

§10 - Caso a regulamenta¢do da CVM aplicavel a oferta publica prevista neste Artigo
determine a adog¢do de um critério de célculo para a fixagdo do prego de aquisi¢do de cada
acdo da Companhia na oferta piiblica que resulte em preco de aquisicdo superior aquele
determinado nos termos do paragrafo 22 e/ou parigrafo 32 deste Artigo, conforme
aplicavel, devera prevalecer na efetivagdo da oferta puiblica prevista neste Artigo aquele
prego de aquisigdo calculado nos termos da regulamentagio da CVM.

§11 - Qualquer alterag¢do deste Estatuto Social que limite o direito dos acionistas a
realizagdo da oferta puiblica prevista neste Artigo ou a exclusdo deste Artigo, incluindo, sem
limitago, a redugdo do percentual a que se refere o paragrafo 22 e/ou paragrafo 32 deste
Artigo, conforme aplicavel, obrigara o(s) acionista(s} que tiver(em) votado a favor de tal
alteragdo ou exclusdo na deliberagido em Assembleia Geral a realizar, de forma conjunta e
solidéria, a oferta ptiblica para a aquisi¢do das a¢bes de emissdo da Companhia. O preco a
ser ofertado devera corresponder, no minimo, ao valor econdmico apurado em laudo de
avalia¢do, elaborado por empresa especializada, com experiéncia comprovada e
independéncia quanto ao poder de decisio da Companhia, seus administradores e/ou
Acionista Controlador, além de satisfazer os requisitos do paragrafo 12 do Artigo 8 da Lei
n? 6.404/76 e conter a responsabilidade prevista no paragrafo 62 do mesmo Artigo.

§12 - A escolha da instituigdo ou empresa especializada responsavel pela determinagio do
valor econdmico é de competéncia privativa da Assembleia Geral, a partir da apresentagéo,

pelo Conselho de Administragio, de lista triplice, devendo a respectiva deliberagéo, ndo se
computando os votos em branco, ser tomada pela maioria dos votos dos acionistas
representantes das A¢des em Circulagio presentes naquela assembleia que, se instalada em
primeira convocagdo, deverd contar com a presenc¢a de acionistas que representem, no
minimo, 20% (vinte por cento) do total das Ag¢des em Circulagdo ou, se instalada em
segunda convocagdo, poderd contar com a preseng¢a de qualquer niimero de acionistas
representantes das A¢des em Circulagdo.

§13 - Os custos incorridos com a elaboragdo do laudo de avaliagdo serdo assumidos
integralmente pelo(s) ofertante(s).

Artigo 44 - A escolha da empresa especializada responsavel pela determinagio do valor

o
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econdmico da Companhia para fins da oferta prevista no Artigo 43 devera ser solicitada
pelo ofertante mediante correspondéncia encaminhada ao presidente do Conselho de
Administra¢do. A determinagio da empresa especializada serd de competéncia privativa da
Assembleia Geral, a partir da apresentacdo, pelo Conselho de Administra¢do, de lista
triplice, devendo a respectiva deliberagdo ser tomada pela maioria dos votos dos acionistas
representantes das A¢Oes presentes na Assembleia Geral, que se instalada em primeira
convocagio, devera contar com a presenca de acionistas que representem, no minimo, 20%
(vinte por cento) do total de Ag¢des, ou que se instalada em segunda convocagdo podera
contar com a presenc¢a de qualquer nimero de acionistas representantes das Ag¢des. Se
quando solicitado pelo ofertante, o Conselho de Administra¢do ndo tomar a iniciativa
necessdria para escolha de empresa especializada responsavel pela determinagédo do valor
econdmico em até 30 (trinta) dias da data de recebimento de tal solicitagdo, a referida
escolha ficara a cargo do ofertante.

Artigo 45 - E facultada a formulagfio de uma tinica oferta piiblica, visando a mais de uma
das finalidades previstas neste Capitulo IX, no Regulamento do Novo Mercado ou na
regulamentagio emitida pela CVM, desde que (i) seja possivel compatibilizar os
procedimentos de todas as modalidades de oferta ptuiblica de aquisi¢do; (ii) ndo haja
previsio expressa em contrario; (iii) ndo haja prejuizo para os destinatarios da oferta; e
(iv) seja obtida a autoriza¢do da CVM quando exigida pela legislagdo aplicavel.

Artigo 46 - A Companhia ou os acionistas responsaveis pela realizagdo da oferta ptiblica
prevista neste Capitulo IX, no Regulamento do Novo Mercado ou na regulamentagdo
emitida pela CVM poderio assegurar sua efetivagdo por intermédio de qualquer acionista,
terceiro e, conforme o caso, pela Companhia. A Companhia ou o acionista, conforme o caso,
nio se eximem da obrigagio de realizar a oferta puiblica de aquisi¢do até que seja concluida
com observancia das regras aplicaveis.

Artigo 47 - Nio obstante os Artigos 43, 45 e 46 deste Estatuto Social, as disposi¢bes do
Regulamento do Novo Mercado prevalecerdo nas hipéteses de prejuizo dos direitos dos
destinatarios das ofertas mencionadas em referidos Artigos, conforme tutelados pelo
Regulamento do Novo Mercado.

CAPITULO X JUIZO ARBITRAL

Artigo 48 - A Companhia, seus acionistas, administradores, membros do Conselho Fiscal,
efetivos e suplentes, se houver, obrigam-se a resolver, por meio de arbitragem, perante a
Camara de Arbitragem do Mercado, na forma de seu regulamento, qualquer controvérsia
que possa surgir entre eles, relacionada com ou oriunda da sua condi¢do de emissor,
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acionistas, administradores e membros do Conselho Fiscal, em especial, decorrentes das
disposi¢des contidas na Lei n? 6.385/76, na Lei n? 6.404/76, no Estatuto Social da
Companhia, nas normas editadas pelo Conselho Monetario Nacional, pelo Banco Central do
Brasil e pela CVM, bem como das demais normas aplicaveis ao funcionamento do mercado
de capitais em geral, além daquelas constantes no Regulamento do Novo Mercado, dos
demais regulamentos da B3 e do Contrato de Participagdo do Novo Mercado.

Paragrafo Unico. A lei brasileira serd a tinica aplicavel ao mérito de toda e qualquer
controvérsia, bem como a execucdo, interpretagdo e validade da presente cliusula
compromisséria. A Cidade de Sdo Paulo sera o local da arbitragem, que devera ser
processada em lingua portuguesa. A arbitragem devera ser administrada pela propria
Camara de Arbitragem do Mercado, sendo conduzida e julgada por arbitro tinico ou tribunal
arbitral composto de trés &rbitros, de acordo com as disposi¢des pertinentes do
Regulamento de Arbitragem.

CAPITULO XI DISPOSICOES GERAIS

Artigo 49 - A Companhia observara os acordos de acionistas arquivados em sua sede,
sendo expressamente vedado aos integrantes da mesa diretora (incluindo o presidente) da
Assembleia Geral ou do Conselho de Administracéo acatar declaracio de voto de qualquer
acionista signatario de acordo de acionistas devidamente arquivado na sede social, que for
proferida em desacordo com o que tiver sido ajustado no referido acordo, sendo também
expressamente vedado a Companhia aceitar e proceder a transferéncia de agdes, a
oneragdo e/ou a cessdo de direito de preferéncia a subscri¢do de a¢des e/ou de outros
valores mobilidrios que nio respeitar aquilo que estiver previsto e regulado em acordo de
acionistas.

Artigo 50 - Os atos de qualquer acionista, membro do Conselho de Administragio, diretor,
empregado ou procurador que envolvam a Companhia em qualquer obrigagio relativa a
negdcios ou operagdes fora do escopo previsto no objeto social, bem como a prestagio de
garantias ou contra-garantias pela Companhia em favor de sociedades em cujo capital
social a Companhia detenha participagdo - tais como fiangas, avais, endossos ou quaisquer
outras garantias - sdo expressamente proibidos e serdo considerados nulos, sem efeito e
invalidos com relagdo a Companhia, salvo se especificamente autorizado pelo Conselho de
Administragio.

Artigo 51 - £ vedado & Companhia conceder financiamento ou garantias de qualquer
espécie a terceiros, sob qualquer modalidade, para negécios estranhos aos interesses
sociais.

o
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Paragrafo Unico. £ vedado 3 Companhia conceder financiamento ou garantias de qualquer
espécie, sob qualquer modalidade, para os Acionistas Controladores.

CAPITULO XII DEFINIGOES
Artigo 52 - Para fins deste Estatuto Social, entende-se por:

Acionista Adquirente: significa qualquer pessoa (incluindo, sem limitagdo, qualquer
pessoa natural ou juridica, fundo de investimento, condominio, carteira de titulos,
universalidade de direitos, entidades ndo personificadas, ou outra forma de organizagio,
residente, com domicilio ou com sede no Brasil ou no exterior), ou grupo de pessoas
vinculadas por acordo de voto com o Acionista Adquirente e/ou que atue representando o
mesmo interesse do Acionista Adquirente, que venha a subscrever e/ou adquirir agdes da
Companbhia. Incluem- se, dentre os exemplos de pessoa(s) que atue(m) representando o
mesmo interesse do Acionista Adquirente, qualquer pessoa (i) que seja, direta ou
indiretamente, controlada ou administrada por tal Acionista Adquirente; (ii) que controle
ou administre, sob qualquer forma, o Acionista Adquirente; (iii) que seja, direta ou
indiretamente, controlada ou administrada por qualquer pessoa que controle ou
administre, direta ou indiretamente, o Acionista Adquirente; (iv) na qual o controlador de
tal Acionista Adquirente tenha, direta ou indiretamente, uma participagio societaria igual
ou superior a 20% (vinte por cento) do capital social; (v) na qual o Acionista Adquirente
tenha, direta ou indiretamente, uma participagdo societaria igual ou superior a 20% (vinte
por cento) do capital social; ou (vi) que tenha, direta ou indiretamente, uma participagio
societdria igual ou superior a 20% (vinte por cento) do capital social do Acionista
Adquirente;

Acionista Controlador: o acionista, ou o grupo de acionistas que exerca o Poder de
Controle da Companhia;

Ac¢des em Circulagdo: todas as a¢des emitidas pela Companhia, excetuadas as agdes
detidas pelo Acionista Controlador, por pessoas a ele vinculadas, por administradores da
Companhia, por sociedade controlada pela Companhia e aquelas em tesouraria;

B3: B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcio;

Controle Difuso: significa o Poder de Controle exercido por acionista detentor de menos
de 50% (cinquenta por cento) do capital social, assim como por grupo de acionistas que
nio seja signatario de acordo de votos e que nio esteja sob controle comum e nem atue
representando um interesse comum;

0
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CVM: Comissio de Valores Mobilidrios;

Deliberagido por Maioria Qualificada: significa a deliberagdo tomada pelo Conselho de
Administracio pelo voto dos seus membros presentes a uma reunido, com no maximo um
1 (um) voto contrario;

Grupo de Acionistas: significa o grupo de pessoas: (i) vinculadas por contratos ou acordos
de voto de qualquer natureza, seja diretamente ou por meio de sociedades controladas,
controladoras ou sob controle comum; ou (ii) entre as quais haja rela¢do de controle; ou
(iii) sob controle comum;

Novo Mercado: Segmento especial de negociagio de valores mobilidrios da B3;

Poder de Controle: o poder efetivamente utilizado de dirigir as atividades sociais e
orientar o funcionamento dos érgdos da Companbhia, de forma direta ou indireta, de fato ou
de direito, independentemente da participacdo aciondria detida.

Regulamento de Arbitragem: significa o Regulamento da Cimara de Arbitragem do
Mercado, inclusive suas posteriores modificagdes, que disciplina o procedimento de
arbitragem ao qual serdo submetidos todos os conflitos estabelecidos no Artigo 48 deste
Estatuto Social;

Regulamento do Novo Mercado: Regulamento do Novo Mercado, editado pela B3, que
disciplina os requisitos para negocia¢do de valores mobilidrios de companhias abertas no
Novo Mercado, estabelecendo regras de listagem diferenciadas para essas companhias,
seus administradores e seus acionistas controladores.

Mesa: r>

R T e

Henrique Borenstein FranceGeyodetti Neto
Presidente Secretario
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 432 EMISSAO DA

I'l Habitaskec

securitizadora

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
Companhia Securitizadora
CNPJ n° 09.304.427/0001-58

LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA

HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.
CNPJ n° 49.263.189/0001-02

Datado de

24 de novembro de 2023.
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TERMO DE SECURITIZACAO DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA 12 SERIE DA 432
EMISSAO DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS
PELA HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.

Pelo presente instrumento particular, de um lado, na qualidade de emissora dos CRI (conforme definido
abaixo):

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia securitizadora, na
categoria “S1”, perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CYM”), com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2894, Cj. 92 - Jardim Paulistano, CEP: 01451-000,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o
n° 09.304.427/0001-58, neste ato representada por seus representantes legais devidamente constituidos
na forma de seu estatuto social e identificados na respectiva pagina de assinatura deste instrumento
(“Emissora” ou “Securitizadora”); e

de outro lado, na qualidade de agente fiduciario dos CRI, representando os interesses da comunhao dos
titulares dos CRI, em conformidade com a Resolucao CVM 17 (conforme definido abaixo):

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede
na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP
05425-020, inscrita no CNPJ sob 0 n°®22.610.500/0001-88, neste ato devidamente representada por seus
representantes legais devidamente constituidos na forma de seu contrato social e identificados na
respectiva pagina de assinatura deste instrumento (“Agente Fiduciario dos CRI”);

vém, por este, e na melhor forma de direito, celebrar o presente “Termo de Securitizacdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 19 Série da 43¢ Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.,
Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Helbor Empreendimentos S.A.” (“Termo de
Securitizacdo”), para vincular os Créditos Imobiliarios aos certificados de recebiveis imobiliarios da 12
série da 43° emissao da Habitasec Securitizadora S.A., de acordo com a Lei 14.430 (conforme definido
abaixo), a Resolucao CVM n° 60 (conforme definido abaixo), a Resolucao CVM 160 (conforme definido
abaixo) e demais disposicoes legais aplicaveis, o qual sera regido pelas clausulas e condicoes a seguir.

1. Definicoes

1.1.  DefinicGes: Para os fins deste Termo de Securitizacao, adotam-se as seguintes definicoes, sem
prejuizo daquelas que forem estabelecidas no corpo do presente:

1.1.1. Exceto se expressamente indicado: (a) palavras e expressoes em maiusculas, nao

definidas neste Termo de Securitizacao, terao o significado previsto abaixo ou nos demais
Documentos da Operacao (conforme definido abaixo); e (b) o masculino incluira o feminino
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e o singular incluira o plural. Todas as referéncias contidas neste Termo de Securitizacao a
quaisquer outros contratos ou documentos significam uma referéncia a tais contratos ou
documentos da maneira que se encontrem em vigor, conforme aditados e/ou, de qualquer
forma, modificados.

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
“Agente Fiduciario dos CRI” MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada.

. - . A alienacdo fiduciaria do Imdvel (conforme definido
“Alienacao Fiduciaria de

i abaixo).
Imovel
A amortizacao do Valor Nominal Unitario dos CRI, a ser
« o realizada em parcela Unica, na Data de Vencimento
Amortizacao

Final.

A amortizacdo extraordinaria facultativa do Valor
“Amortizacao Extraordinaria Principal da CCB (conforme definido nos Documentos da
Facultativa” Operacao).

A amortizacdo extraordinaria obrigatéria do Valor
Principal da CCB, a ser realizada em conformidade com
a clausula 6.2 deste Termo de Securitizacao e com as
condicoes previstas na CCB.

“Amortizacao Extraordinaria
Obrigatoria”

A ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS
MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, associacao
privada com filial na cidade de Sao Paulo, estado de Sao

“ANBIMA” Paulo, na Avenida das Nacbdes Unidas, n°8501,
21° andar, Pinheiros, CEP 05425-070, inscrita no CNPJ
sob o n° 34.271.171/0007-62.

0 anuincio em que sera divulgado o resultado da Oferta,
nos termos do Anexo M da Resolucao CVM 160 (conforme
definido abaixo).

“Anlncio _de Encerramento da

Distribuicao”

O aviso resumido em que sera comunicado o inicio da

“Anuncio  de Inicio de distribuicao dos CRI e da ampla divulgacao ao Prospecto
Distribuicao” Definitivo (conforme definido abaixo), o qual contera as

informacdes previstas no paragrafo 3° do artigo 59 da
Resolucao CVM 160.

Imdveis do Brasil
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“Assembleia Especial

dos

Titulares dos CRI”
“Assembleia Especial”

“Aviso ao Mercado”

“Banco Liquidante”

“BR Partners”

“8_3”

u@n

ou

A assembleia especial dos Titulares dos CRI, a ser
realizada em conformidade com a clausula 11 deste
Termo de Securitizacao.

0 aviso resumido em que se dara ampla divulgacao ao
requerimento do registro automatico, o qual contera as
informagdes previstas no paragrafo 1° do artigo 57 da
Resolucao CVM 160.

O ITAU UNIBANCO S.A., instituicao financeira, com sede
na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Praca
Alfredo Egydio de Souza Aranha, n° 100, Torre Olavo
Setlbal, Parque Jabaquara, CEP 04344-902, inscrita no
CNPJ sob o n° 60.701.190/0001-04, na qualidade de
instituicdo responsavel pela liquidacao financeira dos
CRI.

O BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.,
instituicao financeira integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios com estabelecimento
na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.732, 28° andar, Itaim Bibi,
CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n°
13.220.493/0001-17.

A B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO - BALCAO B3,
instituicao devidamente autorizada pelo Banco Central
do Brasil para a prestacao de servicos de depositario
eletronico de ativos escriturais e liquidacao financeira,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,
na Praca Antonio Prado, n° 48, Centro, CEP 01010-901.

A “Cédula de Crédito Bancdrio n° 5158, referente a
Crédito Imobilidrio”, emitida pela Devedora, em favor
do BR Partners, no valor de até RS 80.000.000,00
(oitenta milhdes de reais), por meio da qual o BR
Partners concedeu financiamento imobiliario residencial
a Devedora.
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u@”

“Cedente”

“Cessao Fiduciaria de
Recebiveis”

“CETIP21”

“CNPJ”

“Codigo Civil”

“Cddigo de Processo Civil”

“Condicdes Precedentes”

“Conta de Livre Movimentacao”

“Conta do Patriménio
Separado”

“Contrato de Cessao”

A cédula de crédito imobiliario integral emitida pela
Emissora sob a forma escritural, sem garantia real, para
representar os Créditos Imobiliarios (conforme definido
abaixo), nos termos da Escritura de Emissao de CCI
(conforme definido abaixo).

O BR Partners, conforme acima qualificado.

A cessdo fiduciaria sobre os Recebiveis (conforme
definido abaixo).

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 3.2
deste Termo de Securitizacao.

O Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda.

A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
A Lei n® 13.105, de 16 de marco de 2015.

As condicoes precedentes para a primeira liberacao do
valor do Preco de Aquisicao a Devedora, da qual deverao
ser deduzidos os valores previstos no Contrato de
Cessao.

A conta corrente de livre movimentacao, de titularidade
da Devedora, conforme indicada no Contrato de Cessao.

A conta corrente n° 67712-3, agéncia n° 0262, mantida
junto ao Banco Ital Unibanco (cod. n°341), de
titularidade da Emissora.

O “Instrumento Particular de Contrato de Cess@o de
Créditos Imobilidrios e Outras Avencas”, celebrado,
nesta data, entre o Cedente, a Emissora e a Devedora,
por meio do qual os Créditos Imobiliarios, decorrentes
da CCB e representados pela CCl, emitida pela
Emissora, foram cedidos pelo Cedente a Emissora.
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O “Instrumento Particular de Alienacéo Fiducidria de
Imoveis em Garantia e Outras Avencas”, a ser
celebrado entre a SPE e a Emissora, por meio do qual
sera constituida a Alienacao Fiduciaria de Imovel.

“Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imovel”

O “Instrumento Particular de Alienacéo Fiducidria de
Quotas em Garantia e Outras Avencas, Sob Condicdo
“Contrato de Alienacao Suspensiva”, a ser celebrado entre a Devedora e a
Fiduciaria de Quotas” Emissora, por meio do qual sera constituida a Alienacao
Fiduciaria de Quotas.

O “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de
Recebiveis em Garantia e Outras Avencas, sob Condicdo
“Contrato de Cessao Fiduciaria Suspensiva”, celebrado entre a SPE e a Emissora, por
de Recebiveis” meio do qual sera constituida a Cessdao Fiduciaria de
Recebiveis.

O “Instrumento Particular de Contrato Coordenacdo,
Colocacdo e DistribuicGo Publica, sob o Regime de
Melhores Esforcos de Colocacdo, de Certificados de
“Contrato de Distribuicao” Recebiveis Imobilidrios da 1¢ Série da 43¢ Emissdo da
Habitasec Securitizadora S.A.”, celebrado nesta data
entre a Emissora, a Devedora e o Coordenador Lider.

i O BR Partners, acima qualificado.
“Coordenador Lider”

Os créditos imobiliarios decorrentes da CCB e
representados pela CCl, com valor de principal de até
RS 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais), acrescido
de juros remuneratorios, conforme previstos na CCB,
bem como todos e quaisquer outros encargos devidos por
“Créditos Imobiliarios” forca da CCB, incluindo a totalidade dos respectivos

acessorios, tais como encargos moratorios, multas,
penalidades, indenizacoes, despesas, custas, honorarios
e demais encargos contratuais e legais previstos na e
relacionados a CCB.

Os certificados de recebiveis imobiliarios da 12 série da

“CRl”
432 emissao da Emissora, emitidos com lastro nos
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“CRI em Circulacao”, para fins
de quérum

“M"

“Data de Emissao”

“Data de Pagamento da CCB”

“Data de Pagamento dos CRI”

“Data de Vencimento Final”

“Demais Despesas”

“Despesas”

“Despesas Flat”

Créditos Imobiliarios nos termos deste Termo de
Securitizacao.

Todos os CRI subscritos e integralizados, excluidos
aqueles mantidos em tesouraria pela Emissora e/ou
detidos pela Devedora, pela SPE ou por suas
controladoras e/ou sociedades por elas controladas, ou
seus administradores, incluindo, mas nao se limitando,
pessoas direta ou indiretamente relacionadas a qualquer
das pessoas anteriormente mencionadas.

A COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS, entidade
autarquica em regime especial, vinculada ao Ministério
da Economia, criada pela Lei n°® 6.385, de 7 de dezembro
de 1976, com sede na cidade do Rio de Janeiro, estado
do Rio de Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n° 111,
Centro, CEP 20050-006, inscrita no CNPJ sob o
n° 29.507.878/0001-08.

O dia 24 de novembro de 2023.

Cada data de pagamento de juros remuneratorios e/ou
de amortizacao da CCB, conforme Anexo Il da CCB.

Cada data de pagamento dos Juros Remuneratorios e/ou
de amortizacao dos CRI, conforme Anexo Il deste Termo

de Securitizacao.

A data de vencimento dos CRI, qual seja, 26 de
novembro de 2027.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 12
deste Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 12
deste Termo de Securitizacao.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 12
deste Termo de Securitizacao.
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A HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A., sociedade por
acoes, com registro de companhia aberta perante a
CVM, com sede na cidade de Mogi das Cruzes, estado de
Sao Paulo, na Avenida Vereador Narciso Yague

“Devedora” Guimaraes, n°1.145, 15°andar, Jardim Arménia,
Condominio Helbor Concept - Edificio Corporate,
CEP 08780-500, inscrita no CNPJ sob 0
n° 49.263.189/0001-02.

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo ou feriado
“Dia Util” declarado nacional na Republica Federativa do Brasil.

Os documentos que integram a Emissao, quais sejam (i)
a CCB; (ii) o Contrato de Cessao; (iii) a Escritura de
Emissao de CCl; (iv) o Contrato de Alienacao Fiduciaria
de Imoével; (v) o Contrato de Alienacao Fiduciaria de
Quotas; (vi) o Contrato de Cessao Fiduciaria de
“Documentos da Operacao” Recebiveis; (vii) o Termo de Securitizacao; (viii) o
Prospecto; (ix) a Lamina da Oferta (conforme definido
abaixo); (x) o Aviso ao Mercado; (xi) o Aniincio de Inicio
de Distribuicdo; e (xii) o Anincio de Encerramento da

Distribuicao.

O documento de aceitacao da Oferta (conforme definido
abaixo) dos CRI, o qual contempla a ordem de
investimentos, por meio dos quais os Investidores
“Documento de Aceitacao da Profissionais e os Investidores Qualificados subscreverao
Oferta” os CRI e formalizarao a sua ciéncia em relacao a todos
os termos e condicoes deste Termo de Securitizacao, do
Prospecto e da Oferta.

“Emissora” ou “Securitizadora” A HABITASEC SECURITIZADORA S.A., acima qualificada.

Lo A 432 emissao de CRI da Emissora.
“Emissao”
O empreendimento imobiliario residencial e/ou a
parcela residencial do empreendimento imobiliario de
“Empreendimento Alvo” uso misto, localizado na cidade de Sao Paulo, no estado
de Sao Paulo, cujo desenvolvimento sera realizado pela
SPE, controlada pela Devedora com os recursos captados

Imdveis do Brasil
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“Escriturador”

“Escritura de Emissao de CCI”

“Evento de Vencimento

Antecipado Nao Automatico”

“Evento de Vencimento
Antecipado Automatico”

“Evento de Vencimento
Antecipado”

“Fundo de Despesas”

com a emissao da CCB, conforme identificados no Anexo
| do Termo de Securitizacao.

A ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., instituicdo
financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500,
3° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob
0 n°61.194.353/0001-64, na qualidade de instituicao
responsavel pela escrituracao dos CRI.

Conforme eventualmente alterada, a “Escritura
Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidrio
Integral, sem Garantia Real, sob a Forma Escritural”, a
ser celebrada entre a Emissora, na qualidade de
emissora, e a Instituicao Custodiante (conforme definido
abaixo), na qualidade de instituicao custodiante das CCl.

Os eventos de vencimento antecipado nao automatico
da CCB, conforme previstos na clausula 15 da CCB.

Os eventos de vencimento antecipado automatico da
CCB, conforme previstos na clausula 16 da CCB.

Indistintamente, conforme aplicavel, Evento de
Vencimento Antecipado Nao Automatico ou Evento de
Vencimento Antecipado Automatico.

O fundo de despesas constituido pela Devedora para
garantir o pagamento das Despesas, no montante
minimo de RS 143.882,86 (cento e quarenta e trés mil,
oitocentos e oitenta e dois reais e oitenta e seis
centavos) (“Montante Minimo do Fundo de Despesas”).

Se, por qualquer motivo, o0 montante mantido no Fundo
de Despesas for, a qualquer tempo, inferior ao Montante
Minimo do Fundo de Despesas, a Devedora devera
recompor o Fundo de Despesas, com recursos proprios,
na proxima Data de Pagamento da CCB, mediante
notificacdo da Emissora nesse sentido.
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“Garantias”

“Imovel”

“Instituicao Custodiante”

“Investidores Profissionais”

“Investidores Qualificados”

“Investidores”

“JUCESP”

“Juros Remuneratorios”

“Lamina da Oferta”

A Alienacao Fiduciaria de Imével, a Alienacao Fiduciaria
de Quotas, a Cessao Fiduciaria de Recebiveis e o Fundo
de Despesas, quando referidos em conjunto.

A fracao ideal de 87,17337% (oitenta e sete inteiros e
cento e setenta e trés mil, trezentos e setenta e sete
centésimos por cento) do imoével objeto da matricula n°
198.527 do 4° Oficial de Registro de Imoveis de Sao
Paulo/SP.

A instituicao custodiante da Escritura de Emissao de CCl,
nos termos da Lei n° 10.931, qual seja, o BR PARTNERS
BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicao financeira
integrante do sistema de distribuicao de valores
mobiliarios com estabelecimento na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n°® 3.732, 28° andar, Itaim Bibi, CEP 04538-132,
inscrita no CNPJ sob o n° 13.220.493/0001-17, a qual é
devidamente autorizada a atuar como custodiante de
instrumentos financeiros, ou qualquer outra pessoa que
venha a substitui-la ou sucedé-la a qualquer titulo.

Significam os investidores profissionais, conforme
definido no artigo 11 da Resolucao CVM 30.

Significam os investidores qualificados, conforme
definidos no artigo 12 da Resolucao CVM 30.

Os Investidores Qualificados.

A Junta Comercial do Estado de Sao Paulo.

A remuneracao devida aos Titulares dos CRI (conforme
definido abaixo), conforme estabelecida na clausula
3.1, alinea “(g)”, deste Termo de Securitizacao.

A lamina da oferta, a ser elaborada pela Emissora em
conjunto com o Coordenador Lider em adicao ao

Prospecto e de forma consistente com ele, servindo para
sintetizar o seu conteldo e apresentar as caracteristicas
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“Lei 6.404”

“Lei 9.514”

“Lei 10.931”

“Lei 14.430”

“MDA”

“Obrigacoes Garantidas”

essenciais da Oferta, a natureza e os riscos associados a
Emissora, as Garantias e aos CRI.

A Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, que dispde
sobre as sociedades por acoes.

A Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, que regula
o Sistema de Financiamento Imobiliario.

A Lei n°10.931, de 2 de agosto de 2004, que dispde
sobre a afetacao de incorporagdes imobiliarias, letras de
crédito imobiliario, cédula de crédito imobiliario,
cédula de crédito bancario, altera o decreto-lei 911, de
1 de outubro de 1969, as leis 4.591, de 16 de dezembro
de 1964, 4.728, de 14 de julho de 1965, e 10.406, de 10
de janeiro de 2002, e da outras providéncias.

ALein®14.430, de 3 de agosto de 2022, que dispoe sobre
a emissao de Letra de Risco de Seguro por meio de
sociedade seguradora de proposito especifico, as regras
gerais aplicaveis a securitizacao de direitos creditorios
e a emissdo de certificados de recebiveis, e a
flexibilizacao do requisito de instituicao financeira para
a prestacdo do servico de escrituracao e de custodia de
valores mobiliarios.

Tem o significado que lhe é atribuido na clausula 3.2
deste Termo de Securitizacao.

O fiel, pontual e integral cumprimento (a) da obrigacao
de pagamento de todos os créditos imobiliarios
decorrentes da CCB, representados pela CCl, com valor
de principal de até RS 80.000.000,00 (oitenta milhdes de
reais), acrescido dos Juros Remuneratoérios, bem como
todos e quaisquer outros encargos devidos por forca da
CCB, incluindo a totalidade dos respectivos acessorios,
tais como encargos moratoérios, multas, penalidades,
indenizacdes, despesas, custas, honorarios e demais
encargos contratuais e legais previstos e relacionados a
CCB, aos demais Documentos da Operacao, e/ou
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“Oferta dos CRI”

“Patriménio Separado”

necessarios para a execucao das Garantias, bem como
(b) quaisquer outras obrigacdes, pecuniarias ou nao,
incluindo, sem limitacao, declaracdes e garantias da
Devedora e da SPE nos termos dos Documentos da
Operacao (conforme definido abaixo), incluindo, sem
limitacao, as obrigacoes de pagamento dos CRI,
incluindo juros remuneratérios e moratérios, correcao
monetaria, multa e qualquer outro encargo previsto no
Termo de Securitizacao até liquidacédo integral dos CRI.

Os CRI serao objeto de oferta publica e distribuidos para
Investidores Qualificados, nos termos do artigo 26 e
seguintes da Resolucao CVM 160 (conforme definido
abaixo) e das demais disposicoes legais e
regulamentares aplicaveis, e da Resolucdgo CVM 60
(conforme definido abaixo), devendo, portanto, ser
registrada na CVM pelo rito de registro automatico, nos
termos da Secao Il da Resolucao CVM 160.

O patriménio constituido, mediante a instituicdo do
Regime Fiduciario, pela totalidade dos Créditos
Imobiliarios, representados pelas CCl, pela CCB, pela
Conta do Patrimonio Separado e pelas Garantias,
incluindo todos seus respectivos acessorios, os quais, nos
termos da Lei 14.430: (a) constituem patrimonio
separado que nao se confunde com o patriménio da
Emissora; (b) manter-se-ao apartados do patrimonio da
Emissora até que complete o resgate da totalidade dos
CRI; (c) destinam-se exclusivamente a liquidacao dos
CRI, bem como ao pagamento dos respectivos custos e
obrigacoes fiscais nos termos do Termo de
Securitizacao; (d) estao isentos de qualquer acao ou
execucao promovida por credores da Emissora, e nao
podem ser utilizados na prestacao de garantias e nao
podem ser excutidos por quaisquer credores da
Emissora, por mais privilegiados que sejam; e (f) s6
responderao pelas obrigacoes inerentes aos CRI a que
estao afetados.
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“Prazo de Distribuicao”

“Preco de Aquisicao”

“Prospecto Definitivo”

“Prospecto Preliminar”

“«

Prospecto”

“Regime Fiduciario”

“Resolucao CVM 17”

O prazo de distribuicao dos CRI, contado da data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio de Distribuicao,
observado o prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias,
nos termos do artigo 48 da Resolucao CVM 160.

0 preco de aquisicao dos Créditos Imobiliarios, conforme
previsto no Contrato de Cessao.

O “Prospecto Definitivo da Oferta Publica de
Distribuicdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da 19 Série da 439 Emiss@o da Habitasec Securitizadora
S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela
Helbor Empreendimentos S.A.”, a ser disponibilizado
aos Investidores apo6s a obtencao do registro da Oferta
na CVM, quando da divulgacao do Anlncio de Inicio de
Distribuicao.

O “Prospecto Preliminar da Oferta Publica de
Distribuicdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da 19 Série da 439 EmissGo da Habitasec Securitizadora
S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela
Helbor Empreendimentos S.A.”, a ser disponibilizado
aos Investidores quando da divulgacao do Aviso ao
Mercado.

O Prospecto Preliminar ou o Prospecto Definitivo,
conforme o caso.

O regime Fiduciario instituido sobre os Créditos
Imobiliarios representados pela CCl, a Conta do
Patrimonio Separado, os recursos mantidos nos
Investimentos Permitidos, a Alienacdo Fiduciaria de
Imoével, a Alienacdo Fiduciaria de Quotas, a Cessao
Fiduciaria de Recebiveis e o Fundo de Despesas, na
forma do artigo 25 da Lei 14.430 e da Resolucao CVM 60.

A Resolucao da CVM n° 17, de 9 de fevereiro de 2021,

que dispoe sobre o exercicio da funcao de Agente
Fiduciario dos CRI.
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“Resolucao CVM 30”

“Resolucao CVM 60”

“Resolucao CVM 80”

“Resolucao CVM 81”

“Resolucao CYM 160”

“ﬂ”

“Titulares dos CRI”

A Resolucao da CVM n° 30, de 11 de maio de 2021, que
dispde sobre o dever de verificacdao da adequacao dos
produtos, servicos e operacoes ao perfil do cliente, bem
como define Investidores Qualificados e Investidores
Profissionais.

A Resolucao da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021,
conforme alterada de tempos em tempos, que dispoe
sobre as companhias securitizadoras de direitos
creditorios registradas na CVM.

A Resolucao da CVM n° 80, de 29 de marco de 2022,
conforme alterada de tempos em tempos, que dispde
sobre o registro e a prestacao de informacoes periodicas
e eventuais dos emissores de valores mobiliarios
admitidos a negociacdo em mercados regulamentados
de valores mobiliarios.

A Resolucao da CVM n° 81, de 29 de marco de 2022,
conforme alterada de tempos em tempos, que dispde
sobre assembleias de acionistas, debenturistas e de
titulares de notas promissorias e debéntures.

A Resolucao da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022,
conforme alterada de tempos em tempos, que dispoe
sobre as ofertas pUblicas de distribuicao primaria ou
secundaria de valores mobiliarios e a negociacao dos
valores  mobiliarios  ofertados nos  mercados
regulamentados.

A HESA 189 - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.,
sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de
Mogi das Cruzes, estado de Sao Paulo, na Avenida
Vereador Narciso Yague Guimaraes, n° 1.145, 15° andar,
Jardim Arménia, Condominio Helbor Concept - Edificio
Corporate, CEP 08.780-500, inscrita no CNPJ sob o n°
30.816.597/0001-08.

Os Investidores subscritores e detentores dos CRI.
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O valor total liquido das retencdes previstas na CCB, a
ser transferido a Devedora a titulo de desembolso do

“Valor Total Liquido” crédito objeto da CCB, conforme previsto no Contrato
de Cessdao, apos o atendimento das Condicdes
Precedentes.

1.1.2.  As palavras e os termos constantes deste Termo de Securitizacao nao expressamente
aqui definidos, grafados em portugués ou em qualquer lingua estrangeira, bem como, quaisquer
outros de linguagem técnica e/ou financeira ou nao, que, eventualmente, durante a vigéncia do
presente Termo de Securitizacao no cumprimento de direitos e obrigacdes assumidos por ambas
as Partes, sejam utilizados para identificar a pratica de quaisquer atos, deverao ser
compreendidos e interpretados conforme significado a eles atribuidos nos demais Documentos da
Operacao.

1.2. A presente Emissdo foi aprovada na forma da autorizacao contida no paragrafo terceiro do artigo
22 do estatuto social da Emissora, mediante deliberacdo tomada em assembleia geral extraordinaria
realizada em 24 de maio de 2023, arquivada na JUCESP sob o n° 224.866/23-02.

2. Objeto e Créditos Imobiliarios

2.1.  Objeto: Pelo presente Termo de Securitizagcao, a Emissora vincula, em carater irrevogavel e
irretratavel, a totalidade dos Créditos Imobiliarios cedidos a Emissora pelo Cedente, representados pela
CCl, sem qualquer coobrigacdo, nos termos do Contrato de Cessao, aos CRI da 12 série da 43 emissao
da Emissora, cujas caracteristicas sao descritas na clausula 3.1 deste Termo de Securitizacao.

2.2.  Créditos Imobiliarios Vinculados: A Emissora declara que, pelo presente Termo de Securitizacao,
foram vinculados a presente emissao de CRI os Créditos Imobiliarios representados pela CCl, de sua
titularidade, com saldo devedor total de até RS 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais), na Data de
Emissao.

2.2.1.  Nos termos das declaracdes prestadas pela Devedora, a Emissora declara que os Créditos
Imobiliarios ndo se encontram vinculados a nenhuma outra emissao de certificados de recebiveis
imobiliarios.

2.2.2. O presente Termo de Securitizacao e o respectivo Regime Fiduciario serdo entregues
para registro e deposito centralizado dos CRI na B3, nos termos do §1° do artigo 26 da Lei 14.130.

2.3. A CCl, representativa dos Créditos Imobiliarios, emitida pela Emissora sob a forma escritural, se
encontra custodiada pela Instituicao Custodiante.
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2.3.1. A Instituicao Custodiante emitira a declaracdo constante do Anexo Xl deste Termo de
Securitizacao, atestando o recebimento da Escritura de Emissao de CCl para fins de custddia.

2.3.2. A atuacao da Instituicdo Custodiante, na funcdo de instituicdo custodiante da CCl,
limitar-se-a, tao somente, a verificacdao do preenchimento dos requisitos formais relacionados aos
documentos recebidos, nos termos da legislacao vigente. Na funcao de instituicao custodiante da
CCl, a Instituicao Custodiante nao sera responsavel por verificar a suficiéncia, validade, qualidade,
veracidade ou completude das informacdes técnicas e financeiras constantes de qualquer
documento que lhe seja enviado, inclusive com o fim de informar, complementar, esclarecer,
retificar ou ratificar as informagoes dos documentos recebidos.

2.4.  Caracteristicas dos Créditos Imobilidrios: As caracteristicas dos Créditos Imobiliarios vinculados
a este Termo de Securitizacao estao perfeitamente descritas e individualizadas no Anexo | deste Termo
de Securitizacao.

2.5. Destinacdo dos Recursos dos Créditos Imobilidrios: Nos termos da CCB, os recursos liquidos
captados pela Devedora por meio da emissao da CCB serao utilizados, integral e exclusivamente, pela
Devedora, direta ou indiretamente, no Empreendimento Alvo, para, conforme aplicavel, o pagamento

de gastos, custos e despesas futuros, de natureza imobiliaria, referentes ao desenvolvimento do
Empreendimento Alvo, incluindo gastos com a aquisicdo do Imovel e/ou construcdao do referido
Empreendimento Alvo.

2.5.1. O Agente Fiduciario dos CRI tera a obrigacdo de acompanhar o efetivo direcionamento
de todos os recursos obtidos por meio da emissao da CCB.

2.5.2. A Devedora obrigou-se, em carater irrevogavel e irretratavel, nos termos da CCB, a
aplicar os recursos captados por meio da emissao da CCB, até a data de vencimento da CCB, de
acordo com o cronograma indicativo previsto na CCB e no Anexo VIl a este Termo de Securitizagao.

2.5.2.1. O cronograma indicativo constante da CCB, conforme aplicavel, e do Anexo VIl a
este Termo de Securitizacdo é meramente tentativo e estimativo, de modo que, caso, por
qualquer motivo, ocorra qualquer atraso ou antecipacao do referido cronograma indicativo
nao sera necessario aditar a CCB, este Termo de Securitizacao e/ou os demais Documentos
da Operacao, e nao restara configurada qualquer hipotese de vencimento antecipado da
CCB ou resgate antecipado dos CRI.

2.5.3. Caso o Empreendimento Alvo seja de uso misto, os recursos decorrentes da emissao da
CCB estarao, portanto, limitados ao montante de gastos atribuiveis a parcela residencial do
Empreendimento Alvo, calculados a partir da razao entre o somatorio das areas privativas de todas
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as unidades autonomas residenciais de cada Empreendimento Alvo e o somatorio das areas
privativas de todas as unidades autonomas integrantes do Empreendimento Alvo, com vistas a
consecucao da edificacao correspondente e a entrega das unidades imobiliarias residenciais aos
respectivos adquirentes. A Devedora declarou que sera controladora da SPE e assumiu a obrigacdo
de manter o controle da SPE até que comprovada a integral utilizacdo dos recursos no
Empreendimento Alvo.

2.5.4. Observado o disposto na clausula 2.5 acima, os recursos destinados ao Empreendimento
Alvo serao transferidos por meio do pagamento de custos relacionados ao desenvolvimento do
Empreendimento Alvo, diretamente pela Devedora e/ou por meio de aportes na SPE, a titulo de
aumento de capital social ou aportes para futuro aumento de capital (desde que a Devedora
realize todas as formalidades legais necessarias para a efetiva conversao desses aportes em
aumento de capital no prazo aplicavel, de modo que tais aportes ndo sejam convertidos em
mutuo), para que a SPE realize o pagamento dos referidos custos relacionados ao desenvolvimento
do Empreendimento Alvo.

2.5.5. A comprovacao da destinacdo dos recursos sera feita pela Devedora ou quem esta
indicar, ao Agente Fiduciario dos CRI, a partir da Data de Emissao, a cada 6 (seis) meses a contar
da primeira Data de Integralizacao, no dia 10 (dez) dos meses de maio e novembro de cada ano,
com descricao detalhada e exaustiva da destinacao dos recursos realizadas até o fechamento dos
semestres findos em marco e setembro, nos termos do Anexo IV da CCB (“Relatério Semestral”),
descrevendo os valores e percentuais destinados ao Empreendimento Alvo aplicado no respectivo
periodo, juntamente com (i) em caso de aporte na SPE, de copia dos comprovantes de aporte ou
aumento de capital, bem como demonstracdes financeiras publicadas a mercado e atos societarios
que demonstrem a transferéncia de tais recursos, na forma da clausula 2.3 acima; e (ii) em caso
de desenvolvimento de obras do Empreendimento Alvo, de copia do Cronograma Fisico-Financeiro
e dos relatério das obras do Empreendimento Alvo conforme ocorridas no semestre anterior que
tenham sido emitidos pelos técnicos responsaveis pelas obras durante o referido semestre,
juntamente com relatdrio com descricao detalhada e exaustiva da destinacdo dos recursos no
periodo, descrevendo os valores e percentuais destinados ao Empreendimento Alvo no periodo,
além de extrato de comprovante de pagamento/transferéncia, notas fiscais e de seus arquivos no
formato “XML” de autenticacdao das notas fiscais, comprovantes de pagamentos e/ou
demonstrativos contabeis que demonstrem a correta destinacdo dos recursos, atos societarios e
demais documentos comprobatérios que o Agente Fiduciario dos CRI julgar necessario para
verificacdo da destinacdo dos recursos (“Documentos Comprobatorios”).

2.5.5.1. Exclusivamente mediante o recebimento do relatério semestral de que trata a
clausula 2.4.5 acima, o Agente Fiduciario dos CRI sera responsavel por apurar o valor
comprovado a cada ciclo e verificar se todas as despesas elencadas poderao ser utilizadas
para fins de cumprimento da destinacao dos recursos assumido pela Devedora, sendo que
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referida obrigacao se extinguira quando da comprovacao, pela Devedora, da utilizacao da
totalidade dos recursos obtidos com a emissao da CCB, conforme destinacao dos recursos
prevista acima, salvo nos casos em que o Agente Fiduciario dos CRI e/ou a Emissora
venha(m) a ser questionados por qualquer érgao regulador e/ou fiscalizador ou autoridade
governamental, quando a Devedora se compromete a apresentar eventuais documentos
comprobatorios solicitados nos termos da clausula 2.5.6 abaixo.

2.5.5.2. Apenas serdo consideradas pelo Agente Fiduciario dos CRI para os fins de
comprovacao de destinacao de recursos as despesas de natureza imobiliaria, ou seja, gastos
incorridos diretamente com a aquisicao, construcao ou reforma de imovel, e nao gastos
referentes a custos correlatos, como, por exemplo, corretagem, registro, tributos ou
despesas com advogados na elaboracao/negociacao de escrituras, consultoria, assessoria,
assisténcia médica e odontologica, seguro de vida, custos com cartorio, INSS, férias,
internet, marketing e publicidade, material de escritério, mdveis planejados, custos com
graficas, roupas e uniformes, vale transporte, entre outros.

2.5.5.3. A Devedora declarou, no ambito da CCB, que os Documentos Comprobatorios a
serem apresentados ao Agente Fiduciario dos CRI para fins de comprovacao da destinacao
de recursos, nao foram e nao serao utilizados para fins de comprovacao de destinacao de
recursos de quaisquer outras emissoes de certificados de recebiveis imobiliarios.

2.5.6. Nos termos da CCB, a Devedora se obrigou a, sempre que solicitado pela Emissora ou
pelo Agente Fiduciario dos CRI, conforme o caso, ou por forca de uma solicitacao a estes expedida
por orgaos publicos, incluindo, sem limitacdo, a Receita Federal, comprovar a aplicacdo dos
recursos da emissao da CCB, em até 10 (dez) dias, ou prazo menor, se assim solicitado pelos 6rgaos
competentes, por meio de declaracao e/ou da apresentacao de contratos, notas fiscais, faturas
e/ou documentos relacionados a aplicacao dos referidos recursos do respectivo financiamento
imobiliario, de acordo com os termos da CCB.

2.5.7. Sem prejuizo do seu dever de diligéncia, o Agente Fiduciario dos CRI e/ou a Emissora
assumirao que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos que eventualmente
sejam encaminhados pela Devedora ou por terceiros a seu pedido nao foram objeto de fraude ou
adulteracdo, nao cabendo a estes a responsabilidade por verificar a suficiéncia, validade,
qualidade, veracidade ou completude das informagdes técnicas e financeiras dos eventuais
documentos enviados pela Devedora, tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes de
pagamento e/ou demonstrativos contabeis da Devedora, 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 mencionadas no relatério semestral de que trata a clausula
2.4.5 acima.
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2.5.8. No ambito da CCB, a Devedora se obrigou, em carater irrevogavel e irretratavel, a
indenizar a Emissora, os Titulares dos CRI e/ou o Agente Fiduciario dos CRI, conforme o caso, por
todos e quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e
honorarios advocaticios) que vierem a, comprovadamente, incorrer, com base em decisao judicial
transitada em julgado, em decorréncia da utilizacao dos recursos oriundos da emissao da CCB de
forma diversa da estabelecida nesta clausula, exceto em caso de comprovada fraude, dolo ou ma-
fé dos Titulares dos CRI, do Agente Fiduciario dos CRI e/ou da Emissora.

2.5.8.1. O valor da indenizacdo previsto na clausula 2.4.8 acima esta limitado, em
qualquer circunstancia, ao valor de principal da CCB, acrescido (a) da remuneracao dos CRI,
calculada pro rata temporis, desde a primeira Data de Integralizacao dos CRI ou da Data de
Pagamento dos CRI imediatamente anterior, conforme o caso, até o efetivo pagamento; e
(b) dos encargos moratorios, caso aplicavel.

2.5.9. No ambito da CCB, a Devedora declarou que a captacao de recursos realizada por meio
da CCB e dos presentes CRI, em conjunto com outras captacdes de recursos realizadas
anteriormente em mercado de capitais, envolvendo a emissdao de certificados de recebiveis
imobiliarios, cujos recursos foram destinados ao desenvolvimento da parcela residencial do
Empreendimento Alvo, ndo ultrapassara o valor total de gastos incorridos e a serem incorridos
com o desenvolvimento da parcela residencial do Empreendimento Alvo.

2.5.10. A Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI nao realizarao diretamente o acompanhamento
fisico das obras dos Empreendimento Alvo, estando tal verificacao restrita ao envio, pela Emitente
ao Agente Fiduciario dos CRI, com codpia a Emissora, dos Documentos Comprobatorios.
Adicionalmente, caso entenda necessario, o Agente Fiduciario dos CRI podera contratar terceiro
especializado para avaliar ou reavaliar os Documentos Comprobatorios de Destinacao de Recursos.

2.5.11. A Devedora se comprometeu, no ambito da CCB, em carater irrevogavel e irretratavel,
a aplicar os recursos obtidos por meio da Emissao, exclusivamente conforme esta clausula 2.5.

2.6.  Vinculacao dos Créditos Imobiliarios aos CRI: Os pagamentos recebidos pela Emissora em virtude
dos Créditos Imobiliarios representados pela CCB serao computados e integrarao o lastro dos CRI até sua
integral liquidacdo. Todos e quaisquer recursos relativos aos pagamentos dos Créditos Imobiliarios
representados pela CCB estdao expressamente vinculados aos CRI por forca do Regime Fiduciario,

constituido pela Emissora em conformidade com o presente Termo de Securitizacdo, nao estando
sujeitos a qualquer tipo de retencdo, desconto ou compensacdo com ou em decorréncia de outras
obrigacoes da Emissora. Neste sentido, os Créditos Imobiliarios representados pela CCB, a CCB, as
Garantias e a Conta do Patrimonio Separado:
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nenhuma hipotese;

(b) permanecerao segregados do patrimonio comum da Emissora até o pagamento integral da
totalidade dos CRI;

(c) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI e dos custos da administracao nos termos deste
Termo de Securitizacao, bem como ao pagamento dos custos relacionados a Emisséo;

(d) estao isentos e imunes de qualquer acao ou execucao promovida por credores da Emissora;

(e) nao podem ser utilizados na prestacao de garantias e nao podem ser excutidos por quaisquer
credores da Emissora, por mais privilegiados que sejam; e

(f)  somente respondem pelas obrigacées decorrentes dos CRI a que estao vinculados.

2.7. A titularidade dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl foi adquirida pela Emissora por
meio da celebracdo do Contrato de Cesséo e a transferéncia da CCB realizada por meio do respectivo
termo de endosso e da B3, sendo que todos e quaisquer recursos decorrentes dos Créditos Imobiliarios
representados pela CCB serdao pagos diretamente a Conta do Patrimonio Separado, mediante
Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou por outra forma permitida ou ndo vedada pelas normas
entao vigentes.

2.8.  Administracao Ordinaria dos Créditos Imobilidrios: As atividades relacionadas a administracao
dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl serdao exercidas pela Emissora, incluindo-se nessas
atividades, principalmente, mas sem limitacao, o calculo e envio de informacao a Devedora previamente
as suas datas de vencimento quanto ao valor das parcelas decorrentes da CCB, bem como o saldo devedor
da CCB, acrescido dos respectivos juros remuneratorios e demais encargos, além do recebimento, de
forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser efetuados por conta dos Créditos
Imobiliarios na Conta do Patriménio Separado, deles dando quitacao.

2.9.  Garantias da Operacao: O fiel, pontual e integral cumprimento das Obrigacdes Garantidas, sera
garantido pelas seguintes Garantias:

(@) a Alienacao Fiduciaria de Imovel;
(b) a Alienacao Fiduciaria de Quotas;
(c) a Cessao Fiduciaria de Recebiveis; e

(d) o Fundo de Despesas.

de Imbeis do Brasil
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2.9.1. Relativamente a Alienacédo Fiduciaria de Imdvel, para a realizacao do Empreendimento
Alvo, a SPE devera, além de obter as aprovacdes necessarias ao desenvolvimento do
Empreendimento Alvo, registrar o memorial de incorporacdao do Empreendimento Alvo na
matricula do Imdvel, nos termos da Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dessa forma, a
Emissora desde ja se compromete a celebrar, conforme lhe venha ser solicitado pela SPE ou pela
Devedora, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da solicitacdo da SPE ou da Devedora, todos os
documentos que se facam necessarios para as providéncias anteriormente descritas, inclusive,
para fins de desonerar o Imdvel objeto da Alienacdo Fiduciaria de Imével, sem a necessidade de
aprovacao em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, caso assim seja exigido pelo cartorio de
registro de imoveis competente como condicao prévia para o registro do memorial de incorporagao
imobiliaria do Empreendimento Alvo.

2.9.2.  Adicionalmente ao disposto na clausula 2.9.2 acima, as Partes desde ja se comprometem
a, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data do registro do memorial de incorporacdo do
Empreendimento Alvo na matricula do Imdvel, celebrar novo instrumento de alienacao fiduciaria
em termos substancialmente iguais aos do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel (ou,
preferencialmente, a aditar o respectivo instrumento ja celebrado, se permitido) (“Novo Contrato
de Alienacao Fiduciaria de Imdvel”), de forma a constituir alienacao fiduciaria que recaira sobre:

a) determinadas unidades autonomas decorrentes da incorporacdo imobiliaria de futuro
condominio edilicio no Empreendimento Alvo, apds o registro do memorial de incorporacao
do Empreendimento Alvo, selecionadas a critério da Devedora, cujo valor total seja
equivalente a, no minimo, o necessario para o atendimento da Razdo Minima de Garantia
(conforme definido abaixo), e identificadas no Novo Contrato de Alienacao Fiduciaria de
Imovel (“Unidades Auténomas”), de forma que as demais unidades autonomas do
Empreendimento Alvo que nao integrarem o conceito de Unidades Autonomas nao estarao
sujeitas a alienacao fiduciaria a ser constituida nos termos desta clausula 2.9.2 (“Unidades
Livres”); ou

b) afracédo ideal do Empreendimento Alvo correspondente as futuras Unidades Autonomas que
devera ser equivalente ao valor necessario para o atendimento da Razdo Minima de Garantia
(“Fracao ldeal”), de forma que a fracao remanescente do Empreendimento Alvo nédo estara
sujeita a alienacao fiduciaria a ser constituida nos termos desta clausula 2.9.2 (“Fracao
Ideal Livre”).

2.9.3.  Oregistro do Novo Contrato de Alienacéo Fiduciaria de Imdvel previsto na clausula 2.9.2
acima devera ser providenciado pela SPE junto ao cartério de registro de imoveis competente no
prazo de até 60 (sessenta) dias corridos contados da data de celebracdo do Novo Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Imével, prorrogavel por uma Unica vez por 30 (trinta) dias corridos, desde
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que a SPE comprove que esta diligentemente cumprindo eventuais exigéncias formuladas pelo
cartorio de registro de imoveis competente, sob pena de ser considerado como um Evento de
Vencimento Antecipado, nos termos da CCB.

2.9.4. A Fracdo Ideal e/ou as Unidades Autonomas deverdo estar totalmente livres e
desembaracadas de quaisquer Onus, gravames, dividas ou duvidas, viabilizando o registro da
alienacao fiduciaria (nos termos previstos na clausula 2.9.2 acima) sobre sua totalidade e sem
quaisquer restricoes ou concorréncias de terceiros, em beneficio da Emissora, para assegurar o
cumprimento das Obrigacées Garantidas.

2.9.5. Da mesma forma, a Fracao Ideal Livre e as Unidades Livres, devem estar totalmente
livres e desembaracadas de quaisquer 6nus, gravames, dividas ou davidas, viabilizando o registro
de alienacdo fiduciaria ou hipoteca sobre sua totalidade e sem quaisquer restricdes ou
concorréncias de terceiros, em favor da instituicdo financeira, para que possam assegurar o
cumprimento das obrigacdes a serem assumidas pela SPE em eventual financiamento a producao,
conforme previsto na clausula 2.9.6 abaixo.

2.9.5.1. A celebracao do Novo Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imdvel, previsto na
clausula 2.9.2 acima, nao dependera de aprovacao dos Titulares dos CRI, sendo certo que
as Partes se comprometem a celebrar eventuais documentos que se facam necessarios para
que a Fracao Ideal Livre e as Unidades Livres estejam completamente desoneradas, em
tempo habil para viabilizar a sua utilizagdo como garantia em eventual financiamento a
producao.

2.9.5.2.  Uma vez constituida a alienacao fiduciaria sobre a Fracao Ideal e/ou sobre as
Unidades Auténomas, conforme o caso, a alienacao fiduciaria das Unidades Auténomas e/ou
da Fracao Ideal nao concorrera, nem se confundira com qualquer garantia eventualmente
constituida sobre a Fracdo Ideal Livre ou sobre as Unidades Livres em beneficio de
financiamento a producdo, permanecendo as garantias aqui mencionadas completamente
independentes umas das outras.

2.9.6. Razdo Minima de Garantia: A partir da verificacdo da ocorréncia dos eventos previstos
nas clausulas 2.9.1 e 2.9.2 acima, a soma do percentual de 80% (oitenta por cento) do valor das
Unidades Autonomas ou do valor da Fracao Ideal, conforme o caso, objeto da Alienacao Fiduciaria
de Imodvel, devera corresponder, a qualquer tempo, enquanto as Obrigacbes Garantidas nao
tenham sido integralmente cumpridas, a um valor igual ou superior a 125% (cento e vinte e cinco
por cento) do saldo devedor total dos CRI (“Razao Minima de Garantia”).

2.9.6.1. A verificacdo de atendimento a Razdo Minima de Garantia sera realizada pela
primeira vez no ato da celebracdo do Novo Contrato de Alienacédo Fiduciaria, com base na
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Tabela de Venda (conforme definido abaixo), apresentada pela SPE, e, apos esta primeira
verificacdo, mensalmente, pela Emissora, em até 3 (trés) Dias Uteis antes de cada Data de
Pagamento (“Data de Verificacao”), sendo certo que a 12 (primeira) Data de Verificacao
mensal ocorrera na Data de Verificacdo imediatamente subsequente ao registro do Novo
Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imével junto aos cartdrios de registro de imoveis

competentes.

2.9.6.2. Em caso de nao observancia da Razao Minima de Garantia em qualquer Data de
Verificacdo, a Emissora enviara notificacdo a Devedora informando a respeito do
descumprimento da Razao Minima de Garantia.

2.9.6.3. Para o calculo do valor das Unidades Auténomas ou da Fracéo Ideal, conforme o
caso, para fins de verificacdo de atendimento a Razao Minima de Garantia, a Emissora levara
em consideracao (i) da primeira a sexta Data de Verificacao (inclusive), 80% (oitenta por
cento) do preco da tabela de vendas das Unidades Autonomas, a ser apresentada pela SPE
ou pela Devedora a Emissora, mensalmente, a partir do registro do memorial de
incorporacdo do Empreendimento Alvo, com antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis
de cada Data de Verificacao (“Tabela de Vendas”), e (ii) para as Datas de Verificacao
subsequentes, 80% (oitenta por cento) do preco médio do metro quadrado de venda, de
cada tipologia, das Unidades Auténomas, considerando os 6 (seis) meses anteriores as
respectivas Datas de Verificacao, informacao essa que devera constar da Tabela de Vendas
atualizada a ser apresentada pela SPE ou pela Devedora a Emissora, na periodicidade acima
prevista.

2.9.6.4. Caso, em qualquer Data de Verificacao, seja verificado o nao atendimento da
Razao Minima de Garantia, a Devedora devera recompor a Razdao Minima de Garantia
mediante (i) a outorga a Emissora de alienacao fiduciaria sobre novos imdveis, que nao as
Unidades Autonomas ou a Fracao Ideal, conforme o caso, objeto da Alienacao Fiduciaria de
Imovel, e que facam parte do Empreendimento Alvo, livres de quaisquer 6nus ou gravames,
nao sendo necessaria, nesta hipotese a aprovacao pelos titulares dos CRI dos novos imoveis
a serem outorgados em alienacdo fiduciaria, observado o previsto na clausula 2.9.6.5
abaixo, desde que seja verificada a suficiéncia dos novos imoveis para recomposicao da
Razao Minima de Garantia, conforme apurado com base na Ultima Tabela de Vendas
apresentada; (ii) a outorga a Emissora de alienacao fiduciaria sobre novos iméveis, que nao
as Unidades Autonomas ou Fracao Ideal, conforme o caso, objeto da Alienacdo Fiduciaria
de Imovel e que nédo facam parte do Empreendimento Alvo, livres de quaisquer 6nus ou
gravames, desde que (a) tenham finalidade residencial, (b) sejam localizados na cidade de
Sao Paulo e (c) enquadrem-se como empreendimentos de alto ou altissimo padrao, mediante
aprovacao prévia em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, observado o previsto na
clausula 2.9.6.5 abaixo; ou (iii) a amortizacao extraordinaria da CCB, incluindo o Valor
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Principal, os Juros Remuneratorios e demais juros e encargos moratorios aqui previstos, com
a finalidade de que o saldo entdo devedor das CCB, apds tais pagamentos, faca com que
seja atingida a Razao Minima de Garantia.

2.9.6.5. Caso a Devedora opte por recompor a Razdo Minima de Garantia de acordo com
o disposto no item (i) da clausula 2.9.6.4 acima, em até 10 (dez) Dias Uteis contados do
recebimento de notificacdo enviada pela Emissora informando a respeito do
descumprimento da Razao Minima de Garantia, nos termos da clausula 2.9.6.2 acima, a SPE
devera apresentar novos imdveis a Emissora, necessariamente pertencentes ao
Empreendimento Alvo, nao sendo necessaria a realizacdo de auditoria para recomposicao
da Razdao Minima de Garantia com os referidos imodveis, bastando, para tanto, a
apresentacao, pela Devedora a Emissora, das matriculas atualizadas das respectivas
unidades demonstrando que referido imdveis se encontram livres de quaisquer 6nus ou
gravames, de qualquer natureza. Nesse caso, a constituicdo da alienacao fiduciaria sobre os
novos imoveis devera ser feita mediante a celebracdo de instrumento de constituicao de
alienacao fiduciaria de imoéveis em termos substancialmente iguais aos do Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Imdvel. O registro do instrumento de constituicdo de alienacao
fiduciaria dos imodveis em questao no cartorio de registro de imoveis competente devera
estar concluido em até 60 (sessenta) dias contados da apresentacao dos novos imoveis
integrantes do Empreendimento Alvo pela SPE a Emissora, ressalvada a prorrogacao por uma
Unica vez pelo prazo de 30 (trinta) dias, desde que a SPE comprove estar diligentemente
cumprindo eventuais exigéncias efetuadas pelo cartorios de registro de imdveis
competente. Caso o registro do instrumento de constituicao de alienacao fiduciaria dos
imoveis em questao nao seja concluido no prazo aqui estabelecido, a Devedora devera, em
até 5 (cinco) Dias Uteis contados do término do prazo aqui estabelecido para o referido
registro, amortizar extraordinariamente esta CCB, na forma da clausula 7 acima, incluindo
o Valor Principal, os Juros Remuneratérios e demais juros e encargos moratorios nela
previstos, com a finalidade de que o saldo entdo devedor da CCB, apos tais pagamentos,
faca com que seja atingida a Razao Minima de Garantia.

2.9.6.6. Caso a Devedora opte por recompor a Razdo Minima de Garantia de acordo com
o disposto no item (ii) da clausula 2.9.6.4 acima, em até 10 (dez) Dias Uteis contados do
recebimento de notificacdo enviada pela Emissora informando a respeito do
descumprimento da Razao Minima de Garantia, nos termos da clausula 2.9.6 acima, a SPE
devera enviar notificacdo a Emissora indicando novos imoveis a Emissora acompanhada (i)
de relatério de auditoria juridica do(s) novo(s) imdvel(is) e dos respectivos proprietarios,
conforme padrao de mercado, elaborado por escritério de advocacia de renomada qualidade
e reputacao; e (ii) laudo de avaliacdo do(s) novo(s) imovel(is), elaborados as expensas da
Devedora.
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2.9.6.6.1. A Emissora devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do
recebimento da notificacdo mencionada na clausula 2.9.6.5 acima, Assembleia
Especial dos Titulares dos CRI, na forma a ser estabelecida no Termo de Securitizacao,
para deliberar sobre a outorga do(s) novo(s) imovel(is) em garantia.

2.9.6.6.2. Caso haja aprovacao pela Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, sera
celebrado novo instrumento de alienacdo fiduciaria em termos substancialmente
iguais aos do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imoével (ou aditado o respectivo
instrumento ja celebrado, conforme o caso), de forma a constituir alienacao fiduciaria
sobre o(s) novo(s) imdvel(is) oferecidos nos termos desta clausula 2.9.6.5. O registro
do instrumento de constituicao de alienacao fiduciaria dos imoveis em questao no
cartorio de registro de imoveis competente devera ser concluido em até 60 (sessenta)
dias contados da data da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI que aprovar a
constituicdo de alienacdo fiduciaria sobre o(s) novo(s) imdvel(eis) em garantia,
ressalvada a prorrogacao por uma Unica vez, por 30 (trinta) dias corridos, desde que
a SPE comprove estar diligentemente cumprindo eventuais exigéncias efetuadas pelo
cartoério de registro de imdveis competente. Caso a Assembleia Especial dos Titulares
dos CRI nao aprove a constituicdo de alienacdo fiduciaria sobre o(s) novo(s)
imovel(eis), ou caso o registro do instrumento de constituicao de alienacao fiduciaria
dos imdveis em questao nao seja concluido no prazo acima estabelecido, a Devedora
devera, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da referida Assembleia Especial
dos Titulares dos CRI ou do término do prazo aqui estabelecido para o referido
registro, conforme o caso, amortizar extraordinariamente esta CCB, na forma da
clausula 7 acima, incluindo o Valor Principal, os Juros Remuneratorios e demais juros
e encargos moratorios nela previstos, com a finalidade de que o saldo entao devedor
da CCB, apods tais pagamentos, faca com que seja atingida a Razdao Minima de
Garantia.

2.9.6.6.3. Adicionalmente, a Devedora compromete-se a, em até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da celebracdo do respectivo instrumento de alienacao fiduciaria dos
novos imoveis celebrados, nos termos da clausula 2.9.6.5 ou da clausula 2.9.6.6
acima, celebrar aditamento ao Contrato de Cessdo Fiduciaria e aos demais
Documentos da Operacao, conforme aplicavel, as suas expensas, com a finalidade de
vinculacao dos recebiveis oriundos das promessas de compra e venda de respectivos
novos imoveis a Cessao Fiduciaria de Recebiveis.

2.9.6.7. Caso a Devedora opte por recompor a Razao Minima de Garantia de acordo com
o disposto no item (iii) da clausula 2.9.6.4 acima, a Devedora, em até 10 (dez) Dias Uteis
contados do recebimento de notificacdo enviada pela Emissora informando a respeito do
descumprimento da Razao Minima de Garantia, devera amortizar extraordinariamente a
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3.

3.1.

CCB, incluindo o Valor Principal, os Juros Remuneratoérios e demais juros e encargos
moratorios nela previstos, com a finalidade de que o saldo entdo devedor da CCB, apds tais
pagamentos, faca com que seja atingida a Razao Minima de Garantia.

2.9.6.8. Os custos incorridos com a celebracao dos respectivos instrumentos de
constituicao de alienacéo fiduciaria dos imoveis para fins de recomposicdo da Razao Minima
de Garantia e respectivos registros serao integralmente suportados pela Devedora ou, caso
nao o faca, pelo Patrimonio Separado.

2.9.6.9. Caso a Devedora descumpra suas obrigacdes de recomposicao da Razao Minima
de Garantia, nos termos previstos na CCB e no Contrato de Cessao, tal descumprimento sera
considerado como um Evento de Vencimento Antecipado, nos termos da CCB, com o que a
Devedora concorda plenamente.

2.9.7.  As Garantias serao outorgadas em carater irrevogavel e irretratavel e entrarao em vigor
na data de assinatura dos seus respectivos instrumentos constitutivos, e, no tocante a Alienacao
Fiduciaria de Quotas e a Cessdo Fiduciaria de Recebiveis, ao atendimento das respectivas
condicdes suspensivas, sendo, a partir da referida data, valida em todos os seus termos e
vinculando seus respectivos sucessores até o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas.

2.9.8. Nos termos da CCB e do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével, a Devedora e a SPE
se comprometeram a manter o Imadvel e as Unidades livres de quaisquer 6nus ou gravames.

Identificacdo dos CRI e forma de distribuicdo

Caracteristicas dos CRI: Os CRI objeto da presente emissao, cujo lastro se constitui pelos Créditos

Imobiliarios, possuem as seguintes caracteristicas:

@)

(b)

Emissdo: 43%;

Série: 13;

Quantidade de CRI: até 80.000 (oitenta mil CRI);

Valor Global da Emissdo: até RS 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais);
Valor Nominal Unitdrio dos CRI: RS 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao;

Atualiza¢do Monetdria: O Valor Nominal Unitario dos CRI ndo sera atualizado monetariamente;
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Juros Remuneratorios dos CRI: O Valor Nominal Unitario dos CRI sera acrescido de juros
prefixados de 12,8439% (doze inteiros e oito mil, quatrocentos e trinta e nove décimos de
milésimos por cento) ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos
desde a primeira Data de Integralizacao dos CRI (cada uma das datas de integralizacao dos CRI,
simplesmente “Data de Integralizacdo dos CRI”) ou a data de pagamento dos Juros Remuneratorios
imediatamente anterior (“Juros Remuneratérios”), calculados de acordo com a férmula constante
da clausula 5.1 deste Termo de Securitizacao;

Periodicidade e Forma de Pagamento da Amortizagdo: em parcela Unica, na Data de
Vencimento Final;

Taxa de Amortizagao: de acordo o Anexo Il deste Termo de Securitizacao;

Periodicidade de pagamento de Juros Remuneratérios: mensal, de acordo com a tabela
constante do Anexo Il deste Termo de Securitizacao;

Data do Primeiro Pagamento de Juros Remuneratérios: 27 de dezembro de 2023;
Regime Fiduciario: Sim;
Forma: os CRI serao emitidos de forma nominativa e escritural;

Ambiente de Depdsito, Distribuicdo e Negociacdo, Custodia Eletrénica e Liquidagdo
Financeira: B3;

Data de Emissdo: 24 de novembro de 2023;

Local de Emissao: Sao Paulo - SP;

Data de Vencimento Final: 26 de novembro de 2027;

Prazo de vencimento: 1.463 (mil, quatrocentos e sessenta e trés) dias;

Garantia flutuante: Nao ha;

Outras Garantias: nao serao constituidas garantias no ambito do CRI, contando apenas com as

Garantias a serem constituidas no lastro, quais sejam: a Alienacao Fiduciaria de Imovel, a
Alienacao Fiduciaria de Quotas, a Cessao Fiduciaria de Recebiveis e o Fundo de Despesas;
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(u) Coobrigacdo da Emissora: Nao ha;
(v) Classificagcdo de Risco: os CRI nao serao objeto de classificacao de risco;

(w) Local de Pagamento: os pagamentos dos CRI serdao efetuados por meio da B3, quando estiverem
custodiados eletronicamente na B3. Caso, por qualquer razao, a qualquer tempo, os CRI nao
estejam custodiados eletronicamente na B3 na B3, a Emissora deixara, na Conta do Patrimonio
Separado, o valor correspondente ao respectivo pagamento a disposicao do respectivo Titular dos
CRI na sede da Emissora, hipétese em que, a partir da referida data, ndo havera qualquer tipo de
atualizagao ou remuneracao sobre o valor colocado a disposicao do Titular dos CRI;

(x) Subordinagdo: Nao ha;

(y) Categoria: residencial;

(z) Concentracado: concentrado - os Créditos Imobiliarios sdo concentrados na Devedora;
(aa) Tipo de Segmento: apartamentos;

(bb) Tipo de Contrato com lastro: cédula de crédito bancario; e

(cc) Requisitos ou Exigéncias Minimas de Investimento: Nao ha.

3.2.  Deposito dos CRI: Os CRI serdo depositados para: (a) distribuicdo pUblica no mercado primario
por meio do MDA - Mddulo de Distribuicao de Ativos (“MDA”), administrado e operacionalizado pela B3,
sendo a distribuicao liquidada financeiramente de acordo com os procedimentos da B3; e (b) negociacao
no mercado secundario, observado o disposto neste Termo de Securitizacdo e no Contrato de
Distribuicdo, por meio do CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios (“CETIP21”), administrado e
operacionalizado pela B3, sendo as negociacles liquidadas financeiramente e os CRI custodiados
eletronicamente na B3. A distribuicdo sera intermediada pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo
5° da Resolucao CVM 160.

3.3.  Oferta dos CRI: A Oferta sera realizada em conformidade com a Resolucao CVM 160, com a
Resolucao CVM 60 e com as demais disposicoes legais e regulamentares aplicaveis, devendo ser
registrada na CVM pelo rito de registro automatico, nos termos do artigo 26° da Resolucao CVM 160. Os
CRI poderao ser distribuidos de forma parcial, conforme previsto no artigo 73 da Resolucao CVM 160,
desde que seja atingido o montante minimo de RS$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais) (“Montante
Minimo”), sendo que os CRI que nao forem distribuidos deverao ser cancelados, por meio de aditamento
ao presente Termo de Securitizacdo, sendo que neste caso nao ha necessidade de aprovacao da
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI para a realizacao de referido aditamento ao presente Termo

de Imbeis do Brasil
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de Securitizacdo e aos demais Documentos da Operacao que se facam necessarios.

3.3.1.  Considerando a possibilidade de distribuicao parcial dos CRI, observado o quanto disposto
nesta clausula 3.3, os Investidores poderdao, por meio do Documento de Aceitacdo da Oferta,
condicionar sua adesao a que haja distribuicao:

a) Da totalidade dos CRI; ou

b)  De uma quantidade minima de CRI, que nao podera ser inferior ao minimo previsto pela
Emissora neste Termo de Securitizacao.

3.3.2. A Oferta é destinada apenas a Investidores Qualificados.

3.3.3.  No caso do item “b” da clausula 3.3.2 acima, os Investidores deverao, no momento da
aceitacao, indicar se, implementando-se a condicao prevista, pretende receber a totalidade dos
CRI por ele subscritos ou quantidade equivalente a proporcao entre o nimero de CRI efetivamente
distribuidos e o nimero de CRI originalmente ofertado, presumindo-se, na falta da manifestacao,
o interesse dos Investidores em receber a totalidade dos CRI por ele subscritos.

3.3.4. Para fins da clausula 3.3.2 acima, entende-se como CRI efetivamente distribuidos todos
os CRI objeto de subscricao ou aquisicao, conforme o caso, inclusive aqueles sujeitos as condicdes
previstas nos itens (a) e (b) da clausula 3.3.2 acima.

3.3.5. De acordo com os termos da Resolucdo CVM 160, o Coordenador Lider devera manter
lista de relacao com a identificacao dos Investidores consultados, bem como a data e a hora que
que foram consultadas e as apresentacoes e os materiais utilizados.

3.3.6.  Os CRI serdo subscritos por meio da assinatura dos Documentos de Aceitacao da Oferta
e serdo integralizados no ato de subscricao, pelos Investidores, a vista, observados os demais
termos dos referidos Documentos de Aceitacao da Oferta, devendo os Investidores, por ocasiao
da subscricao, fornecer, por escrito, declaracao no Documento de Aceitacao da Oferta, atestando
que:

estao cientes de que a oferta dos CRI foi objeto de registro automatico e nao foi analisada pela
CVM;

estdo cientes de que os CRI ofertados estdo sujeitos as restricdes de negociacdo previstas na
Resolucao CVM 160;

obteve exemplar do Prospecto e do Termo de Securitizacao, estando de acordo com todos os seus
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termos e condicoes; e
(d) sao Investidores Qualificados, nos termos da Resolucao CVM n° 30/2021.
3.4. Regime de Distribuicdo: Observadas as condicoes precedentes previstas no Contrato de

Distribuicdo, o Coordenador Lider realizara a distribuicdo dos CRI aos investidores sob o regime de
melhores esforcos de colocacao.

3.5.  Encerramento da Distribuicdo dos CRI: A distribuicdo publica dos CRI sera encerrada quando (i)
da subscricao e integralizacao da totalidade dos CRI; (ii) da colocagao do Montante Minimo, em comum
acordo entre o Coordenador Lider e a Devedora, tendo em vista a possibilidade de distribuicdo parcial,
sendo certo que os CRI ndo colocados serdo cancelados ou (iii) do decurso do prazo maximo de 180
(cento e oitenta) dias, contado da divulgacdo do AnUncio de Inicio de Distribuicao (“Prazo de
Distribuicdo”), conforme o caso, devendo o Coordenador Lider divulgar o Anincio de Encerramento da
Distribuicao, conforme previsto na clausula 3.5.1 abaixo.

3.5.1. Em conformidade com o artigo 76 da Resolucao CVM 160, tao logo se verifique o primeiro
entre os eventos indicados na clausula 3.5 acima, o Coordenador Lider devera encerrar a Oferta
por meio da divulgacao do Andncio de Encerramento da Distribuicao, devendo referido Anlncio
de Encerramento da Distribuicao ser feito, com destaque e sem restricoes de acesso, na pagina
da rede mundial de computadores da Emissora, do Coordenador Lider, da B3 e da CVM.

3.6.  Negociacdo nos Mercados Regulamentados de Valores Mobiliarios: Os CRI somente poderao ser
negociados em mercados organizados de valores mobiliarios depois de decorridos 6 (seis) meses da data
de encerramento da Oferta, se destinada ao publico investidor em geral, tendo em vista que a presente
Oferta tem como publico-alvo Investidores Qualificados.

3.6.1. Nao ha restricdo a negociacao dos CRI entre Investidores Profissionais e Investidores
Qualificados nos mercados regulamentados de valores mobiliarios.

4. Subscricao, integralizagdo e titularidade dos CRI

4.1.  Subscricao dos CRI: Os CRI serao subscritos por meio da assinatura de Documento de Aceitacao
da Oferta pelo Investidor.

4.2. Integralizacao dos CRI: O preco de integralizacao na primeira Data de Integralizacdo sera o Valor
Nominal Unitario dos CRI e, apos a primeira Data de Integralizacao dos CRI, o montante correspondente
ao Valor Nominal Unitario dos CRI, acrescido de Juros Remuneratorios calculados pro rata temporis
desde a primeira Data de Integralizacao dos CRI até a data da efetiva integralizacdo (“Preco de
Integralizacao”). O Preco de Integralizacao podera ser acrescido de eventual agio ou deduzido eventual
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desagio, desde que aplicado de forma igualitaria a totalidade dos CRI integralizados em uma mesma
Data de Integralizacdo dos CRI. A integralizacao dos CRI sera realizada de acordo com os procedimentos
operacionais da B3.

4.3.  Titularidade dos CRI: A titularidade dos CRI sera comprovada pelo extrato em nome de cada
titular e emitido pela B3, quando os CRI estiverem custodiados eletronicamente na B3 ou pelo extrato
emitido pelo Escriturador com base nas informacdes prestadas pela B3, quando os CRI estiverem
custodiados eletronicamente na B3.

4.4,  Caso os CRI deixem de ser eletronicamente custodiados na B3, todos os respectivos pagamentos
aos Titulares dos CRI passarao a ser realizados por meio de TED.

5. Calculo dos Juros Remuneratoérios dos CRI e da Amortizacao

5.1. Forma de calculo dos Juros Remuneratoérios dos CRI: Os Juros Remuneratorios serao calculados
de acordo com a seguinte formula:

J=VNb x (Fator de Juros — 1)
onde:

J - valor da remuneracao devida em cada data de pagamento dos Juros Remuneratorios, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

VNb - saldo do Valor Nominal Unitario dos CRI na data da primeira Data de Integralizacao dos CRI, ou da
Ultima Data de Pagamento dos CRI, conforme o caso, calculado com 8 (oito) casas decimais, sem
arredondamento.

Fator de Juros - fator de juros, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado
da seguinte forma:

Taxa )ﬁ

Fator deJuros = (
ator de Juros 100+

Onde:
Taxa - 12,8439 (doze inteiros e oito mil, quatrocentos e trinta e nove décimos de milésimos)

Dut - nimero de Dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacio dos CRI, ou a Data de Pagamento
dos CRI imediatamente anterior, inclusive, e a proxima Data de Pagamento dos CRI, exclusive;
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5.2.  Forma de calculo das parcelas de Amortizacdo dos CRI: O calculo das parcelas de Amortizacao
dos CRI sera realizado 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 amortizacao, informada com 4 (quatro) casas decimais, conforme os
percentuais informados na coluna “Taxa de Amortizacao - TAi” do cronograma constante do Anexo Il do

presente Termo de Securitizacao.

Sdi - saldo devedor no i-ésimo periodo, conforme valor informado na coluna Saldo Devedor do Anexo I
deste Termo de Securitizacao.

5.3.  Forma de calculo das parcelas brutas de pagamento dos CRI: O calculo da parcela bruta dos CRI
(PMT) sera realizado da seguinte forma:

Pi = Aai +]

onde,

Pi - valor da i-ésima parcela bruta do CRI.

Aai - conforme definido anteriormente.

J - conforme definido anteriormente.

5.4. Prorrogacao de Prazo: Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de

qualquer obrigacdo pela Emissora até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, caso o vencimento coincida
com um dia que nao seja Dia Util, sem que haja qualquer acréscimo aos valores a serem pagos.

5.5. Datas de Pagamento dos CRI: As datas de Pagamento dos CRI encontram-se descritas no Anexo
Il deste Termo de Securitizacao.

ImGveis do Brasil
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5.6. Intervalo entre o Recebimento e o Pagamento: Fica certo e ajustado que devera haver um
intervalo de 1 (um) Dia Util entre a data de recebimento dos Créditos Imobiliarios e a Data de Pagamento
dos CRI.

6. Amortizacdo Extraordinaria Facultativa, Resgate Antecipado Facultativo, Amortizacao
Extraordinaria Obrigatéria ou Resgate Antecipado Obrigatério dos CRI

6.1.  Antecipacao dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios poderao ser antecipados nos
seguintes casos: (a) vencimento antecipado da CCB; ou (b) qualquer outra hipotese de amortizacao
extraordinaria ou resgate antecipado prevista na CCB.

6.2.  Sem prejuizo da Amortizacdo do Valor Principal da CCB prevista na clausula 5.2 acima e da
Amortizacdo Extraordinaria Obrigatoria, prevista na clausula 6.3 abaixo, a Devedora podera, a qualquer
momento, sempre em uma data de pagamento de Juros Remuneratorios, conforme previstas no Anexo
Il a CCB (“Data de Pagamento da CCB”), mediante comunicacao a Emissora, com antecedéncia minima
de 10 (dez) Dias Uteis da proxima Data de Pagamento da CCB, realizar (a) amortizaces extraordinarias
do Valor Principal da CCB, até o limite de 98% (noventa e oito por cento) do Valor Principal inicial da
CCB (“Amortizacao Extraordinaria Facultativa”); ou (b) o resgate antecipado integral da CCB (“Resgate
Antecipado Facultativo”). Os recursos decorrentes da Amortizacao Extraordinaria Facultativa e/ou do
Resgate Antecipado Facultativo, conforme o caso, serao utilizados pela Emissora para amortizacao
extraordinaria dos CRI ou resgate antecipado dos CRI, conforme o caso.

6.3. Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria e Resgate Antecipado Obrigatdrio: Nas hipoteses
previstas nas clausulas 18.1.9.4, 18.1.9.5, 18.1.9.6.2, 18.1.10, 18.1.11, 18.1.12 e 18.2.2 da CCB, a
Devedora devera realizar (i) a amortizacdo extraordinaria obrigatéria da CCB, até o limite de 98%
(noventa e oito por cento) do Valor Principal da CCB, observada a ordem de prioridade prevista na
clausula 8.9 abaixo, sendo que a Emissora utilizara tais recursos para realizar a amortizacao
extraordinaria obrigatoria dos CRI (“Amortizacdo Extraordinaria Obrigatdria”); ou (ii) o resgate
antecipado da CCB, na hipdtese de o limite de 98% (noventa e oito por cento) indicado acima ja ter sido
ultrapassado, sendo que a Emissora utilizara tais recursos para realizar o resgate antecipado obrigatorio
dos CRI (“Resgate Antecipado Obrigatoério”).

6.3.1.  Os recursos destinados pela Devedora para a Amortizacao Extraordinaria Facultativa,
para a Amortizacao Extraordinaria Obrigatdria, para o Resgate Antecipado Facultativo ou para o
Resgate Antecipado Obrigatério da CCB, bem como eventuais recursos decorrentes da excussao
das Garantias (conforme definido abaixo), serao apropriados para pagamento dos valores devidos
em razao da CCB, e, consequentemente, dos CRI, de acordo com a ordem de prioridade disposta
na clausula 8.9 deste Termo de Securitizagao.

6.4.  Qualquer amortizacao extraordinaria ou resgate antecipado dos CRI decorrente de amortizacoes
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extraordinarias ou resgate antecipado da CCB devera ocorrer sempre em uma Data de Pagamento dos
CRI, observado que a Amortizacao Extraordinaria Facultativa e o Resgate Antecipado Facultativo da CCB
deverao ser precedidos de prévia comunicacao, pela Devedora, com antecedéncia minima de 10 (dez)
Dias Uteis e ocorrer em uma Data de Pagamento da CCB (conforme definido na CCB).

6.5.  Na hipotese de amortizacao extraordinaria parcial dos CRI, se necessario, a Emissora elaborara
e disponibilizara ao Agente Fiduciario dos CRI e a B3, com 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia da data
prevista para o proximo pagamento, um novo cronograma de amortizacao dos CRI, bem como atualizara
o cadastro na B3, recalculando os percentuais de amortizacdo das parcelas futuras, caso aplicavel
(“Cronograma Atualizado”), sendo que o Cronograma Atualizado devera ser considerado como vigente
a partir da data de disponibilizacdo ao Agente Fiduciario dos CRI e atualizacdo na B3. Adicionalmente,
caso seja declarado o vencimento antecipado dos CRI, a Emissora devera informar imediatamente a B3.

7. Obrigacées da Emissora

7.1.  Sem prejuizo das demais obrigacdes assumidas neste Termo de Securitizacdo, a Emissora se
obriga, ainda, a:

(a) disponibilizar em seu website, em até 90 (noventa) dias apds o término de cada exercicio social,
copias de todos os seus demonstrativos financeiros e/ou contabeis, consolidados e auditados,
inclusive dos demonstrativos do Patrimonio Separado;

(b) disponibilizar em seu website, em até 3 (trés) meses apds o término do exercicio do social do
Patrimonio Separado, as demonstracdes financeiras do Patrimonio Separado;

(c) dentro de, no maximo, 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da solicitacao do Agente
Fiduciario dos CRI, qualquer informacdao ou cdpia de quaisquer documentos que lhe sejam
razoavelmente solicitados, permitindo que o Agente Fiduciario dos CRI, por meio de seus
representantes legalmente constituidos e previamente indicados, tenha acesso aos seus livros e
registros contabeis, bem como aos respectivos registros e relatorios de gestdo e posicao financeira
referentes ao Patrimonio Separado;

(d) dentro de, no maximo, 10 (dez) Dias Uteis da data em que forem publicados, disponibilizar em
seu website, copias das atas de assembleias gerais, reunides do conselho de administracao e da
diretoria da Emissora que, de alguma forma, envolva o interesse dos Titulares dos CRI;

(e) em até 90 (noventa) dias apos o término do exercicio social da Emissora e do Patrimonio Separado,
copia de todos dados financeiros, atos societarios e organograma necessarios a realizacdo do
relatdrio anual do Agente Fiduciario dos CRI referente a Oferta, conforme Resolucdo CVM 17, bem
como coépia da declaracao assinada pelo(s) representante(s) legal(is) da Emissora, na forma do seu
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estatuto social atestando, com base nas informacdes e/ou nos documentos que forem
apresentados a Emissora: (i) que permanecem validas as disposicdes contidas neste Termo; e a
(ii) ndo ocorréncia de qualquer das hipoteses de vencimento antecipado e inexisténcia de
descumprimento de obrigacées da Emissora perante os Titulares dos CRI;

a partir do més subsequente a integralizacdo dos CRI e até o 30° (trigésimo) dia de cada més,
disponibilizar em seu website relatorio mensal, nos moldes previstos no Suplemento E a Resolucao
CVM 60, ratificando a vinculacao dos Créditos Imobiliarios aos CRI; e

disponibilizar em seu website copia de qualquer notificacdo judicial, extrajudicial ou
administrativa que, de alguma forma, envolva o interesse dos Titulares dos CRI, recebida pela
Emissora, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da data do referido recebimento ou prazo
inferior se assim exigido pelas circunstancias;

administrar o Patrimonio Separado, mantendo para este os registros contabeis proprios e
independentes de suas demonstracdes financeiras;

submeter, na forma da lei, suas contas e demonstracdes contabeis, bem como as demonstragoes
financeiras relacionadas ao Patrimonio Separado, a exame por empresa de auditoria e em
observancia ao disposto na Resolucao CVM 60;

disponibilizar em seu website todos os fatos relevantes acerca da Oferta e da propria Emissora;

informar, ao Agente Fiduciario dos CRI, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da sua ciéncia acerca
de qualquer descumprimento por qualquer das respectivas partes e/ou por eventuais prestadores
de servicos contratados em razao da Emissao de obrigacao constante deste Termo de Securitizacao
e dos demais Documentos da Operacao;

manter sempre atualizado seu registro de companhia aberta perante a CVM;

durante a vigéncia deste Termo de Securitizacdo, manter contratada, instituicdo financeira
habilitada para a prestacao do servico de agente liquidante da Oferta;

informar, ao Agente Fiduciario dos CRI, por meio de notificacdo, a ocorréncia de quaisquer
eventos e/ou situacdes que possam, no juizo razoavel do homem ativo e probo, colocar em risco
o exercicio, pela Emissora, de seus direitos, garantias e prerrogativas, vinculados aos bens e
direitos integrantes do Patrimonio Separado e que possam, direta ou indiretamente, afetar
negativamente os interesses da comunhao dos Titulares dos CRI, conforme disposto no presente
Termo de Securitizacdo, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis contados da data de ciéncia da
Emissora em relacao a ocorréncia do referido evento;
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nao realizar negdcios e/ou operacdes (a) alheios ao objeto social definido em seu estatuto social;
(b) que nao estejam expressamente previstos e autorizados em seu estatuto social; ou (c) que nao
tenham sido previamente autorizados com a estrita observancia dos procedimentos estabelecidos
em seu estatuto social, sem prejuizo do cumprimento das demais disposicoes estatutarias, legais
e regulamentares aplicaveis;

nao praticar qualquer ato em desacordo com seu estatuto social, com este Termo de Securitizacao
e/ou com os demais Documentos da Operacdao, em especial os que possam, direta ou
indiretamente, comprometer o pontual e integral cumprimento das obrigacoes assumidas neste
Termo de Securitizacao;

nao distribuir dividendos com os recursos vinculados ao Patriménio Separado;

manter validos e regulares todos os alvaras, licencas, autorizacdes ou aprovagdes necessarias ao
regular funcionamento da Emissora, efetuando todo e qualquer pagamento necessario para tanto;

manter seus livros contabeis e societarios regularmente abertos e registrados na junta comercial
de sua respectiva sede social, na forma exigida pela Lei das Sociedades por Acoes, pela legislacao
tributaria e pelas demais normas regulamentares, em local adequado e em perfeita ordem;

manter-se adimplente em relagcao ao pagamento de todos os tributos devidos no ambito federal,
estadual ou municipal, ressalvados os pagamentos de tributos que estejam sendo objeto de
discussao na esfera administrativa ou judicial e para os quais tenham sido obtidos os efeitos
suspensivos;

manter ou fazer com que seja mantido em adequado funcionamento, diretamente ou por meio de
seus agentes, servico de atendimento aos Titulares dos CRI;

a qualquer momento durante a vigéncia dos CRI, caso entenda necessario e a seu exclusivo
critério, substituir um ou mais prestadores de servico envolvidos na presente Emissao,
independentemente da anuéncia prévia dos Titulares dos CRI, por outro prestador de servico
devidamente habilitado para tanto, desde que nao impacte adversamente os pagamentos devidos
aos Titulares dos CRI. Nesta hipotese, caso a remuneracao dos novos prestadores de servicos seja
superior aquela paga aos atuais prestadores, tal substituicdo devera ser aprovada previamente e
por escrito pela Devedora;

fornecer aos Titulares dos CRI, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do recebimento da
solicitacdo respectiva, informacoes relativas aos Créditos Imobiliarios; e
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cooperar com o Agente Fiduciario dos CRI para fins de cumprimento de seus deveres e atribuicoes,
conforme regulamentacao especifica e consoante o presente Termo de Securitizacdo, na forma
do inciso vii do artigo 17 da Resolucao CVM 60.

7.1.1. A Emissora, neste ato, declara que:

€ uma sociedade por acoes, com registro de companhia aberta perante a CVM, devidamente
organizada, constituida e validamente existente de acordo com as leis e regulamentacao aplicavel
da Republica Federativa do Brasil, possuindo todas as autorizacdes administrativas e
governamentais necessarias para atuar em territorio brasileiro e estando habilitada e qualificada
para exercer suas atividades e conduzir os negocios em que atualmente esta envolvida;

esta devidamente autorizada e obteve todas as autorizacdes necessarias a celebracao deste Termo
de Securitizacao e dos demais Documentos da Operacao de que seja parte, a emissao dos CRI e
ao cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas e previstas nos demais Documentos da Operacao
de que seja parte, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios necessarios para
tanto;

os representantes legais que assinam este Termo de Securitizacao e os demais Documentos da
Operacao de que seja parte tém poderes estatutarios e/ou delegados para assumir, em seu nome,
as obrigacdes ora estabelecidas e, sendo mandatarios, tiveram os poderes legitimamente
outorgados, estando os respectivos mandatos em pleno vigor;

na data de integralizacdo dos CRI serad legitima e Unica titular dos Créditos Imobiliarios,
representados pela CCB;

em conformidade com a auditoria restrita realizada pelo assessor legal da Oferta e com as
declaracoes da Devedora, os Créditos Imobiliarios representados pela CCB encontram-se livres e
desembaracados de quaisquer 6nus, gravames ou restricoes de natureza pessoal, real, ou arbitral,
nao sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o
direito da Emissora de celebrar o presente Termo de Securitizacao e os demais Documentos da
Operacao de que seja parte;

em conformidade com a auditoria juridica, os Créditos Imobiliarios encontram-se livres e
desembaracadas de quaisquer Onus, gravames ou restricoes de natureza pessoal e/ou real, nao
sendo do conhecimento da Emissora a existéncia de qualquer fato que impeca ou restrinja o direito
da Emissora de celebrar este Termo de Securitizacao;

os Créditos Imobiliarios representados pela CCl destinar-se-ao Unica e exclusivamente a compor o
lastro para a emissao dos CRI e serdao mantidos no Patrimonio Separado até a liquidacao integral
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dos CRI;

(h) esta ciente e concorda com todos os termos, prazos, clausulas e condicdes deste Termo de
Securitizacdo e dos demais Documentos da Operacao;

(i)  nado ha qualquer ligacao entre a Emissora e o Agente Fiduciario dos CRI que impeca o Agente
Fiduciario dos CRI de exercer plenamente suas funcoes;

(j) este Termo de Securitizacao e os demais Documentos da Operacao de que a Emissora seja parte
constitui uma obrigacao legal, valida e vinculativa da Emissora, exequivel de acordo com os seus
termos e condicoes;

(k) a celebracao deste Termo de Securitizacao e o cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas
(@) ndao violam qualquer disposicdo contida em seus documentos societarios ou constitutivos;
(b) ndo violam qualquer lei, regulamento, decisao judicial, administrativa ou arbitral, aos quais
esteja vinculada; (c) ndo acarretam, direta ou indiretamente, o descumprimento, total ou parcial,
de qualquer obrigacao assumida pela Emissora em qualquer instrumento ou contrato que tenha
firmado, bem como nao acarreta o vencimento antecipado de qualquer divida assumida pela
Emissora; e (d) nao exigem qualquer consentimento, acao ou autorizacao de qualquer natureza;

()  nenhum registro, consentimento, autorizacao, aprovacao, licenca, ordem de, ou qualificacao
perante qualquer autoridade governamental ou 6rgao regulatorio, é exigido para o cumprimento,
pela Emissora, de suas obrigacdes nos termos deste Termo de Securitizacao;

(m) em conformidade com a auditoria restrita realizada pelo assessor legal da Oferta e com as
declaracdes da Devedora, ndao tem conhecimento da existéncia de procedimentos administrativos
ou acodes judiciais, pessoais, reais, ou arbitrais de qualquer natureza, contra a Devedora, ou a
Emissora em qualquer tribunal, que afetem ou possam vir a afetar os Créditos Imobiliarios ou,
ainda que indiretamente, o presente Termo de Securitizacao;

(n) possui todas as autorizacoes exigidas pelas autoridades federais, estaduais e municipais para o
exercicio de suas atividades, sendo todas elas validas;

(0) todas as informacoes prestadas pela Emissora no contexto da Oferta dos CRI sao verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes;

(p) nao teve sua faléncia ou insolvéncia requerida ou decretada até a presente data, tampouco esta
em processo de recuperacao judicial e/ou extrajudicial;
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(s)

conhecimento e que possa resultar em uma mudanca adversa relevante e/ou alteracao relevante
de suas atividades;

cumpre, assim como seus conselheiros, diretores e funcionarios também cumprem, as normas
aplicaveis que versam sobre atos de corrupcao e atos lesivos contra a administracao publica, de
forma a nao agir em desconformidade com as disposicoes das Normas Anticorrupcao e da Lei
12.529, sem prejuizo das demais normas anticorrupcao, na medida em que: (a) conhece e entende
as disposicoes das leis anticorrupcao dos paises em que fazem negdcios, bem como nao adota
quaisquer condutas que infrinjam as leis anticorrupcdo desses paises, sendo certo que executa as
suas atividades em conformidade com essas leis; (b) seus funcionarios, executivos, diretores,
administradores, representantes legais e procuradores, no melhor do seu conhecimento, nao
foram condenados por decisdao administrativa definitiva ou judicial transitada em julgado em
razao da pratica de atos ilicitos previstos nos normativos indicados anteriormente, bem como
nunca incorreram em tais praticas; (c) adota as diligéncias apropriadas, de acordo com suas
politicas internas, para contratacao e supervisao, conforme o caso e quando necessario, de
terceiros, tais como fornecedores e prestadores de servico, de forma a instruir que estes nao
pratiquem qualquer conduta relacionada a violacdo dos normativos referidos anteriormente; e (d)
caso tenha conhecimento de qualquer ato ou fato que viole aludidas normas, comunicarao
imediatamente o Agente Fiduciario dos CRI;

cumpre de forma regular e integral as normas e leis de protecao ambiental aplicaveis a sua
atividade e as normas e leis trabalhistas e relativas a salde e seguranca do trabalho, possuindo
todas as licencas e autorizagdes exigidas pelos 6rgaos competentes para o seu funcionamento,
inclusive no que se refere aos seus bens imoveis; (b) nao se utiliza de trabalho infantil ou analogo
a escravo; e (c) nao existe, nesta data, contra si ou empresas pertencentes ao seu grupo
econdmico condenacdo em processos judiciais ou administrativos relacionados a infracdes ou
crimes ambientais ou ao emprego de trabalho escravo ou infantil;

assegurou a constituicdo de Regime Fiduciario sobre os direitos creditorios que lastreiam e/ou
garantem a Oferta dos CRI;

nao tem conhecimento de que haja conflitos de interesse para tomada de decisao de investimento
nos CRI pelos potenciais investidores; e

assegurara a existéncia e a integridade dos Créditos Imobiliarios, ainda que sob a custodia ou de
registro de terceiro contratado para esta finalidade, bem como que os Créditos Imobiliarios sejam
custodiados ou registrados em conformidade as normas aplicaveis e as informacdes previstas nos

Documentos da Operacao.

7.1.2. A Emissora compromete-se a notificar imediatamente o Agente Fiduciario dos CRI caso
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quaisquer das declaracdes aqui prestadas tornem-se total ou parcialmente inveridicas,
incompletas ou incorretas.

8. Regime Fiduciario, administracdo do Patriménio Separado e prioridade nos pagamentos

8.1.  Regime Fiduciario: Nos termos previstos na Lei n° 14.130, sera instituido Regime Fiduciario
sobre: (i) os Créditos Imobiliarios; (ii) a Alienacao Fiduciaria de Imdvel; (iii) a Alienacao Fiduciaria de
Quotas; (iv) a Cessao Fiduciaria de Recebiveis; (v) os recursos mantidos na Conta do Patrimonio
Separado, incluindo os Investimentos Permitidos; e (vi) o Fundo de Despesas, na forma do artigo 25 da
Lei 14.430 e Resolucao CVM 60, com a consequente constituicao do Patrimonio Separado.

8.2. Conta do Patrimonio Separado: A arrecadacao dos Créditos Imobiliarios ocorrera diretamente na
Conta do Patrimonio Separado para fins de pagamento dos CRI e permanecerao separados e segregados
do patriménio comum da Emissora, até o vencimento e pagamento integral dos CRI.

8.3.  Isencao de Acdo ou Execucdo: Nos termos do artigo 27 da Lei 14.430, o Patrimonio Separado,
sujeito ao Regime Fiduciario ora instituido, é destacado do patriménio da Emissora e passa a constituir
patrimonio separado distinto, que nao se confunde com o da Emissora, destinando-se especificamente
ao pagamento dos CRI e das demais obrigacdes relativas ao Patriménio Separado.

8.3.1 Sem prejuizo do disposto na clausula 8.3 acima, o Patriménio Separado estara isento de
qualquer acao ou execucao movida pelos credores da Emissora, bem como nao estarao sujeitos a
constituicao de garantias ou a execucao por quaisquer dos credores da Emissora, por mais
privilegiados que sejam, e s6 responderao, exclusivamente, pelas obrigacdes inerentes aos CRI.

8.4.  Patrimonio Separado: Os Créditos Imobiliarios, a CCB, as Garantias e os recursos mantidos na
Conta do Patrimonio Separado permanecerao separados e segregados do patrimonio comum da Emissora
até o vencimento e pagamento integral dos CRI.

8.5. Demonstracdes Financeiras do Patriménio Separado: A Emissora elaborara e publicara as
demonstracdes financeiras do Patrimonio Separado, bem como enviara ao Agente Fiduciario dos CRI em
até 3 (trés) meses apos o término do exercicio social, qual seja o dia 31 de dezembro de cada ano.

8.6.  Administracdo do Patriménio Separado: A Emissora administrara, por si ou por seus prepostos,
ordinariamente o Patriménio Separado, promovendo as diligéncias necessarias a manutencao de sua
regularidade, notadamente a dos fluxos de recebimento dos Créditos Imobiliarios e de pagamento da
amortizacao do principal, juros e demais encargos acessorios dos CRI.

8.7.  Tributos: Todos os tributos e/ou taxas que incidam sobre os pagamentos da remuneracao da
Emissora serao suportados pela Devedora, inclusive os tributos incidentes na fonte que devam ser retidos
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pela Devedora sobre tais pagamentos, que deverao ser ajustados para que a Emissora receba o valor
devido livre de quaisquer tributos incidentes na fonte (gross-up).

8.7.1. A taxa de administracado sera devida mensalmente pelo Patrimonio Separado, observado
o disposto na Clausula 8.9.2 abaixo, e paga a partir do 1° (primeiro) Dia Util subsequente a
integralizacao dos CRI e, a partir de entao, no mesmo dia do pagamento dos meses subsequentes,
atualizada anualmente pelo IGP-M até a integral liquidacao dos CRI e a finalizacao dos trabalhos
da Emissora em relacao ao respectivo Patrimonio Separado.

8.7.2. Sobre os valores em atraso devidos pela Devedora a Emissora, incidirdo multa moratoria
de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito, bem como juros moratérios de 1% (um por cento)
ao més, calculado pro rata temporis, se necessario.

8.8.  Guarda da CCB: A Emissora sera responsavel pela guarda da via negociavel e de 1 (uma) via dos
demais Documentos da Operacao, na forma eletronica.

8.9. Ordem de Prioridade de Pagamentos. Os valores recebidos em razdo do pagamento dos Créditos
Imobiliarios, da Amortizacao Extraordinaria Facultativa, da Amortizacao Extraordinaria, do Resgate
Antecipado Facultativo, do Resgate Antecipado Obrigatério e/ou da execucao das Garantias, incluindo
qualquer recurso oriundo da liquidacao antecipada da CCB, deverao ser aplicados de acordo com a
seguinte ordem de prioridade de pagamentos, de forma que cada item somente sera pago, caso haja
recursos disponiveis apds o cumprimento do item anterior:

(i)  pagamento das despesas inerentes ao Patrimonio Separado em aberto caso a Devedora nao aporte
recursos pare este fim;

(if) pagamento de encargos moratérios, se aplicavel;

(iii) eventuais Juros Remuneratérios devidos e ndo pagos;

(iv) Amortizacao dos CRI devida e nao paga;

(v)  Juros Remuneratorios incidentes desde a Ultima Data de Pagamento dos CRI até a data da efetiva
realizacdo da amortizacdo extraordinaria ou regate antecipado dos CRI caso a Devedora nao

aporte recursos para este fim; e

(vi) Amortizacdo Extraordinaria Facultativa, Resgate Antecipado Facultativo, Amortizacao
Extraordinaria Obrigatoria ou Resgate Antecipado Obrigatdrio, conforme o caso.

8.10. Atuacdo negligente e insuficiéncia do Patrimonio Separado: Nos termos do artigo 26 da Lei n°
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14.430, foi instituido Regime Fiduciario sobre os Créditos Imobiliarios, a fim de lastrear a emissao dos
CRI, com a consequente constituicao do Patrimonio Separado. O patrimonio préprio da Emissora nao
sera responsavel pelos pagamentos devidos aos Titulares dos CRI, exceto na hipotese de
descumprimento, pela Emissora, de disposicao legal ou regulamentar, por negligéncia ou administracao
temeraria ou, ainda, por desvio da finalidade do Patrimonio Separado, conforme o paragrafo Unico do
artigo 28, da Lei n° 14.430. Nestas circunstancias, a Emissora sera responsavel pelas perdas ocasionadas
aos Titulares dos CRI, sendo que nao ha qualquer garantia de que a Emissora tera patriménio suficiente
para quitar suas obrigacoes perante os Titulares dos CRI, o que podera ocasionar perdas aos Titulares
dos CRI. O patrimonio liquido da Emissora é de, aproximadamente, R% 8.754.077,00 (oito milhoes,
setecentos e quarenta e cinco mil e setenta e sete reais), em 30 de setembro de 2023, montante este
inferior ao valor total da Oferta, e nao ha garantias de que a Emissora dispora de recursos ou bens
suficientes para efetuar pagamentos decorrentes da responsabilidade acima indicada, conforme previsto
no artigo 28. Da Lei n° 14.430, o que podera afetar adversamente os Titulares dos CRI.

8.11. Aplicacdo de Recursos da Conta do Patriménio Separado: Os recursos disponiveis na Conta do
Patrimonio Separado oriundos dos pagamentos dos Créditos Imobiliarios, representados pela CCl,
deverdo ser aplicados, nos termos previstos na clausula 8.12 abaixo. Os pagamentos referentes aos
valores a que fazem jus os Titulares dos CRI serao efetuados pela Emissora na medida em que existam
recursos no Patriménio Separado, utilizando-se dos procedimentos adotados pela B3.

8.12. Investimentos Permitidos: Desde que solicitado com 3 (trés) Dias Uteis de antecedéncia pela
Devedora, os valores (i) relativos a composicao do Fundo de Despesas, e (ii) que tenham sido pagos pelos
investidores dos CRI a Emissora a titulo de integralizacao dos CRI nos termos dos respectivos Documentos
de Aceitacao da Oferta, enquanto ndao cumpridas as Condicées Precedentes, serdo investidos pela
Emissora em instrumentos financeiros de renda fixa com classificacdo de baixo risco e liquidez diaria,
de emissdo de instituicées financeiras de primeira linha e/ou do Coordenador Lider, tais como titulos
publicos, titulos e valores mobiliarios e outros instrumentos financeiros de renda fixa de emissao de
institui¢oes financeiras de primeira linha e/ou fundos de renda fixa classificados como DI, administrados
por instituicdes financeiras de primeira linha e/ou do Coordenador Lider (“Investimentos Permitidos”).

8.12.1. Os recursos oriundos dos rendimentos liquidos auferidos com tais Investimentos
Permitidos (i) com os valores pagos pelos investidores dos CRI a Emissora a titulo de integralizacao
dos CRI, enquanto nao cumpridas as Condicdes Precedentes, serao acrescidos aos valores a serem
liberados a Devedora; e (ii) com a parcela relativa ao Fundo de Despesas serao incorporados ao
referido fundo, sendo certo que, apds a quitacdo das Obrigacdes Garantidas, incluindo o
pagamento de todas e quaisquer Despesas incorridas na Emissao, eventuais recursos
remanescentes do Fundo de Despesas serao transferidos a Devedora, em até 3 (trés) dias contados
de referida quitacao.

8.12.2. A Emissora nao tera qualquer responsabilidade com relacdo a quaisquer eventuais
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prejuizos, reivindicacdes, demandas, danos, tributos, ou despesas resultantes das aplicacées em
tais investimentos, inclusive, entre outros, qualquer responsabilidade por demoras (ndo resultante
de transgressao deliberada) no investimento, reinvestimento, despesas, taxas, impostos, tributos
ou liquidacao dos referidos investimentos, ou quaisquer lucros cessantes inerentes a essas
demoras.

9. Agente Fiduciario dos CRI
9.1.  Agente Fiduciario dos CRI: A Emissora, neste ato, nomeia o Agente Fiduciario dos CRI, que

formalmente aceita a sua nhomeacao, para desempenhar os deveres e atribuicoes que lhe competem,
sendo-lhe devida uma remuneracao nos termos da lei e deste Termo de Securitizacao.

9.2.  Declaracbes do Agente Fiduciario dos CRI: Atuando como representante dos Titulares dos CRI, o
Agente Fiduciario dos CRI declara:

(@) aceita a funcao para a qual foi nomeado, assumindo integralmente os deveres e atribuicdes
previstas na legislacao e regulamentacéo especifica e neste Termo de Securitizacao;

(b) aceita integralmente este Termo de Securitizacao, bem como todas as suas clausulas e condicoes;

(c) esta devidamente autorizado a celebrar este Termo de Securitizacdao e a cumprir com suas
obrigacoes aqui previstas, tendo sido satisfeitos todos os requisitos legais e estatutarios
necessarios para tanto;

(d) a celebracao deste Termo de Securitizacao e o cumprimento de suas obrigacdes aqui previstas
nao infringem qualquer obrigacdo anteriormente assumida pelo Agente Fiduciario dos CRI;

(e) verificou a veracidade das informacdes relativas as Garantias (observado o quanto disposto nos
itens “v”, “w” e “x” dos Fatores de Risco) e aos Créditos Imobiliarios e a consisténcia das demais
informacdes contidas neste Termo de Securitizacdo, uma vez que recebeu cdpia eletronica
assinada da CCB, do Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imovel, do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Quotas e do Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, diligenciando no sentido
de que sejam sanadas as omissoes, falhas ou defeitos de que tenha conhecimento, sendo certo
que verificara a exequibilidade, observado que o Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imoével, o
Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas, o Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis e os
atos societarios de aprovacdes de outorgas das Garantias, conforme necessarios, deverao ser
registrados respectivamente nos competentes cartorios de registro de imoveis, cartorios de
registro de titulos e documentos e na JUCESP nos prazos previstos nos documentos da oferta.
Dessa forma, existe o risco de atrasos dado a burocracia e eventuais exigéncias cartorarias,
podendo impactar a devida constituicao e consequente excussao caso a condicao acima nao seja
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(m)

implementada;

recebeu todos os documentos que possibilitaram o devido cumprimento das atividades inerentes
a condicao de Agente Fiduciario dos CRI, conforme solicitados a Emissora e ao Coordenador Lider;

exceto conforme indicado em contrario neste Termo de Securitizacao, os Créditos Imobiliarios
consubstanciam o Patrimonio Separado, estando vinculados Unica e exclusivamente aos CRI;

nao tem qualquer impedimento legal, conforme paragrafo terceiro do artigo 6° da Resolucao CVM
17;

nao se encontra em nenhuma das situacdes de conflito de interesse previstas na Resolucao CVM
17, conforme disposto na declaracao descrita no Anexo V deste Termo de Securitizacao;

presta servicos de Agente Fiduciario dos CRI nas emissdes da Emissora descritas no Anexo VI deste
Termo de Securitizacao;

assegura e assegurara, nos termos do paragrafo 1° do artigo 6 da Resolucdo CVM 17, tratamento
equitativo a todos os Titulares dos CRI em relacao a outros titulares de certificados de recebiveis
imobiliarios de eventuais emissoes realizadas pela Emissora, sociedade coligada, controlada,
controladora ou integrante do mesmo grupo da Emissora, em que venha atuar na qualidade de
Agente Fiduciario dos CRI;

nao possui qualquer relacao com a Emissora ou com a Devedora que o impeca de exercer suas
funcoes de forma diligente;

declara que conhece, estd em consonancia e que inexistem quaisquer violacdes das Normas
Anticorrupcao e das Normas Antilavagem de Dinheiro, e, em particular, declara, sem limitacao,
que: (i) ndo financia, custeia, patrocina ou de qualquer modo subvenciona a pratica dos atos
ilicitos previstos nas Normas Anticorrupcao e/ou organizacdes antissociais e crime organizado; (ii)
nao promete, oferece ou da, direta ou indiretamente, vantagem indevida a agente publico, ou a
terceira pessoa a ela relacionada; e (iii) em todas as suas atividades relacionadas a este Termo
de Securitizacdo, cumprira, a todo tempo, com todos os regulamentos, leis e legislacao aplicaveis;
e

possui recursos humanos, tecnologicos e estrutura adequados e suficientes para prestar os servicos
contratados, bem como regras, procedimentos e controles internos adequados a Operacao de
Securitizacao, assegurando a Emissora a possibilidade de fiscalizacao da veracidade e manutencéo
esta declaracao, nos termos do artigo 36 da Resolucao CVM 60, sendo possibilitado a Emissora a
solicitacao de renovacao anual desta declaracao.
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9.3.  Incumbéncias do Agente Fiduciario dos CRI: Incumbe ao Agente Fiduciario dos CRI ora nomeado,
principalmente:

(@) exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia e lealdade para com os Titulares dos CRI;

(b) proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, empregando, no exercicio da funcao, o
cuidado e a diligéncia que todo homem ativo e probo costuma empregar na administracao de seus
proprios bens;

(c) proteger os direitos e interesses dos Titulares dos CRI, acompanhando a atuacao da Emissora na
gestao do Patrimdnio Separado;

(d) renunciar a funcao na hipdtese de superveniéncia de conflitos de interesse ou de qualquer outra
modalidade de impedimento e realizar a imediata convocacao da Assembleia Especial de Titulares
dos CRI para deliberar sobre sua substituicao, na forma prevista na Resolucao CVM 17;

(e) conservar em boa guarda, toda a escrituracao, correspondéncia e demais papéis relacionados com
o0 exercicio de suas funcoes;

(f)  verificar, no momento de aceitar a funcao, a veracidade das informacdes contidas neste Termo
de Securitizacao, diligenciando para que sejam sanadas eventuais omissoes, falhas ou defeitos de
que tenha conhecimento;

(g) diligenciar junto a Emissora para que este Termo de Securitizacao e seus aditamentos, sejam
registrados na B3, adotando, no caso da omissao da Emissora, as medidas eventualmente previstas
em lei;

(h) acompanhar a prestacao das informacoes periodicas pela Emissora, alertando os Titulares dos CRI,
no relatorio anual, sobre inconsisténcias ou omissdes de que tenha conhecimento;

(i) acompanhar a atuacao da Emissora na administracdo do Patrimonio Separado por meio das
informacdes divulgadas pela Emissora sobre o assunto;

(j)  opinar sobre a suficiéncia das informacgoes prestadas nas propostas de modificagdes nas condigoes
dos CRI;

(k) solicitar, quando julgar necessario para o fiel desempenho de suas funcoes, certidoes atualizadas
dos distribuidores civeis, das varas de Fazenda Publica, cartérios de protesto, das varas do
trabalho, Procuradoria da Fazenda PUblica ou outros orgdos pertinentes, onde se localiza a sede
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do estabelecimento principal da Emissora e/ou da Devedora;

solicitar, quando considerar necessario, auditoria externa da Emissora ou do Patrimonio Separado,
a custo do Patrimonio Separado ou dos proprios Titulares dos CRI;

convocar, quando necessario, Assembleia Especial de Titulares dos CRI, na forma disposta neste
Termo de Securitizacao;

comparecer as Assembleias Especiais dos Titulares dos CRI a fim de prestar as informacgdes que
lhe forem solicitadas;

manter atualizada a relacao dos Titulares dos CRI e de seus enderecos;

fiscalizar o cumprimento pela Emissora das clausulas constantes deste Termo de Securitizacao e
dos Documentos da Operacao, especialmente daquelas impositivas de obrigacoes de fazer e de
nao fazer;

comunicar aos Titulares dos CRI qualquer inadimplemento, pela Emissora, de obrigacoes
financeiras assumidas neste Termo de Securitizacao, incluindo as clausulas contratuais destinadas
a proteger o interesse dos Titulares dos CRI e que estabelecem condicdes que nao devem ser
descumpridas pela Emissora, indicando as consequéncias para os Titulares dos CRI e as
providéncias que pretende tomar a respeito do assunto, no prazo de 2 (dois) Dias Uteis contados
da data em que tiver ciéncia do referido inadimplemento, conforme previsto na Resolucao CVM
17;

verificar os procedimentos adotados pelo Emissora para assegurar a existéncia e a integridade dos
Créditos Imobiliarios, inclusive quando custodiados ou objeto de guarda por terceiro contratado
para esta finalidade;

verificar os procedimentos adotados pela Emissora para assegurar que os Créditos Imobiliarios,
inclusive quando custodiados ou objeto de guarda por terceiro contratado para esta finalidade,
nao sejam cedidos a terceiros;

fornecer, nos termos do §1° do artigo 32 da Lei 14.430, a Emissora no prazo de 3 (trés) Dias Uteis,
contados da data de um evento de resgate dos CRI na B3 pela Emissora, o termo de quitacao dos
CRI, que servira para baixa do registro do Regime Fiduciario junto a entidade de que trata o caput
do artigo 18 da Lei 14.430;

prestar contas a Emissora das despesas necessarias a salvaguarda dos direitos e interesses dos
Titulares dos CRI, que serdo imputadas ao Patriménio Separado;
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(v)  divulgar em sua pagina na rede mundial de computadores, em até 4 (quatro) meses apos o fim do
exercicio social da Emissora, relatorio anual descrevendo, para a Emissdo, os fatos relevantes
ocorridos durante o exercicio relativos aos CRI, o qual devera conter, no minimo, as informacoes
previstas no artigo 15 da Resolucao CVM 17;

(W) cooperar com o fornecimento das informacoes que forem necessarias para que a Emissora possa
atender, no que couber, as regras da Resolucao CVM 60, em especial quanto ao envio a Emissora
do relatorio anual de Agente Fiduciario dos CRI; e

(xX) na forma do artigo 27, § 5° da Lei 14.430, responder pelos prejuizos que causar por
descumprimento de disposicao legal ou regulamentar, por negligéncia ou por administracao
temeraria.

9.3.1. Em atendimento ao Oficio Circular CVM/SRE 01/2021, conforme em vigor, fica acordado
que o Agente Fiduciario dos CRI podera, as expensas da Fiduciante, contratar empresa de
avaliacdo para avaliar ou reavaliar o Imovel, as quotas da SPE e os Recebiveis, a qualquer
momento, sem exigéncia de Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, também sendo permitida
a utilizacao de laudo de avaliacdo contratado pela Devedora.

9.4. Remuneracao do Agente Fiduciario dos CRI: Serdo devidos pela Devedora ao Agente Fiduciario
dos CRI, a serem pagos diretamente pelo Patrimonio Separado com recursos a serem aportados pela
Devedora, conforme previsto neste Termo de Securitizacao, ou pelo Fundo de Despesas, no caso de
mora da Devedora no aporte de recursos, observado o previsto na clausula 8.9.1 acima, pelo
desempenho dos deveres e atribuicoes que lhe competem, nos termos da legislacao em vigor e deste
Termo de Securitizacao, correspondentes a: (a) parcela de implantacdo no valor RS 30.000,00 (trinta
mil reais), devida até o 5° (quinto) Dia Util contado da primeira data de integralizacdo dos CRI ou em
até 30 (trinta) dias contados da data de assinatura deste instrumento, o que ocorrer primeiro; e (b)
parcelas anuais de RS 20.000,00 (vinte mil reais), devida no mesmo dia do vencimento da parcela (A)
acima do ano subsequente e as demais no mesmo dia dos anos subsequentes; e (c) adicionalmente,
serdo devidas ao Agente Fiduciario dos CRI, por cada evento de verificacao semestral da Destinacao de
Recursos, o valor de RS 1.200,00 (mil e duzentos reais), sendo devido devidas até o 5° (quinto) dia util
contado da verificacdo até a comprovacao integral dos recursos. Caso a operacao seja desmontada, o
valor da parcela (a) sera devido pela Devedora a titulo de “abort fee” a ser paga até o 5° (quinto) Dia
Util contado da data em que ocorrer a comunicacdo do cancelamento da operacao.

9.4.1. Nas operacoes de securitizacao em que a constituicao do lastro se der pela correta
aplicacao da destinacao de recursos pela Devedora, em razao das obrigacoes impostas ao Agente
Fiduciario dos CRI pelo Oficio-Circular n® 1/2021 - CVM/SRE, de 1° de marco de 2021, no qual em
caso de possibilidade de resgate ou vencimento antecipado do titulo, permanecem exigiveis as
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obrigacoes da Devedora e do Agente Fiduciario dos CRI até o vencimento original dos CRI ou até
que a destinacao da totalidade dos recursos seja efetivada e comprovada.

9.4.2. Desta forma fica contratado e, desde ja, ajustado que o Patrimonio Separado assumira,
com recursos a serem aportados pela Devedora, a integral responsabilidade financeira pelos
honorarios do Agente Fiduciario dos CRI até a integral comprovacao da destinacao dos recursos.

9.4.3. Em caso de inadimplemento, pela Devedora, ou de reestruturacao das condicoes da
operacao, sera devida ao Agente Fiduciario dos CRI uma remuneracdo adicional equivalente a
RS 650,00 (seiscentos e cinquenta reais) por hora-homem de trabalho dedicado as atividades
relacionadas a Emissao, incluindo, mas nao se limitando: (i) a execucao das Garantias, (ii) ao
comparecimento em reunides formais ou conferéncias telefénicas com a Devedora, os Titulares
dos CRI, a Emissora ou demais partes da Emissao, inclusive respectivas assembleias; (iii) a analise
e/ou confeccao de simulacdes de calculos de resgate antecipado, amortizacao, entre outros; (iv)
a analise e/ou confeccdo de eventuais aditamentos aos Documentos da Operacado, atas de
assembleia e/ou quaisquer documentos necessarios ao disposto no item seguinte; e (v)
implementacao das consequentes decisdes tomadas em tais eventos, remuneracao esta a ser paga
no prazo de 10 (dez) dias apds a conferéncia e aprovacao pela Emissora do respectivo “Relatorio
de Horas”.

9.4.4. As parcelas citadas acima serao reajustadas anualmente pela variacdo positiva
acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice
que vier a substitui-lo, a partir da data do primeiro pagamento, até as datas de pagamento
seguintes, calculadas pro rata die, se necessario. A remuneracado sera devida mesmo apds o
vencimento final dos CRI, caso o Agente Fiduciario dos CRI ainda esteja exercendo atividades
inerentes a sua funcao em relacdo a emissao, remuneracao essa que sera calculada pro rata die.

9.4.5. A remuneracéo recorrente do Agente Fiduciario dos CRI sera devida até a liquidacao
integral dos valores mobiliarios ou até o cumprimento de todas as obrigacdes exigidas do Agente
Fiduciario dos CRI, caso estes nao sejam quitadas na data de seu vencimento. Em nenhuma
hipotese sera cabivel pagamento pro rata temporis de tal remuneracdo ou devolucao, mesmo que
parcial desta. Especialmente nos casos em que o Agente Fiduciario dos CRI for obrigado a
acompanhar a destinacao dos recursos da emissao, mesmo depois de seu encerramento seja por
vencimento original ou antecipado, o Agente Fiduciario dos CRI, fara jus a sua remuneracao até o
cumprimento integral de tal destinacao de recursos.

9.4.6. A parcela citada no item “1” acima sera acrescida dos seguintes impostos: ISS (Imposto
Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS (Contribuicdo ao Programa de Integracao Social),
COFINS (Contribuicao para o Financiamento da Seguridade Social), CSLL (Contribuicao Social sobre
o Lucro Liquido), IRRF (Imposto de Renda Retido na Fonte) e quaisquer outros impostos que
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venham a incidir sobre a remuneracao do Agente Fiduciario dos CRI nas aliquotas vigentes nas
datas de cada pagamento. Os demais valores devidos ao Agente Fiduciario dos CRI, a titulo de
remuneracao, serao acrescidos de ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza), PIS
(Contribuicao ao Programa de Integracao Social), COFINS (Contribuicao para Financiamento da
Seguridade Social) e quaisquer outros impostos que venham a incidir sobre a remuneracao do
Agente Fiduciario dos CRI nas aliquotas vigentes nas datas de cada pagamento.

9.4.7. Em caso de mora no pagamento de qualquer quantia devida, sobre os débitos em atraso
incidirao multa contratual de 10% (dez por cento) sobre o valor do débito, bem como juros
moratorios de 1% (um por cento) ao més, ficando o valor do débito em atraso sujeito a atualizacao
monetaria pelo IGP-M acumulado, incidente desde a data da inadimpléncia até a data do efetivo
pagamento, calculado pro rata die.

9.4.8.  As parcelas citadas no item “a” da clausula 9.4 acima poderao ser faturadas por qualquer
empresa do grupo econdmico, incluindo, mas nao se limitando, a Vortx Servicos Fiduciarios Ltda.,
inscrita no CNPJ n°® 17.595.680/0001-36.

9.4.9. Adicionalmente, a Devedora e/ou a Emissora antecipara ao Agente Fiduciario dos CRI
todas as despesas necessarias para prestar os servicos descritos neste instrumento, proteger os
direitos e interesses dos investidores ou para realizar seus créditos. Quando houver negativa para
custeio de tais despesas pela Devedora, os investidores deverao antecipar todos os custos a serem
despendidos pelo Agente Fiduciario dos CRI, na proporcao de seus créditos, e posteriormente,
ressarcidas pela Emissora e ou pela Devedora. As despesas a serem antecipadas deverao ser
previamente aprovados pelos investidores e pela Devedora. Sao exemplos de despesas que
poderao ser realizadas pelo Agente Fiduciario dos CRI: (i) publicacao de relatorios, avisos, editais
e notificacdes, despesas cartorarias, conforme previsto neste instrumento e na legislacdo
aplicavel, e outras que vierem a ser exigidas por regulamentos aplicaveis; (ii) despesas com
conferéncias e contatos telefonicos; (iii) obtencao de certiddes, fotocdpias, digitalizacdes, envio
de documentos; (iv) locomocdes entre estados da federacdo, alimentacao, transportes e
respectivas hospedagens, quando necessarias ao desempenho das funcdes e devidamente
comprovadas; (v) se aplicavel, todas as despesas necessarias para realizar vistoria nas obras ou
empreendimentos financiados com recursos da integralizacao (vi) conferéncia, validacdo ou
utilizacao de sistemas para checagem, monitoramento ou obtencédo de opinido técnica ou legal de
documentacao ou informacao prestada pela Emissora para cumprimento das suas obrigacoes; (vii)
revalidacao de laudos de avaliacdo, se o caso, nos termos do Oficio Circular CVM n° 1/2021 SRE;
(viii) gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depositos, custas e taxas judiciarias nas
acoes propostas pelo Agente Fiduciario dos CRI ou decorrentes de acdes contra ele propostas no
exercicio de sua funcao, decorrentes de culpa exclusiva e comprovada da Emissora e ou Devedora,
ou ainda que comprovadamente lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto
representante da comunhdo dos investidores (ix) as eventuais despesas, depositos e custas
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judiciais decorrentes da sucumbéncia em acdes judiciais serdo igualmente suportadas pelos
investidores bem como sua remuneracao; (x) custos e despesas relacionadas a B3/CETIP.

9.4.10. Caso seja necessario o ressarcimento de despesas ao Agente Fiduciario dos CRI, este
devera ser efetuado em até 5 (cinco) Dias Uteis apés a realizacdo da respectiva prestacdo de
contas a Emissora e/ou a Devedora e envio de copia dos respectivos comprovantes de pagamento.

9.4.11. 0O crédito do Agente Fiduciario dos CRI por despesas incorridas para proteger direitos e
interesses ou realizar créditos dos investidores que nao tenha sido saldado na forma prevista nas
clausulas acima sera acrescido a divida da Devedora, tendo preferéncia na ordem de pagamento.
0O Agente Fiduciario dos CRI podera se utilizar de recursos eventualmente existentes nas contas
garantias para saldar as despesas e honorarios inadimplentes, devendo realizar a respectiva
notificacdo aos investidores e emissores com antecedéncia ao que fizer e realizando a respectiva
prestacao de contas obrigatoriamente.

9.4.12. O Agente Fiduciario dos CRI nao antecipara recursos para pagamento de despesas
decorrentes da Emissao, sendo certo que tais recursos serao sempre devidos e antecipados pela
Emissora, pela Devedora ou pelos investidores, conforme o caso.

9.4.13. A remuneracao do Agente Fiduciario dos CRI, na hipotese de nao existirem recursos
financeiros no Patrimonio Separado para fazer frente ao pagamento da remuneracao e a Emissora
permanecer em inadimpléncia com relacao ao seu pagamento por um periodo superior a 30 (trinta)
dias, sera suportada pelos investidores, assim como as despesas reembolsaveis.

9.4.14. Despesas. A Emissora, exclusivamente com os recursos do Patrimonio Separado, ou, na
auséncia destes, com recursos que venham a ser aportados pela Devedora, e/ou pelos Titulares
dos CRI, ressarcira o Agente Fiduciario dos CRI de todas as despesas em que tenha
comprovadamente incorrido para prestar os servicos descritos neste instrumento e proteger os
direitos e interesses dos investidores ou para realizar seus créditos.

9.4.14.1. Quando houver negativa para custeio de tais despesas, os investidores deverao
antecipar todos os custos a serem despendidos pelo Agente Fiduciario dos CRI.

9.4.14.2. 0 Agente Fiduciario dos CRI podera, em caso de inadimpléncia no pagamento das
despesas referidas acima por um periodo superior a 30 (trinta) dias, solicitar aos
investidores adiantamento para o pagamento de despesas razoaveis e comprovadas com
procedimentos legais, judiciais ou administrativos que o Agente Fiduciario dos CRI venha a
incorrer para resguardar os interesses dos investidores, despesas estas que deverao ser
previamente aprovadas pelos investidores e pela Devedora, e adiantadas pelos investidores,
na proporcao de seus créditos, e posteriormente, ressarcidas pela Emissora ou pela
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Devedora, conforme o caso, sendo que as despesas a serem adiantadas pelos investidores,
na proporcao de seus créditos, (a)incluem os gastos com honorarios advocaticios de
terceiros, depositos, custas e taxas judiciarias nas acoes propostas pelo Agente Fiduciario
dos CRI ou decorrentes de acdes contra ele propostas no exercicio de sua funcao,
decorrentes de culpa exclusiva e comprovada da Devedora, ou ainda que comprovadamente
lhe causem prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhao dos
investidores, as eventuais despesas, depodsitos e custas judiciais decorrentes da
sucumbéncia em acdes judiciais serdo igualmente suportadas pelos investidores bem como
sua remuneracao; e (b) excluem os investidores impedidos por lei a fazé-lo, devendo os
demais investidores ratear as despesas na proporcao de seus créditos, ficando desde ja
estipulado que havera posterior reembolso aos investidores que efetuaram o rateio em
proporcao superior a proporcao de seus créditos, quando de eventual recebimento de
recursos por aqueles investidores que estavam impedidos de ratear despesas relativas a sua
participacao e o crédito do Agente Fiduciario dos CRI por despesas incorridas para proteger
direitos e interesses ou realizar créditos dos investidores que nao tenha sido saldado na
forma prevista acima sera acrescido a divida do Patrimonio Separado, na forma do §3° do
artigo 13 da Resolucdo CVM 17, tendo preferéncia sobre estas na ordem de pagamento.

9.5.  Substituicdo do Agente Fiduciario dos CRI: O Agente Fiduciario dos CRI podera ser substituido
nas hipoteses de auséncia ou impedimento temporario, renlncia, intervencao, liquidacdo extrajudicial,
faléncia ou qualquer outro caso de vacancia, devendo ser realizada, no prazo de 30 (trinta) dias, contado
da ocorréncia de qualquer desses eventos, Assembleia Especial dos Titulares dos CRI para que seja eleito
o novo Agente Fiduciario dos CRI.

9.5.1. A Assembleia Especial destinada a escolha de novo Agente Fiduciario dos CRI deve ser
convocada pelo Agente Fiduciario dos CRI a ser substituido, podendo também ser convocada por
titulares dos valores mobiliarios que representem 5% (cinco por cento), no minimo, dos CRI em
Circulacao.

9.5.2. Se a convocagao da assembleia nao ocorrer até 15 (quinze) dias antes do final do prazo
referido na clausula 9.5 acima, a Emissora podera realizar a sua convocacdo. Em casos
excepcionais, a CVM pode proceder a convocacao da assembleia para a escolha de novo Agente
Fiduciario dos CRI ou nomear substituto provisorio.

9.6.  Destituicao do Agente Fiduciario dos CRI: O Agente Fiduciario dos CRI podera ser destituido:

(a) pela CVM, nos termos da legislacao em vigor;

(b) por deliberacao em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, independentemente da ocorréncia
de qualquer fato que imponha ou justifique sua destituicao, requerendo-se, para tanto, o voto de

Documento assinado no Assinador Registro de Imdveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/WT67F-8HVL4-FDAJ8-KDTY4.

gistro

de Imbeis do Brasil

Re

Pagina 52 de 114

®Helbor 235

dinda—de ent cada



@Helbor

dinln—ae ent cada

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

2/3 (dois tercos) dos Titulares dos CRI em Circulacao; ou

(c) por deliberacao em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, na hipotese de descumprimento
dos deveres previstos no artigo 13 da Lei 9.514 ou das incumbéncias mencionadas na clausula 9.3
acima, requerendo-se, para tanto, o voto da maioria simples dos Titulares dos CRI em Circulacao.

9.7. Deveres, Atribuicdes e Responsabilidades do Agente Fiduciario dos CRI Eleito em Substituicdo: O
Agente Fiduciario dos CRI eleito em substituicao ao Agente Fiduciario dos CRI, nos termos da clausula
9.5, assumira integralmente os deveres, atribuicées e responsabilidades constantes da legislacdo
aplicavel e deste Termo de Securitizacao.

9.8.  Substituicdo Permanente: A substituicdo do Agente Fiduciario dos CRI em carater permanente
devera ser objeto de aditamento ao presente Termo de Securitizacao.

9.8.1. A substituicao do Agente Fiduciario dos CRI deve ser comunicada pelo novo Agente
Fiduciario dos CRI & CVM, no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis, contados do registro do aditamento
ao Termo.

9.8.2. Juntamente com a comunicacao do item 9.8.1 acima, devem ser encaminhadas pelo novo
Agente Fiduciario dos CRI a CVM a declaracao e demais informacoes exigidas na Resolucao CYM n
17.

9.9.  Substituto Provisério: Por meio de voto da maioria absoluta dos Titulares dos CRI em Circulacao,
estes poderao nomear substituto provisorio do Agente Fiduciario dos CRI em caso de vacancia
temporaria.

9.10. Validade das manifestacdes: Os atos ou manifestacoes por parte do Agente Fiduciario dos CRI,
que criarem responsabilidade para os Titulares dos CRI e/ou exonerarem terceiros de obrigacdes para
com eles, bem como aqueles relacionados ao devido cumprimento das obrigacées assumidas neste
instrumento, inclusive a assuncao da administracao do Patrimonio Separado pelo Agente Fiduciario dos
CRI nas hipoteses previstas nesse Termo de Securitizacdo, somente serao validos quando previamente
assim deliberado pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial. O disposto acima nao inclui
as deliberacdes relativas a insuficiéncia de lastro e/ou insolvéncia da Emissora, cujos quéruns e medidas
sao legais e previstos neste Termo de Securitizacao, de forma que, nao havendo deliberacao, o Agente
Fiduciario dos CRI podera adotar o disposto na legislacao.

9.11. Atuacao Vinculada: O Agente Fiduciario dos CRI nao emitira qualquer tipo de opiniao ou fara

qualquer juizo sobre a orientacdo acerca de qualquer fato da emissao que seja de competéncia de
definicao pelos Titulares dos CRI, comprometendo-se tao-somente a agir em conformidade com as
instrucoes que lhe forem transmitidas pelos Titulares dos CRI. Neste sentido, o Agente Fiduciario dos
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CRI ndo possui qualquer responsabilidade sobre o resultado ou sobre os efeitos juridicos decorrentes do
estrito cumprimento das orientacdes dos Titulares dos CRI a ele transmitidas conforme definidas pelos
Titulares dos CRI e reproduzidas perante a Emissora, independentemente de eventuais prejuizos que
venham a ser causados em decorréncia disto aos Titulares dos CRI ou a Emissora. A atuacdo do Agente
Fiduciario dos CRI limita-se ao escopo da Resolucdo CVM 17 e dos artigos aplicaveis da Lei 6.404, estando
este isento, sob qualquer forma ou pretexto, de qualquer responsabilidade adicional que nao tenha
decorrido da legislacao aplicavel.

9.12. Presuncao de Veracidade: Sem prejuizo do dever de diligéncia do Agente Fiduciario dos CRI, o
Agente Fiduciario dos CRI assumira que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos
encaminhados pela Emissora ou por terceiros a seu pedido nao foram objeto de fraude ou adulteracao.
Nao sera ainda, sob qualquer hipotese, responsavel pela elaboracdo de documentos societarios da
Emissora, que permanecerao sob obrigacao legal e regulamentar da Emissora elabora-los, nos termos
da legislacao aplicavel.

9.13. Renuncia: O Agente Fiduciario dos CRI devera permanecer no exercicio de suas funcoes até a
escolha e aprovacdo do novo Agente Fiduciario dos CRI, em caso de renlncia, situacdo em que se
compromete a realizar a devolucao de quaisquer valores recebidos referentes ao periodo apos a sua
renlincia.

10. Liquidacdo do Patriménio Separado

10.1. Liquidacdo do Patrimdnio Separado: Caso seja verificada: (a) a insolvéncia da Emissora, com
relacdo as obrigacdes assumidas nesta Emissao; ou, ainda (b) qualquer uma das hipoteses previstas na
clausula 10.4 abaixo, o Agente Fiduciario dos CRI, devera realizar imediata e transitoriamente a
administracao do Patrimonio Separado constituido pelos Créditos Imobiliarios, pelas Garantias e pelos
recursos porventura mantidos na Conta do Patrimonio Separado, ou promover a liquidacao do Patrimonio
Separado, nas hipoteses em que a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI venha a deliberar sobre tal
liquidacao.

10.2. Convocacéo da Assembleia Especial: Em até 15 (quinze) dias contados da ciéncia do disposto na
clausula 10.1 acima, o Agente Fiduciario dos CRI devera convocar a Assembleia Especial dos Titulares
dos CRI na forma das clausulas abaixo, com, no minimo, 20 (vinte) dias de antecedéncia para a primeira
convocacao e 8 (oito) dias para a segunda convocacao, nao sendo admitida que a primeira e a segunda
convocacao sejam realizadas no mesmo dia. A instalacao sera mediante a presenca de qualquer nimero
de Titulares dos CRI em Circulacao.

10.2.1. A destituicao e substituicao da Emissora da administracao do Patrimoénio Separado pode
ocorrer nas seguintes situacoes:
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(i)  insuficiéncia dos bens do Patrimonio Separado para liquidar os CRI em Circulacao;
(if)  decretacao de faléncia ou recuperacao judicial ou extrajudicial ou liquidacao da Emissora;

(iii) nos casos expressamente previstos no Termo de Securitizacdao, que podem ser de aplicacao
automatica ou sujeitos a deliberacdao da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, nos
termos deste Termo de Securitizacao; ou

(ifi) em qualquer hipétese deliberada em Assembleia Especial.

10.2.2. Na hipotese prevista no item (i) acima, deverao ser observadas as clausulas 8.10 e
seguintes deste Termo de Securitizacao.

10.2.3. Na hipotese prevista no item (ii) acima, deverao ser observadas as clausulas 10.1, 10.2,
10.2.4 e seguintes deste Termo de Securitizacao.

10.2.4. A deliberacéo pela liquidacdo do Patrimdnio separado sera valida por maioria dos votos
dos Titulares dos CRI presentes, sendo que o quérum de deliberacao requerido para a substituicao
da Emissora na administracao do Patrimonio Separado é de 50% (cinquenta por cento) dos Titulares
dos CRI em Circulacao.

10.3. Deliberacao Pela Liquidacdo do Patrimonio Separado: A Assembleia Especial dos Titulares dos
CRI devera deliberar pela liquidacao do Patrimonio Separado, ou pela continuidade de sua administracao
por nova securitizadora, fixando, neste caso, a remuneracao desta ultima, bem como as condicoes de
sua viabilidade econémico-financeira.

10.4. Eventos que Ensejam a Assuncdo da Administracdo do Patrimonio Separado pelo Agente
Fiduciario dos CRI: Além da hipotese de insolvéncia da Emissora, com relacao as obrigacdes assumidas
nesta operacdo, a critério da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, a ocorréncia de qualquer um
dos eventos abaixo podera ensejar a assuncao da administracao do Patrimonio Separado pelo Agente
Fiduciario dos CRI, para liquida-lo:

(@) pedido de recuperacéo judicial, extrajudicial ou decretacédo de faléncia da Emissora; ou

(b) inadimplemento ou mora, pela Emissora, por culpa ou dolo desta, de qualquer das obrigacoes
pecuniarias previstas neste Termo de Securitizacdo, sendo que, nessa hipotese, a liquidacao do
Patriménio Separado podera ocorrer em até 3 (trés) Dias Uteis da data do inadimplemento ou na
data de verificacdo da mora, caso haja recursos suficientes no Patrimonio Separado e desde que
exclusivamente a ela imputado.
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10.4.1. O Agente Fiduciario dos CRI podera promover a liquidacao do Patrimonio Separado, com
o consequente resgate dos CRI em Circulacao, mediante dacao em pagamento dos bens e direitos
integrantes do Patrimonio Separado aos Titulares dos CRI, nas seguintes hipoteses: (i) caso a
Assembleia Especial prevista na clausula 10.2 acima nao seja instalada, por qualquer motivo, em
segunda convocacao; ou (ii) caso a Assembleia Especial prevista na clausula 10.2 acima seja
instalada e os Titulares dos CRI nao decidam a respeito das medidas a serem adotadas.

10.4.2. A liquidacao do Patrimonio Separado sera realizada mediante transferéncia dos Créditos
Imobiliarios, da CCB e da Conta do Patrimonio Separado integrante do Patrimonio Separado aos
Titulares dos CRI, para fins de extincao de toda e qualquer obrigacao da Emissora em razao da
emissao dos CRI. Nesse caso, cabera ao Agente Fiduciario dos CRI (ou a instituicao administradora
que vier a ser nomeada pelos Titulares dos CRI), conforme deliberacao dos Titulares dos CRI: (i)
administrar os Créditos Imobiliarios, Garantias e os eventuais recursos da Conta do Patrimoénio
Separado que integram o Patrimonio Separado; (ii) esgotar todos os recursos judiciais e
extrajudiciais para a realizacao dos créditos oriundos dos Créditos Imobiliarios, Garantias e dos
eventuais recursos da Conta do Patriménio Separado que lhe foram transferidos; (iii) ratear os
recursos obtidos entre os Titulares dos CRI na proporcao dos CRI detidos; e (iv) transferir os
Créditos Imobiliarios, Garantias e os eventuais recursos da Conta do Patrimonio Separado
eventualmente nao realizados aos Titulares dos CRI, na proporcao de CRI detidos.

10.4.3. A ocorréncia de qualquer dos eventos acima descritos, bem como de qualquer evento de
Vencimento Antecipado devera ser prontamente comunicada, ao Agente Fiduciario dos CRI, pela
Emissora, em 1 (um) Dia Util.

10.4.4. O descumprimento desse dever pela Emissora ndo impedira o Agente Fiduciario dos CRI
ou os Titulares dos CRI de, a seu critério, exercer seus poderes, faculdades e pretensoes previstos
neste Termo de Securitizacao e nos demais Documentos da Operacao.

11. Assembleia Especial
11.1.  Assembleia Especial dos Titulares dos CRI: Os Titulares dos CRI poderao, a qualquer tempo,

reunir-se em Assembleia Especial, a fim de deliberarem sobre matéria de interesse da comunhao dos
Titulares dos CRI.

11.1.1. Aplicar-se-a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, o disposto na Lei 14.430 e na
Resolucao CVM 60, e no que couber, o disposto na Resolucao CVM 81, salvo no que se refere aos
representantes dos Titulares dos CRI, que poderao ser quaisquer procuradores, Titulares dos CRI
ou nao, devidamente constituidos ha menos de 1 (um) ano por meio de instrumento de mandato
valido e eficaz.
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11.2. Convocacao: A Assembleia Especial podera ser convocada pela Emissora, pelo Agente Fiduciario
dos CRI, pela CVM ou por Titulares dos CRI que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) dos CRI
em Circulacao.

11.3. Prazo e Forma de Convocacdo: A convocacdo da Assembleia Especial dar-se-4 mediante
publicacdo na forma abaixo prevista, sendo que, observado o disposto na clausula 10.2 acima, (i) a
primeira convocacao da Assembleia Especial devera ocorrer com, exceto se de outra forma prevista
neste Termo de Securitizacao, no minimo, 20 (vinte) dias de antecedéncia e a segunda convocacao da
Assembleia Especial de Titulares dos CRI devera ser realizada com, no minimo, 8 (oito) dias de
antecedéncia.

11.3.1. Nos termos da Resolucao CVM 60, os editais de convocacdo de Assembleia Especiais,
disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de
Informacoes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na pagina da Emissora na rede mundial de
computadores - Internet (www.habitasec.com.br), imediatamente ap6s a realizacdo ou ocorréncia
do ato a ser divulgado, observado no que couber, na formado artigo 26, do paragrafo 5° do artigo
44, artigo 45, do inciso IV “b” do artigo 46 e do inciso | do artigo 52 da Resolucao CVM 60 e
conforme paragrafo 3° do artigo 30 da Lei 14.430.

11.3.2. As publicacbes acima serdo realizadas uma Unica vez e, no caso de nao haver quérum
para a realizacao da Assembleia Especial em primeira convocacao, devera ser realizada uma nova
e Unica publicacao para a segunda convocagao.

11.3.3. Na mesma data prevista na clausula 11.3 acima, as publicacbes de editais das
Assembleias Especiais serao (a) encaminhados pela Emissora a cada Titular de CRI e/ou aos
custodiantes dos respectivos Titulares dos CRI, por meio de comunicacéo eletronica (e-mail), cujas
comprovacoes de envio e recebimento valerao como ciéncia da publicacdo, observado que a
Emissora considerara os enderecos de e-mail dos Titulares dos CRI, conforme informado pela B3
e/ou pelo Escriturador e (b) encaminhados ao Agente Fiduciario dos CRI.

11.3.4. Das convocacbes constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a
Assembleia Especial e, ainda, todas as matérias a serem deliberadas, bem como o endereco
eletronico na rede mundial de computadores em que os Titulares dos CRI possam acessar os
documentos pertinentes a apreciacdo da Assembleia Especial de Titulares dos CRI.

11.3.5. As Assembleias Especiais de Titulares dos CRI que deliberarem, anualmente, sobre as
demonstracdes contabeis do Patrimonio Separado, em até 120 (cento e vinte) dias apds o término
do exercicio social, serao convocadas na forma prevista na clausula 11.3.6 abaixo.
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considerada automaticamente aprovada caso a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI
convocada para sua aprovacao nao seja instalada, inclusive em primeira convocacao, em virtude
do nao comparecimento de quaisquer Titulares dos CRI, sendo que todos os custos para realizacao
da referida Assembleia Especial serdao arcados pelo Patrimonio Separado, com recursos a serem
aportados pela Devedora, ou pelo Fundo de Despesas, conforme previsto neste Termo de
Securitizacao.

11.3.7. Independentemente da convocacdo prevista nesta clausula 11.3, sera considerada
regular a Assembleia Especial de Titulares dos CRI, a qual comparecerem todos os Titulares dos
CRI em Circulagao, nos termos do paragrafo Unico do artigo 28 da Resolucao CVM n° 60.

11.4. Legislacdo Aplicavel: Aplicar-se-a a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, no que couber, o
disposto na Lei 9.514, a Resolucao CVM 60 e, no que couber, a Resolucao CVM 81.

11.5. Instalacdo: Exceto de previsto de outra forma neste Termo de Securitizacao, a Assembleia
Especial dos Titulares dos CRI instalar-se-a, em primeira convocacdo, com a presenca dos Titulares dos
CRI que representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI em Circulacdo e, em
segunda convocacao, com qualquer nimero dos Titulares dos CRI presentes.

11.6. Votos: Cada CRI em Circulacao correspondera a um voto nas Assembleias Especiais dos Titulares
dos CRI, sendo admitida a constituicao de mandatarios, Titulares dos CRI ou néo.

11.7. Quodruns: Os quéruns de deliberacdo das Assembleias Especiais de Titulares dos CRI deverao levar
em conta a totalidade dos CRI em Circulacao.

11.8. Presenca da Emissora: Sera facultada a presenca dos representantes legais da Emissora nas
Assembleias Especiais dos Titulares dos CRI.

11.9. Prestacao de Informacdes: Agente Fiduciario dos CRI devera comparecer a Assembleia Especial
e prestar aos Titulares dos CRI as informacoes que lhe forem solicitadas e, de igual maneira, a Emissora
podera convocar quaisquer terceiros (inclusive a Devedora) para participar da Assembleia Especial de
Titulares dos CRI, sempre que a presenca de qualquer dessas pessoas for relevante para a deliberacao
da ordem do dia.

11.10. Presidéncia: A presidéncia da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI cabera, de acordo com
quem a tenha convocado, respectivamente: (a) a representante da Emissora; (b) ao Agente Fiduciario
dos CRI; ou (c) ao Titular do CRI eleito pelos Titulares dos CRI presentes.

11.11. Quérum de Deliberacédo: Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizacao
e/ou nos Documentos da Operacao, todas as deliberacoes serao tomadas, em primeira ou segunda
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convocacao, pela maioria de votos dos CRI em Circulacao presentes.

11.11.1. Exceto se de outra forma estabelecido neste Termo de Securitizacao e/ou nos
Documentos da Operacdo, as propostas de alteracoes e de renuncias feitas pela Emissora em
relacdo: (a) as datas de pagamento dos Juros Remuneratorios dos CRI e as datas de pagamento da
amortizacao de principal; (b) a forma de calculo da evolucao financeira dos CRI, os Juros
Remuneratorios dos CRI, a amortizacdo de principal e o Valor Nominal Unitario; (c) ao prazo de
amortizacao e vencimento dos CRI; (d) aos Eventos de Liquidacao do Patrimonio Separado; (e) aos
Eventos de Vencimento Antecipado da CCB; (f) aos Créditos Imobiliarios, que possa impactar os
direitos dos Titulares dos CRI; (g) aos quéruns de instalacao e/ou de deliberacao das Assembleias
Especiais dos Titulares dos CRI; e/ou (h) qualquer liberacao especifica com relacdo a um
inadimplemento da Devedora (sempre considerando que qualquer liberacao de um evento, numa
data especifica, nao significa liberacao de fatos posteriores), deverao ser aprovadas em primeira
convocacao da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI por Titulares dos CRI que representem,
no minimo, 70% (setenta por cento) dos CRI presentes a referida Assembleia Especial dos Titulares
dos CRI e em qualquer convocacao subsequente, por Titulares dos CRI que representem, no
minimo, 50% (cinquenta por cento) mais um dos CRI presentes a referida Assembleia Especial dos
Titulares dos CRI, desde que os presentes em qualquer Assembleia Especial dos Titulares dos CRI,
em primeira ou em segunda convocacao, representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) dos
CRI em Circulacao. O disposto acima nao inclui as deliberacoes relativas a insuficiéncia de lastro
e/ou insolvéncia da Emissora, cujos quéruns sao os legais e estdo previstos neste Termo de
Securitizacao.

11.12. Dispensa para Instalacao: Independentemente das formalidades previstas na lei e neste Termo
de Securitizacao, sera considerada regularmente instalada a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI
a que comparecerem todos os Titulares dos CRI em Circulagao, sem prejuizo das disposicoes relacionadas
com os quoéruns de deliberacao estabelecidos neste Termo de Securitizacao.

11.13. Dispensa: E dispensada a necessidade de convocacdo e realizacio de Assembleia dos Titulares
dos CRI sempre que tal alteracao decorrer exclusivamente: (a) da necessidade de atendimento a
exigéncias de adequacdo a normas legais, regulamentares ou exigéncias da CVM, ANBIMA, B3 e/ou
demais reguladores; (b) quando verificado erro material, seja ele um erro grosseiro, de digitacao ou
aritmético; e (c) em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais das Partes, tais como alteracao na
razao social, endereco e telefone, entre outros, desde que nao haja qualquer custo ou despesa adicional
para os Titulares do CRI.

11.14. Encaminhamento de Documentos para a CYM: As atas lavradas das Assembleias Especiais dos
Titulares dos CRI serao encaminhadas somente a CVM via Sistema Fundos Net, ou outro que venha
substituir, sendo que sua publicacdo em jornais de grande circulacdo nao sera necessaria, sendo seu
teor publicado no website da Emissora.
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11.15. Assembleia Digital. A critério exclusivo da Emissora, as Assembleias poderao ser realizadas de
forma exclusivamente digital, observado o disposto na Resolucao CVM 60.

11.16. Consulta Formal. Os Titulares de CRI poderao votar por meio de processo de consulta formal,
escrita (por meio de correspondéncia com “aviso de recebimento”) ou eletronica (comprovado por meio
de sistema de comprovacao eletronica), desde que respeitadas as demais disposicoes aplicaveis a
Assembleia Especial dos Titulares de CRI previstas neste Termo de Securitizacao e no edital de
convocacao e as formalidades previstas na Resolucao CVM 81 e nos artigos 26 a 32 da Resolucao CVM 60.
E de responsabilidade de cada um dos Titulares dos CRI garantir que sua manifestacdo por meio da
consulta formal seja enviada dentro do prazo estipulado e de acordo com as instrucoes fornecidas no
edital de convocacdo. Sendo certo que os investidores terdo o prazo minimo de 10 (dez) dias para
manifestacao.

12. Despesas da Emissao

12.1. Em virtude da securitizacao dos Créditos Imobiliarios, bem como diante do disposto na Lei 9.514
e nos atos, instrucdes e resolucoes emanados pela CVM que estabelecem as obrigacoes da Emissora, sera
devido a esta, durante o todo o periodo de vigéncia dos CRI, taxa de administracao, conforme previsto
no Contrato de Cessao, atualizada anualmente pela variacao acumulada do IPCA, ou na falta deste, ou
ainda, na impossibilidade de sua utilizacao, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die,
se necessario, a ser paga a Emissora no 1° (primeiro) Dia Util a contar da data de subscricdo e
integralizacdo dos CRI, e as demais na Data de Verificacao dos meses subsequentes até o resgate total
dos CRI.

12.1.1. A remuneracdo definida nesta clausula 12.1 continuard sendo devida, mesmo apos o
vencimento dos CRI, caso a Emissora ainda esteja atuando na cobranca de Créditos Imobiliarios
inadimplidos, remuneracdo esta que sera calculada e devida proporcionalmente aos meses de
atuacao da Emissora.

12.1.2. Caso a Devedora atrase o pagamento de qualquer remuneracao prevista nesta clausula,
estara sujeita a multa moratodria a taxa efetiva de 2% (dois por cento) incidente sobre o valor em
atraso, bem como a juros moratorios a taxa efetiva de 1% (um por cento) ao més, incidentes sobre
o valor em atraso, calculados dia a dia.

12.1.3. Os valores referidos nesta clausula 12.1 serao acrescidos dos impostos que incidem sobre
a prestacao desses servicos, tais como ISS (Impostos sobre Servicos de Qualquer Natureza), CSLL
(Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido), PIS (Contribuicao ao Programa de Integracao Social),
COFINS (Contribuicao para Financiamento da Seguridade Social), IRRF (Imposto de Renda Retido
na Fonte) e quaisquer outros tributos que venham a incidir sobre a remuneracao da Emissora, nas
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12.2.
suportadas pelo Patrimonio Separado em caso de inadimpléncia ou mora por parte da Devedora e
insuficiéncia do Fundo de Despesas:

(@)

aliquotas vigentes na data de cada pagamento.

12.1.4. Caso nao sejam quitados em dia todos os impostos e demais tributos que incidam ou
venham a incidir sobre o Imével e/ou sobre o préoprio Empreendimento Alvo, podera a Emissora
fazé-lo, exclusivamente com recursos do Fundo de Despesas, desde que previamente aprovado
pelos Titulares dos CRI reunidos em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, ficando a Devedora
obrigadas a reembolsa-la das quantias despendidas, no prazo de até 2 (dois) Dias Uteis apos
recebimento de notificacdo encaminhada pela Emissora, sob pena de, sobre tais quantias, incidir
0s encargos moratorios previstos no Contrato de Cessdo. As deliberacdes tomadas pelos Titulares
dos CRI nos termos desta clausula deverao ser aprovadas pelo quorum definido na clausula 11.11
acima.

Despesas do Patriménio Separado: Sao despesas de responsabilidade da Devedora, a serem

as despesas com a gestao, cobranca, contabilizacao (registro contabil independente), auditoria
do Patrimonio Separado, realizacao, administracdo, custodia e liquidacao dos Créditos Imobiliarios
e do Patrimonio Separado e outras despesas indispensaveis a administracdo dos Créditos
Imobiliarios existentes atualmente e as que venham a existir em decorréncia de alteracdes das
normas aplicaveis aos CRI;

as despesas com terceiros especialistas, advogados, agente escriturador, contadores, auditores
ou fiscais, bem como as despesas com procedimentos legais, incluindo mas sem limitacao,
depdsito judicial e sucumbéncia, incorridas para resguardar os interesses dos Titulares dos CRI,
do Agente Fiduciario dos CRI e/ou da Emissora e/ou relacionados a realizacdo dos Créditos
Imobiliarios integrantes do Patrimonio Separado, que deverdo ser, sempre que possivel,
previamente aprovadas e pagas pelos Titulares dos CRI. No caso do risco de sucumbéncia, o Agente
Fiduciario dos CRI podera solicitar garantia aos Titulares dos CRI. Tais despesas incluem também
os gastos com honorarios advocaticios de terceiros, depdsitos, custas e taxas judiciarias nas agoes
propostas pelo Agente Fiduciario dos CRI e/ou pela Emissora ou contra o Agente Fiduciario dos CRI
e/ou contra a Emissora intentadas, no exercicio de suas funcdes, ou ainda que lhe causem
prejuizos ou riscos financeiros, enquanto representante da comunhao dos Titulares dos CRI, ou
Emissora dos CRI, bem como a remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario dos
CRI na hipotese de a Emissora permanecer em inadimpléncia por um periodo superior a 30 (trinta)
dias, podendo o Agente Fiduciario dos CRI solicitar garantia prévia do Investidor para cobertura
do risco da sucumbéncia;

as despesas com publicacées em geral (por exemplo, edital de convocacao de Assembleia Especial
dos Titulares dos CRI, ata da Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, anincio de comunicacao
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de disponibilidade do relatoério anual do Agente Fiduciario dos CRI, entre outros), notificacoes,
extracdo de certidoes, fotocoOpias, despesas cartorarias, transporte, alimentacdo, viagens e
estadias, contatos telefonicos e/ou conference call, necessarias ao exercicio da funcao de Agente
Fiduciario dos CRI e da Emissora, durante ou ap6s a prestacao dos servicos, mas em razao desta,
serdo pagas pelo Patriménio Separado, desde que, sempre que possivel, aprovadas previamente
pela Emissora, na qualidade de administradora do Patriménio Separado;

as taxas e tributos, de qualquer natureza, atualmente vigentes, que tenham como base de calculo
receitas ou resultados apurados no ambito do Patrimonio Separado;

as eventuais taxas e tributos que, a partir da Data de Emissao dos CRI, venham a ser criados e/ou
majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia alterada, questionada ou
reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributacao
incidente sobre os recursos do Patrimonio Separado, sobre os CRI e/ou sobre os Créditos
Imobiliarios;

as perdas, danos, obrigacdes ou despesas, incluindo taxas e honorarios advocaticios arbitrados
pelo juiz, decorrentes de sentenca transitada em julgado, resultantes, direta ou indiretamente,
da emissao dos CRI, exceto se tais perdas, danos, obrigacdes ou despesas forem resultantes de
inadimplemento, dolo ou culpa por parte da Emissora ou de seus administradores, empregados,
consultores e agentes, conforme vier a ser determinado em decisao judicial final proferida pelo
juizo competente;

as despesas previstas acima, referente a remuneracao do Agente Fiduciario dos CRI, bem como
aquelas custas e despesas cartorarias em que o Agente Fiduciario dos CRI venha a incorrer no
decorrer da emissao relacionada aos termos de quitacao e acompanhamento das garantias;

despesas com a eventual contratacao de empresa de rating, caso a referida contratacao venha a
ser solicitada pelos Titulares dos CRI ou por qualquer nova regulamentacao;

todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar os direitos e prerrogativas dos Titulares
dos CRI;

os eventuais tributos que, a partir da Data de Emissao dos CRI, venham a ser criados e/ou
majorados ou que tenham sua base de calculo ou base de incidéncia alterada, questionada ou
reconhecida, de forma a representar, de forma absoluta ou relativa, um incremento da tributacao
incidente sobre os CRI e/ou sobre os Créditos Imobiliarios e as Garantias;

em virtude da instituicio do Regime Fiduciario e da gestdao e administracdo do Patrimonio
Separado, as despesas de contratacdo do Auditor Independente e contador, necessarios para
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realizar a escrituracao contabil e elaboracdo de balanco auditado do Patriménio Separado, na
periodicidade exigida pela legislacdo em vigor, bem como quaisquer outras despesas
exclusivamente relacionadas a administracao dos Créditos Imobiliarios, das Garantias e do
Patriménio Separado;

() os custos de atividades extraordinarias ao acompanhamento do pagamento ordinario dos CRI nao
inclusos no fee flat e recorrente indicado no Contrato de Cessao, tais como: (1) de reestruturacao
da Oferta; (2) a realizacao de assembleias Especiais dos Titulares dos CRI; (3) a elaboracao e/ou
revisdo e/ou formalizacdo de aditamentos aos documentos da operacao; (4) realizacao de
notificacoes de quaisquer partes e/ou dos devedores dos CRI, a publicacao de fatos relevantes ou
comunicados ao mercado relacionados a Oferta dos CRI; e (5) a elaboracdao de calculos para
cobertura de inadimplemento e/ou para reestruturacao do lastro ou da garantia e/ou calculos
para estimativa de valores para fins de recompra, de forma que, para a realizacao destas
atividades descritas nos itens acima, sera devida a Emissora uma remuneracdo adicional
equivalente a RS 600,00 (seiscentos reais) por hora de trabalho dos profissionais da Emissora
dedicados a tais atividades, atualizado anualmente a partir da Data de Emissao dos CRI, pela
variacao acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizacao,
pelo indice que vier a substitui-lo (“Remuneracao Independente”), sendo certo que a cobranca de
tal remuneracdo devera ser acompanhada de relatoério descritivo dos trabalhos realizadas pelos
profissionais da Emissora;

(m) todos os custos decorrentes da formalizacao e constituicao das alteracoes indicadas no item (1)
acima, inclusive aqueles relativos a honorarios advocaticios devidos ao assessor legal escolhido a
critério da Emissora para as providéncias que se fizerem necessarias em relacdo as demandas,
acrescido das despesas e custos devidos a tal assessor legal;

(n) outros custos que eventualmente sejam impostos em decorréncia da legislacdo em vigor, sendo
que os valores indicados nos itens (m) e (0) acima deverao ser pagos liquidos de impostos, taxas
e tributos e corrigidos mensalmente pelo IGP-M a partir da data da emissao dos CRI; e

(o) demais despesas previstas em lei, na regulamentacéo aplicavel, ou neste Termo de Securitizacao.

12.3. Despesas Suportadas pelos Titulares dos CRI: Considerando-se que a responsabilidade da
Emissora se limita ao Patrimonio Separado, modificacao das condicdes dos CRI, assim entendida, caso o
Patrimonio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas mencionadas na clausula 12.2 acima,
tais despesas serao suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporcao dos CRI titulados por cada um deles
mediante aporte de recursos do Patrimonio Separado.

12.3.1. O aporte de recursos devera ser realizado pelos Titulares dos CRI na proporcao em que
cada CRI titulado por cada um representa em relacao a totalidade do saldo devedor dos CRI, sendo
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devido mediante notificacao dos Titulares dos CRI, que pode ser feita por e-mail, independente
da realizacao de Assembleia Especial.

12.3.2. Caso qualquer um dos Titulares dos CRI nao cumpra com eventual obrigacado de realizacao
de aportes de recursos na Conta do Patrimonio Separado, para custear eventuais despesas
necessarias a salvaguardar seus interesses, bem como a fazer frente ao pagamento das despesas
da Emissdo, e nao haja recursos suficientes no Patrimonio Separado para fazer frente a tais
obrigacoes, a Emissora estara autorizada a realizar a compensacao de eventual remuneracédo a
que este Titular dos CRI inadimplente tenha direito com os valores gastos pela Emissora com estas
despesas independentemente da realizacao ou aprovacao em Assembleia Especial.

12.3.3. Caso o Patrimonio Separado nao tenha recursos suficientes para arcar com as despesas
da Emissao incluindo, mas nao se limitando, aos prestadores de servicos da Emissao, o que sera
constatado pela Emissora enquanto administradora do Patrimonio Separado, devera ser realizada
Assembleia Especial para deliberar sobre a realizacao de aporte pelos Titulares dos CRI ao
Patrimonio Separado e/ou a liquidacdo do Patrimonio Separado, nos termos deste Termo de
Securitizacdo, sendo certo que na referida liquidacdo devera ser considerado o direito dos
prestadores de servico ao recebimento dos valores a eles devidos sendo determinado o seu
pagamento ainda que mediante dacdo em pagamento de direitos creditorios.

12.4. Responsabilidades dos Titulares dos CRI: Observado o disposto nas clausulas 12.2 e 12.3 acima,
sao de responsabilidade dos Titulares dos CRI:

(a) eventuais despesas e taxas relativas a negociacdo e custoédia dos CRI, ndo compreendidas na
descricao acima;

(b) todos os custos e despesas incorridos para salvaguardar seus direitos e prerrogativas, nao
suportadas pelo Patrimonio Separado; e

(c) tributos diretos e indiretos incidentes sobre o investimento nos CRI.

12.4.1. No caso de transferéncia da administracao do Patriménio Separado para outra entidade
que opere no Sistema de Financiamento Imobiliario, nas condicdes previstas neste Termo de
Securitizacdo, 0s recursos necessarios para cobrir as despesas com medidas judiciais ou
extrajudiciais, necessarias a salvaguarda dos direitos e prerrogativas dos Titulares dos CRI,
deverao ser, sempre que possivel, previamente aprovadas pelos Titulares dos CRI e adiantadas ao
Agente Fiduciario dos CRI, na proporcao de CRI detidos, na data da respectiva aprovacao.

12.4.2. Em razao do quanto disposto nas clausulas 12.4 e 12.4.1 acima, as despesas a serem
adiantadas pelos Titulares dos CRI a Emissora e/ou ao Agente Fiduciario dos CRI, conforme o caso,
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na defesa dos interesses dos Titulares dos CRI, incluem, exemplificativamente: (a) as despesas
com contratacdo de servicos de auditoria, assessoria legal, fiscal, contabil e de outros
especialistas; (b) as custas judiciais, emolumentos e demais taxas, honorarios e despesas
incorridas em decorréncia dos procedimentos judiciais ou extrajudiciais a serem propostos contra
a Devedora, o Cedente ou terceiros, objetivando salvaguardar, cobrar e/ou executar os Créditos
Imobiliarios; (c) as despesas com viagens e estadias incorridas pelos administradores da Emissora
e/ou pelo Agente Fiduciario dos CRI, bem como pelos prestadores de servicos eventualmente
contratados, desde que relacionados com as medidas judiciais; (d) eventuais indenizacoes,
multas, despesas e custas incorridas em decorréncia de eventuais condenacées (incluindo verbas
de sucumbéncia) em ac¢des judiciais propostas pela Emissora, podendo a Emissora e/ou o Agente
Fiduciario dos CRI, conforme o caso, solicitar garantia prévia dos Titulares dos CRI para cobertura
do risco da sucumbéncia; ou (e) a remuneracao e as despesas reembolsaveis do Agente Fiduciario
dos CRI, nos termos deste Termo de Securitizacao, bem como a remuneracao do Agente Fiduciario
dos CRI na hipotese de a Emissora permanecer em inadimpléncia com relacao ao pagamento desta
por um periodo superior a 30 (trinta) dias.

12.5. Custos Extraordinarios: Quaisquer custos extraordinarios que venham incidir sobre a Emissora
em virtude de quaisquer renegociacoes que impliquem na elaboracao de aditivos aos instrumentos
contratuais e/ou na realizacdo de Assembleias Especiais de Titulares dos CRI, incluindo, mas nao se

limitando a remuneracao adicional, pelo trabalho de profissionais da Emissora ou do Agente Fiduciario
dos CRI dedicados a tais atividades deverao ser arcados pela Devedora.

12.5.1. Se, ap6s o pagamento da totalidade dos CRI e dos custos do Patriménio Separado,
sobejarem Créditos Imobilidrios seja na forma de recursos ou de créditos, tais recursos e/ou
créditos devem ser restituidos pela Emissora a Devedora, conforme sua proporcao sobre os
Créditos Imobiliarios a época, sendo que os créditos na forma de recursos liquidos de tributos
(incluindo seus rendimentos liquidos de tributos) restituidos a Devedora, ressalvados a Emissora
os beneficios fiscais oriundos destes rendimentos.

13. Tratamento tributario aplicavel aos investidores

13.1. Tratamento Tributario Aplicavel aos Investidores: As regras gerais relativas aos principais

tributos aplicaveis aos investimentos em CRI encontram-se descritos a seguir. Todos os tributos abaixo
mencionados sao de responsabilidade dos investidores. Cada investidor deve avaliar os impactos
tributarios relativos ao seu investimento em CRI, ndo devendo considerar unicamente as informacoes
contidas abaixo. Recomendamos que cada investidor consulte seus proprios assessores quanto a
tributacdo a que deve estar sujeito na qualidade de Titular de CRI, levando em consideracao as
circunstancias especificas de seu investimento.
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renda (na fonte e na declaracao de ajuste anual) por forca do artigo 3°, I, da Lei n° 11.033/04.

13.2.1. De acordo com o entendimento da Secretaria da Receita Federal do Brasil (artigo 55,
paragrafo Unico, da Instrucdo Normativa RFB n°1.585/2015), referida isencao abrange
rendimentos decorrentes da aplicacao em CRI, bem como o ganho de capital auferido na alienacao
ou cessao do CRI, independentemente de a operacao ser realizada em bolsas de valores, de
mercadorias, de futuros ou assemelhadas.

13.3. Pessoas juridicas nao-financeiras domiciliadas no Brasil: O tratamento tributario de
investimentos em CRI é, geralmente, o mesmo aplicavel a investimentos em titulos de renda fixa:

(a) Sujeicao dos rendimentos ao Imposto de Renda Retido na Fonte (“IRRF”), mediante aplicacao das
seguintes aliquotas regressivas, de acordo com o prazo da aplicagao:

(i)  até 180 dias, 22,5% (vinte e dois virgula cinco por cento);

(i) de 181 a 360 dias, 20% (vinte por cento);

(ifi) de 361 a 720 dias, 17,5% (dezessete virgula cinco por cento); e
(iv) acima de 720 dias, 15% (quinze por cento).

(b) rendimentos decorrentes de investimentos em CRI devem compor o lucro real ou presumido (base
tributada pelo Imposto de Renda da Pessoa Juridica (“IRPJ”)) e a base de calculo da Contribuicao
Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”) da pessoa juridica investidora, as aliquotas cabiveis. Além
disso, tais rendimentos devem ser tributados pelo IRRF as aliquotas regressivas mencionadas
acima. O IRRF pago de acordo com essas regras deve ser considerado antecipacao do imposto de
renda devido pela pessoa juridica ao término do respectivo periodo de apuracao; e

() com relacdo a contribuicao ao Programa de Integracao Social (“PIS”) e a Contribuicao para o
Financiamento da Seguridade Social (“COFINS”), rendimentos e ganhos de capital decorrentes de
investimento em CRI poderao estar sujeitos a incidéncia destas contribuicoes, acaso o beneficiario
pessoa juridica ndo-financeira apure essas contribuicoes por meio do regime cumulativo, a
aliquota combinada de 3,65% (ha discussao quanto a extensao do termo receita bruta indicado no
artigo 3° da Lei n°® 9.718/98, com a redacao dada pela Lei n° 12.973/14, bem como diante da
revogacao do paragrafo 1° desse mesmo artigo legal promovido pela Lei n° 11.941/09) e devem
estar sujeitos a incidéncia destas contribuicoes a aliquota combinada de 4,65%, no caso de o
beneficiario pessoa juridica ndo-financeira observar o regime de apuragao nao cumulativo dessas
contribuicoes (conforme previsao do Decreto n° 8.426/15).
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(d) no caso das pessoas juridicas que tenham como atividade principal a exploracdo de operacdes
financeiras, como, por exemplo, as instituicdes financeiras e entidades assemelhadas, a
remuneracao conferida a titulo de pagamento dos juros dos CRI é considerada, pela Receita
Federal do Brasil e pela Procuradoria Geral da Fazenda Nacional, como receita operacional dessas
pessoas juridicas, estando, portanto, sujeita a tributacao pela contribuicao ao PIS e pela COFINS,
na forma da legislacao aplicavel a pessoa juridica que a auferir.

13.4. OQutras pessoas juridicas domiciliadas no Brasil: Os rendimentos e ganhos de capital auferidos
em investimentos em CRI realizados por instituicoes financeiras, seguradoras, entidades de previdéncia
privada fechadas, entidades de previdéncia complementar abertas, sociedades de capitalizacao,
corretoras e distribuidoras de titulos e valores mobiliarios e sociedades de arrendamento mercantil
também devem compor o lucro real e base de calculo da CSLL dessas pessoas juridicas. Tais rendimentos
e ganho de capital, contudo, nao estao sujeitos ao IRRF. Pode haver incidéncia do PIS e da COFINS, a
depender das circunstancias especificas do Investidor.

13.5. Fundos de investimento constituidos no Brasil: Como regra geral, rendimentos e ganhos de
capital auferidos por fundos de investimento brasileiros em decorréncia de investimentos que compoem
sua carteira nao estao sujeitos a tributacao.

13.6. Residentes ou domiciliados no exterior: Relativamente a investidores residentes ou domiciliados
no exterior que invistam em CRI no Pais de acordo com as normas do Conselho Monetario Nacional
(Resolucao CMN n° 4.373/2014):

(@) no caso de investidores que nao sejam residentes ou domiciliados em jurisdicao que nao tribute a
renda, ou que a tribute a aliquota inferior a 20% (vinte por cento), os rendimentos decorrentes
de investimento em CRI devem, geralmente, sujeitar-se ao IRRF a aliquota de 15% (quinze por
cento);

(b) no caso de investidores residentes ou domiciliados em jurisdicao que nao tribute a renda, ou que
a tribute a aliquota inferior a 20% (vinte por cento), os rendimentos decorrentes de investimento
em CRI devem, geralmente, sujeitar-se ao IRRF de acordo com as mesmas regras aplicaveis aos
residentes ou domiciliados no Brasil, anteriormente descritas; e

(c) independentemente das caracteristicas do investidor residente ou domiciliado no exterior, a
liquidacao da operacao de cambio relativa ao ingresso de recursos no Brasil para investimento em
CRI sujeita-se ao Imposto sobre Operacdes de Cambio (“IOF/Cambio”) a aliquota zero. A
liquidacao da operacao de cambio para saida de recursos relativa ao mesmo investimento sujeita-
se ao IOF/Cambio a aliquota zero. A aliquota do IOF/Cambio pode ser aumentada a qualquer
tempo para até 25% (vinte e cinco por cento), por meio de decreto presidencial.
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13.7. 10F/TVM: O Imposto sobre Operacdes Relativas a Titulos e Valores Mobiliarios (“IOF/TVM”) incide
sobre investimentos em CRI a aliquota zero. A aliquota do IOF/TVM pode ser aumentada para até 1,5%
(um inteiro e meio por cento) ao dia, por meio de decreto presidencial.

14. Publicidade

14.1. Publicidade: Nos termos da Resolucao CVM 60, fatos e atos relevantes de interesse dos Titulares
dos CRI, tais como comunicados de resgate, amortizacao, notificacoes aos devedores e outros, deverao
ser serao disponibilizados, nos prazos legais e/ou regulamentares, por meio do sistema de envio de
Informacoes Periddicas Eventuais da CVM e veiculados na pagina da Emissora na rede mundial de
computadores - Internet (www.habitasec.com.br), imediatamente apos a realizagcao ou ocorréncia do
ato a ser divulgado, observado no que couber, na forma do 5° do artigo 44, artigo 45, do inciso IV “b”
do artigo 46, do inciso IV e § 4° do artigo 52 da Resolucao CVM 60 e a Lei 14.430, devendo a Emissora
avisar o Agente Fiduciario dos CRI na mesma data da sua ocorréncia. As publicacées acima serdao
realizadas uma Unica vez.

14.1.1. As demais informacdes periodicas ordinarias da Emissao, da Emissora e/ou do Agente
Fiduciario dos CRI serao disponibilizadas ao mercado, nos prazos legais/ou regulamentares, por
meio do sistema de envio de informacodes periodicas e eventuais da CVM.

15. Registro do Termo de Securitizacdo

15.1. Registro do Termo de Securitizacao: O presente Termo de Securitizacao sera registrado na B3.

16. Notificagcbes

16.1. Comunicacoes: Todas as comunicacdes entre as Partes serao consideradas validas a partir do seu
recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as partes venham a indicar, por escrito,
durante a vigéncia deste Termo de Securitizacao.

se para a Emissora:

HABIRASEC SECURITIZADORA S/A

Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 2894, Cj. 92

Jardim Paulistano, CEP: 01451-000, Sao Paulo - SP

At.: Marcos Ribeiro do Valle Neto e Geréncia de Backoffice

Telefone: (11) 3074-4900

E-mail: mrvalle@habitasec.com.br e monitoramento@habitasec.com.br

se para o Agente Fiduciario dos CRI:
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VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar,

Pinheiros, CEP 05425-020, Sao Paulo - SP

At.: Eugénia Souza

Telefone: (11) 3030-7177

e-mail: agentefiduciario@vortx.com.br; pu@vortx.com.br (para fins de precificacao)

16.2. Consideracao das Comunicacdes: As comunicacoes serao consideradas entregues quando
recebidas com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos - ECT,
nos enderecos mencionados neste Termo de Securitizacdao. As comunicagoes feitas por correio eletronico
serdo consideradas recebidas na data de seu envio, desde que seu recebimento seja confirmado através
de indicativo (recibo emitido pela maquina utilizada pelo remetente). A mudanca de qualquer dos
enderecos acima devera ser comunicada a outra parte pela parte que tiver seu endereco alterado.

16.2.1. Caso haja necessidade de mudanca dos enderecos eletronicos cadastrados, esta devera
ser feita via e-mail e somente sera considerada valida apos a confirmacao de recebimento da
solicitacdo pelo Agente Fiduciario dos CRI.

16.3. Exceto pelas obrigacoes assumidas neste Termo de Securitizacao que estabelecam formas de
cumprimento especificas, o cumprimento das obrigacdes pactuadas neste Termo de Securitizacao e nos
demais Documentos da Operacao referentes ao envio de documentos e informagoes periddicas ao Agente
Fiduciario dos CRI, deverao ocorrer exclusivamente por meio da plataforma VX Informa.

16.3.1. Para os fins deste Contrato de Cessao, entende-se por “VX Informa” a plataforma digital
disponibilizada pelo Agente Fiduciario dos CRI em seu website (https://vortx.com.br), em que é
necessario acessar o site https://portal.vortx.com.br/register para solicitar o acesso ao sistema.

17. Riscos

17.1. Riscos: O investimento em CRI envolve uma série de riscos que deverdo ser analisados
independentemente pelo potencial investidor. Esses riscos envolvem fatores de liquidez, crédito,
mercado, rentabilidade, regulamentacdo especifica, entre outros, e se relacionam tanto a Emissora,
quanto a Devedora e aos proprios CRI objeto desta Emissdo. O potencial Investidor deve ler
cuidadosamente todas as informacdes que estao descritas neste Termo de Securitizacao, bem como
consultar seu consultor de investimentos e outros profissionais que julgar necessarios antes de tomar
uma decisao de investimento.

Para todos os fins desta clausula, sdo incorporados a este Termo de Securitizacado, por referéncia, os
fatores de risco relacionados a Devedora e a Emissora que sejam divulgados pela Devedora e pela

Pagina 69 de 114

®Helbor

dinda—de ent cada

de Imoveis do Brasil

.Qeg_'s"o Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/WT67F-8HVL4-FDAJ8-KDTY4.

252



@Helbor

dinln—ae ent cada

Autorregulacao

ANBIMA

Agente Fiduciario

Emissora, respectivamente, de tempos em tempos, em seus Formularios de Referéncia, elaborados e
atualizados, nos termos da Resolucao CVM 80.

17.2. O Formulério de Referéncia mais atual da Devedora e da Emissora na data deste Termo de
Securitizacao é o “Formulario de Referéncia - 2023”, sendo certo que as informacdes do referido
Formulario de Referéncia da Devedora e do Formulario de Referéncia da Emissora nao foram objeto de
qualquer investigacao independente por parte do Coordenador Lider e de diligéncia legal para fins da
Oferta, bem como nao foi emitida opinido legal sobre a veracidade, consisténcia e suficiéncia das
informacoes, obrigacdes e/ou contingéncias constantes do Formulario de Referéncia da Emissora e do
Formulario de Referéncia da Devedora.

Adicionalmente, estdo descritos a seguir os riscos, ndao exaustivos, relacionados a Devedora, a Emissora,
aos CRI e a estrutura juridica da presente emissao:

(a) Risco da deterioracdo da qualidade de crédito do Patriménio Separado podera afetar a capacidade
da Emissora de honrar suas obrigacdes decorrentes dos CRI: Os CRI sao lastreados nos Créditos
Imobiliarios, os quais foram vinculados aos CRI por meio deste Termo de Securitizacdo, no qual
foi instituido o Regime Fiduciario e constituido o Patrimonio Separado. Os Créditos Imobiliarios
representam créditos detidos pela Emissora contra a Devedora. O Patriménio Separado constituido
em favor dos Titulares dos CRI nao conta com qualquer garantia flutuante ou coobrigacao da
Emissora.

Assim, o recebimento integral e tempestivo pelos Titulares dos CRI dos montantes devidos
depende do pagamento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, em tempo habil para o
pagamento dos valores decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situacao
econdmico-financeira da Devedora podera afetar negativamente a capacidade do Patrimonio
Separado de honrar suas obrigacées no que tange o pagamento dos CRI pela Emissora.

No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios pela Devedora, o valor a ser recebido pelos
Titulares dos CRI podera nao ser suficiente para reembolsar integralmente o investimento
realizado. Neste caso, nem o Patriménio Separado, nem mesmo a Emissora, disporao de outras
fontes de recursos para satisfacao dos interesses dos Titulares dos CRI.

(b)  Riscos Relativos ao Pagamento Condicionado e Descontinuidade: As fontes de recursos da Emissora
para fins de pagamento aos Titulares dos CRI decorrem direta ou indiretamente dos pagamentos
dos Créditos Imobiliarios. Os recebimentos de tais pagamentos ou liquidacdo podem ocorrer
posteriormente as datas previstas para pagamento de juros e amortizacoes dos CRI, podendo
causar descontinuidade do fluxo de caixa esperado dos CRI. Apds o recebimento dos referidos
recursos e, se for o caso, depois de esgotados todos os meios legais cabiveis para a cobranca
judicial ou extrajudicial dos Créditos Imobiliarios, caso o valor recebido ndo seja suficiente para
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(f)

saldar os CRI, a Emissora nao dispora de quaisquer outras fontes de recursos para efetuar o
pagamento de eventuais saldos aos Titulares dos CRI.

Risco de crédito da Devedora: O risco de crédito desta operacdo encontra-se concentrado na
Devedora. Desta forma, a capacidade de pagamento dos CRI esta fortemente relacionada a
capacidade da Devedora de cumprir com suas obrigacoes previstas na CCB e no Contrato de
Cessao. O descumprimento, pela Devedora, da obrigacdo de pagar os valores devidos implicara no
descumprimento do pagamento dos CRI.

Baixa Liquidez no Mercado Secundario: O mercado secundario de CRI no Brasil apresenta baixa

liquidez e ndao ha nenhuma garantia de que existira, no futuro, um mercado para negociacao dos
CRI que permita sua alienacao pelos subscritores desses valores mobiliarios caso estes decidam
pelo desinvestimento. Os Titulares dos CRI que adquirirem os CRI poderao encontrar dificuldades
para negocia-los no mercado secundario, devendo considerar, ainda, a restricao de negociacao
para o publico investidor em geral, conforme disposto na Resolucdo CVM 160, devendo, deste
modo, estarem preparados para manter o investimento nos CRI até a Data de Vencimento Final.

Risco da existéncia de Credores Privilegiados: A Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto de
2001, ainda em vigor, em seu artigo 76, disciplina que “as normas que estabelecam a afetacao ou

a separacao, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos
com relacédo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que lhes sao atribuidos”. Ademais, em seu paragrafo Unico, ela prevé
que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e
das rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto
de separacao ou afetacao”.

Por forca da norma acima citada, os Créditos Imobiliarios e os recursos dele decorrentes poderao
ser alcancados por credores fiscais, trabalhistas e previdenciarios da Emissora e, em alguns casos,
por credores trabalhistas e previdenciarios de pessoas fisicas e juridicas pertencentes ao mesmo
grupo econémico da Emissora, tendo em vista as normas de responsabilidade solidaria e subsidiaria
de empresas pertencentes ao mesmo grupo econémico existentes em tais casos. Caso isso ocorra,
concorrerao os detentores destes créditos com os Titulares dos CRI, de forma privilegiada, sobre
o produto de realizacao dos Créditos Imobiliarios, em caso de faléncia. Nesta hipotese, é possivel
que Créditos Imobiliarios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o
pagamento daqueles credores.

Risco da nao realizacao da carteira de ativos: A Emissora € uma companhia emissora de titulos

representativos de créditos imobiliarios, tendo como objeto social a aquisicao e securitizacdo de
créditos imobilidrios através da emissao de CRI, cujos patrimbnios sdo administrados
separadamente. O Patrimonio Separado tem como principal fonte de recursos os Créditos
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Imobiliarios. Desta forma, qualquer atraso ou falta de recebimento de tais valores pela Emissora
podera afetar negativamente a capacidade da Emissora de honrar as obrigacdes decorrentes dos
CRI. Na hipotese de a Emissora ser declarada insolvente, o Agente Fiduciario dos CRI devera
assumir a custodia e administracdo dos Créditos Imobiliarios e dos demais direitos e acessorios
que integram o Patrimonio Separado. Em Assembleia Especial, os Titulares dos CRI poderéo
deliberar sobre as novas normas de administracao do Patrimonio Separado ou optar pela liquidacao
deste, que podera ser insuficiente para o cumprimento das obrigacdes da Emissora perante os
Titulares dos CRI.

Faléncia, recuperacao judicial ou extrajudicial da Emissora: Até que os CRI tenham sido

integralmente pagos, a Emissora podera estar sujeita a eventos de faléncia, recuperacao judicial
ou extrajudicial. Dessa forma, eventuais contingéncias da Emissora, em especial as fiscais,
previdenciarias e trabalhistas, poderao afetar tais Créditos Imobiliarios, principalmente em razao
da falta de jurisprudéncia significativa em nosso pais sobre a plena eficacia da afetacao de
patrimonio.

Manutencao do Registro de Companhia Securitizadora: A sua atuacao como Emissora de CRI
depende da manutencdo de seu registro de companhia securitizadora junto a CVM e das
respectivas autorizacdes societarias. Caso a Emissora nao atenda aos requisitos da CVM em relacao

as companhias abertas, sua autorizacao podera ser suspensa ou mesmo cancelada, afetando assim,
as suas emissoes de CRI.

Crescimento da Emissora e de seu Capital: O capital atual da Emissora podera nao ser suficiente
para suas futuras exigéncias operacionais e manutencao do crescimento esperado, de forma que
a Emissora pode vir a precisar de fonte de financiamento externas. Nao se pode assegurar que
havera disponibilidade de capital quando a Emissora necessitar, e, caso haja, as condicoes desta
captacao poderiam afetar o desempenho da Emissora.

A Importancia de uma Equipe Qualificada: A perda de membros da equipe operacional da Emissora
e/ou a sua incapacidade de atrair e manter pessoal qualificado pode ter efeito adverso relevante
sobre as atividades, situacao financeira e resultados operacionais da Emissora. O ganho da
Emissora provém basicamente da securitizacdo de recebiveis, que necessita de uma equipe
especializada, para originacao, estruturacao, distribuicao e gestao, com vasto conhecimento
técnico, operacional e mercadoldgico de nossos produtos. Assim, a eventual perda de

componentes relevantes da equipe e a incapacidade de atrair novos talentos poderia afetar a
nossa capacidade de geracao de resultado.

Inexisténcia de Jurisprudéncia Firmada Acerca da Securitizacdo: Toda a arquitetura do modelo
financeiro, econdmico e juridico desta Emissdao considera um conjunto de rigores e obrigacoes
estipuladas através de contratos elaborados nos termos da legislacdo em vigor. Entretanto, em
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razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange a este tipo de operacao financeira, considerando, ainda, a recente
reformulacao do mercado de capitais brasileiro, por meio da edicao de novas normas pela CVM e
pelo Governo Federal, em situacdes de estresse, podera haver perdas por parte dos investidores,
inclusive decorrentes do dispéndio de tempo e recursos necessarios para fazer valer as disposicoes
contidas nos documentos desta operacao.

Risco de Estrutura: A presente emissao de CRI tem o carater de “operacao estruturada”; desta
forma e pelas caracteristicas inerentes a este conceito, a arquitetura do modelo financeiro,
econdmico e juridico considera um conjunto de fatores e obrigacdes de parte a parte, estipulados
através de contratos pUblicos ou privados tendo por diretriz a legislagao em vigor. No entanto,
em razao da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange as operacoes de CRI, podera haver perdas por parte dos Titulares dos CRI
em razao do dispéndio de tempo e recursos.

Efeitos da Elevacdo Subita da Taxa de Juros: A elevacédo sUbita da taxa de juros pode reduzir a
demanda dos investidores por titulos e valores mobiliarios de companhia brasileiras e por titulos
que tenham seu rendimento pré-fixado em niveis inferiores aos praticados no mercado apos a
elevacao da taxa de juros. Neste caso, a liquidez dos CRI pode ser afetada desfavoravelmente.

Risco Tributario: Este pode ser definido como o risco de perdas devido a criacdo ou majoracao de
tributos, nova interpretacao ou, ainda, interpretacao diferente que venha a se consolidar sobre a
incidéncia de quaisquer tributos, obrigando a Emissora ou os Titulares dos CRI a novos
recolhimentos, ainda que relativos a operacdes ja efetuadas. Adicionalmente, nos termos da CCB,
a Devedora assumiu a responsabilidade por qualquer eventual cobranca referente IOF incidente
na operacao, caso 0s recursos captados nao sejam destinados na forma estabelecida na CCB. Sem
prejuizo, caso esse tributo nao seja pago pela Devedora, ndo se pode afastar completamente o
risco de esses valores virem a ser cobrados do Patrimonio Separado.

Alteracoes na legislacdo tributaria do Brasil poderdo afetar adversamente os resultados
operacionais da Emissora: O Governo Federal regularmente implementa alteracdes no regime
fiscal, que afetam os participantes do setor de securitizacao, a Emissora e seus clientes. Essas
alteracoes incluem mudancas nas aliquotas e, ocasionalmente, a cobranca de tributos
temporarios, cuja arrecadacao é associada a determinados propositos governamentais especificos.
Algumas dessas medidas poderdo resultar em aumento da carga tributaria da Emissora, que
podera, por sua vez, influenciar sua lucratividade e afetar adversamente os precos de servicos e
seus resultados. Nao ha garantias de que a Emissora sera capaz de manter seus precos, o fluxo de
caixa de forma a cumprir as obrigacoes assumidas junto aos Titulares dos CRI por meio dos CRI se
ocorrerem alteracoes significativas nos tributos aplicaveis as suas operacoes.
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Risco em Funcdo do Rito de Registro Automatico: A oferta dos CRI, distribuida nos termos da
Resolucao CVM 160 e da Resolucao CVM 60, ndo tem seu registro sujeito a analise prévia por parte
da CVM, de forma que as informagdes prestadas pela Emissora e pelo Coordenador Lider ndo foram
objeto de analise pela referida autarquia federal.

Risco de Amortizacdo Extraordinaria ou Resgate Antecipado: Os CRI estao sujeitos, na forma
definida neste Termo de Securitizacdo, a eventos de amortizacao extraordinaria e/ou resgate
antecipado total, inclusive, mas ndo exclusivamente, nos casos de pré-pagamento dos valores
devidos pela Devedora em razao da CCB, em razdo da Amortizacdo Extraordinaria Facultativa, da
Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria, do Resgate Antecipado Facultativo da CCB, do Resgate
Antecipado Obrigatério da CCB e/ou da ocorréncia de vencimento antecipado da CCB (incluindo,
sem limitacao, em caso de nao destinacao dos recursos captados pela CCB na forma estabelecida
nos Documentos da Operacao). A efetivacao destes eventos podera resultar em dificuldades de
reinvestimento por parte dos Titulares dos CRI a mesma taxa estabelecida como remuneracao dos
CRI.

Risco da necessidade de realizacdo de aportes na Conta do Patriménio Separado: Considerando
que a responsabilidade da Emissora se limita ao Patrimonio Separado, nos termos da Lei 14.430,
caso o Patrimonio Separado seja insuficiente para arcar com as despesas da Emissao, tais despesas
serao suportadas pelos Titulares dos CRI, na proporcao dos CRI titulados por cada um deles
mediante aporte de recursos do Patrimonio Separado, nos termos da clausula 12.4 desse Termo
de Securitizacao.

Risco de auséncia de Quérum para deliberacdo em Assembleia Especial: Determinadas
deliberacoes no ambito da Assembleia Especial necessitam de quorum qualificado para serem
aprovados. O respectivo quérum qualificado pode nao ser atingido e, portanto, a deliberacao pode
nao ser aprovada, o que podera impactar os CRI.

Risco referente a limitacdo do escopo da auditoria realizada: A auditoria juridica realizada na
presente emissao de CRI limitou-se a identificar eventuais contingéncias relacionadas a Devedora,
a SPE e ao Imdvel, nao abrangendo analise: (1) da Emissora, (2) de contratos financeiros da
Devedora/SPE; (3) dos socios/acionistas da Devedora; (4) dos antecessores do Imovel; (5) do
balanco patrimonial da Devedora, e/ou (6) a qualidade e suficiéncia das Garantias prestadas no
ambito da Emissdo. Ainda, especificamente sobre a auditoria juridica do Imével, seu escopo se
restringiu a analise da matricula e do instrumento de aquisicao, bem como dos relatorios de
auditoria realizados para a aquisicdo dos terrenos que compunham o Imovel, datados de 26 de
fevereiro de 2019, os quais tratavam dos antecessores na propriedade do Imovel. A nado realizacao
de auditoria juridica completa, conforme acima descrito, nao confere a seguranca desejada com
relacao a total auséncia de contingéncias envolvendo os Créditos Imobiliarios, podendo ocasionar
prejuizo aos Titulares dos CRI.
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Risco referente a ndo apresentacdo de certidées no ambito da auditoria realizada: A auditoria
juridica foi realizada com escopo limitado, conforme descrito no subitem (t) acima e, uma vez
que nao foi realizada auditoria juridica mais abrangente e que (1) determinadas certidoes e
documentos solicitados ndo foram apresentados até a celebracdo dos Documentos da Operacao,

e (2) determinadas certidoes e documentos apresentados no contexto da auditoria juridica ndao
foram reemitidos, de modo que tais certidoes e documentos ja se encontravam vencidos na data
de celebracao dos Documentos da Operacao, nao se pode afastar a possibilidade de identificacao
de fatos que poderiam causar prejuizos a Emissao e/ou as Garantias e, por consequéncia, aos
Titulares dos CRI.

Risco relacionado a Alienacao Fiduciaria de Imével: Na data de integralizacdo dos CRI, a Alienacao

Fiduciaria de Imdvel nao se encontrara constituida e exequivel, na medida em que o Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Imoével ainda devera ser submetido a registro perante cartorio
competente. O prazo para a conclusao do referido registro encontrar-se-a especificado no
Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel. Desta forma, existe o risco de atrasos em razao de
demora ou formulacédo de exigéncias no procedimento de qualificacao registral do instrumento
pelo cartorio, ou, eventualmente, de impossibilidade de registro e completa constituicao da
referida garantia, ndao sendo possivel garantir que as demais garantias constituidas no ambito
desta Operacao de Securitizacao serao suficientes, caso venham a ser necessarias, impactando
negativamente os Titulares dos CRI.

Adicionalmente, conforme previsto na CCB, para a realizacao do Empreendimento Alvo, a SPE
deverd, além de obter as aprovacoes necessarias ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo,
registrar o memorial de incorporacao do Empreendimento Alvo na matricula do Imével, nos termos
da Lein®4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dessa forma, a Emissora se comprometeu a celebrar,
conforme lhe venha ser solicitado pela SPE ou pela Devedora, todos os documentos que se facam
necessarios para tanto, inclusive, para fins de desonerar o Imével objeto da Alienacao Fiduciaria
de Imdvel, sem a necessidade de aprovacdao em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, caso
assim seja exigido pelo cartdrio de registro de imoveis competente como condicao prévia para o
registro do memorial de incorporacao imobiliaria do Empreendimento Alvo. Desta forma,
enquanto nao for celebrado o Novo Contato de Alienacao Fiduciaria de Imével (conforme definido
na CCB), a Operacao de Securitizacao ficara, ainda que temporariamente, desprovida da Alienacao
Fiduciaria de Imovel, também nesta hipotese, nao sendo possivel garantir que as demais garantias
constituidas no ambito desta Operacao de Securitizacao serao suficientes para recuperar o valor
necessario para amortizar integralmente os CRI, impactando negativamente os Titulares dos CRI.

Risco relacionado a Alienacao Fiduciaria de Quotas: Na data de integralizacao dos CRI, a Alienacao
Fiduciaria de Quotas nédo se encontrara constituida e exequivel, na medida em que o Contrato de
Alienacdo Fiduciaria de Quotas ainda devera ser submetido a registro perante cartério
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competente. O prazo para a conclusao do referido registro encontrar-se-a especificado no
Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas. Desta forma, existe o risco de atrasos em razao de
demora ou formulacao de exigéncias no procedimento de qualificacao registral do instrumento
pelo cartorio, ou, eventualmente, de impossibilidade de registro e completa constituicao da
referida garantia, ndao sendo possivel garantir que as demais garantias constituidas no ambito
desta Operacao de Securitizacao serao suficientes, caso venham a ser necessarias, impactando
negativamente os Titulares dos CRI. Ainda, o carater da Alienacdo Fiduciaria de Quotas é
transitorio, devendo vigorar até o registro do Novo Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével.

Adicionalmente, a Alienacao Fiduciaria de Quotas esta sujeita a condicao suspensiva, qual seja, a
apresentacao da ata de reuniao de socios da SPE, que aprovara a outorga da Alienacao Fiduciaria
de Quotas, devidamente assinada por todos os socios da SPE.

Risco relacionado a Cessao Fiduciaria de Recebiveis: Na data de integralizacao dos CRI, a Cessao
Fiduciaria de Recebiveis nao se encontrara constituida e exequivel, na medida em que a condicao
suspensiva no Contato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis ndo foi superada e/ou o Contrato de
Cessdao Fiduciaria de Recebiveis ainda devera ser submetido a registro perante cartério
competente. O prazo para a conclusao do referido registro encontrar-se-a especificado no

Contrato de Cessao Fiduciaria de Recebiveis. Desta forma, existe o risco de atrasos em razdo de
demora ou formulacao de exigéncias no procedimento de qualificacao registral do instrumento
pelo cartério, ou, eventualmente, de impossibilidade de registro e completa constituicdo da
referida garantia, bem como na demora da superacao da condicao suspensiva, nao sendo possivel
garantir que as demais garantias constituidas no ambito desta Operacdo de Securitizacdo serao
suficientes, caso venham a ser necessarias, impactando negativamente os Titulares dos CRI.

Adicionalmente, nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil, a eficacia e a efetiva constituicao da
Cessao Fiduciaria de Recebiveis ficara condicionada a verificacdo de condicdo suspensiva,
conforme definida no respectivo contrato. Assim, a demora ou a impossibilidade de atendimento
das referidas condicées pode impactar negativamente a devida constituicdo e consequente
excussao de referida garantia. Desta forma, a Cessao Fiduciaria de Recebiveis nao podera ser
excutida até que implementada a respectiva condicao suspensiva.

Risco de Insuficiéncia das Garantias. No caso de inadimplemento dos Créditos Imobiliarios por
parte da Devedora, a Emissora tera que iniciar o procedimento de execucao das Garantias. Nao

ha como assegurar que as Garantias, quando executadas, serao suficientes para recuperar o valor
necessario para amortizar integralmente os CRI. Caso isso ocorra, os Titulares de CRI poderao ser
afetados.

Riscos Relacionados a Operacionalizacdo dos Pagamentos dos CRI: O pagamento aos Titulares dos
CRI decorre, diretamente, do recebimento dos Créditos Imobiliarios na conta do Patriménio
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Separado, assim, para a operacionalizacdo do pagamento aos Titulares dos CRI, havera a
necessidade da participacao de terceiros, como a CVM, o Escriturador, Banco Liquidante e a
propria B3, por meio do sistema de liquidacao e compensacao eletronica administrada pela B3.
Desta forma, qualquer atraso por parte destes terceiros para efetivar o pagamento aos Titulares
dos CRI acarretara em prejuizos para os titulares dos respectivos CRI, sendo que estes prejuizos
serao de exclusiva responsabilidade destes terceiros, podendo a Emissora, por conta e ordem do
Patrimonio Separado, conforme deliberado em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, utilizar
os procedimentos extrajudiciais e judiciais cabiveis para reaver os recursos nao pagos, por estes
terceiros, acrescidos de eventuais encargos moratorios, nao cabendo a Emissora qualquer
responsabilidade sobre eventuais atrasos e/ou falhas operacionais.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos Créditos Imobilidrios: os
Créditos Imobiliarios contém em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizacao extraordinaria. Tal situacao pode afetar negativamente a rentabilidade dos CRI, nao
sendo devida pela Emissora, pelo Agente Fiduciario dos CRI, pela Devedora ou pela Cedente,
todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.
Adicionalmente, a hipotese de Amortizacao Extraordinaria Obrigatéria decorrente das vendas das
futuras Unidades Autonomas do Empreendimento Alvo podera estar comprometida em razao 6nus
e/ou gravames que venham a recair sobre as matriculas, relativos aos antecessores da SPE na
propriedade do Imével, o que podera afetar negativamente os Titulares de CRI.

Risco relativo a destinacao dos recursos ao Empreendimento Alvo. A destinacao dos recursos pela
Devedora ou pela SPE, conforme o caso para o desenvolvimento do Empreendimento Alvo podera
ser impactada por eventuais 6nus existentes na matricula do Imdvel, em que sera desenvolvido.
Dessa forma, os Titulares dos CRI podem ter que se reunir em Assembleia Especial para deliberar
sobre novo cronograma de destinacao dos CRI.

Risco decorrente do descasamento do pagamento dos Juros Remuneratérios da CCB e do
pagamento dos Juros Remuneratérios dos CRI. Os pagamentos realizados pela Emissora aos
Titulares de CRI deverdo respeitar o intervalo minimo de 1 (um) Dia Util contado do recebimento
dos Créditos Imobiliarios pela Emissora.

Riscos relacionados a existéncia de acdes judiciais contra a Devedora: no ambito da auditoria
juridica da Devedora realizada por conta da Emissao, foram solicitadas certidoes de distribuicao
de processos judiciais e protestos, as quais foram apresentadas pela Devedora indicando a
existéncia de diversas acdes civeis, fiscais, federais e trabalhistas. O relatorio de auditoria
elaborado pelos assessores legais contratados para a Emissao indica que, considerando as
atividades que integram o objeto social da Devedora, a quantidade de apontamentos indicados
nas certidoes é habitual para o mercado em que atua. No entanto, recomenda aos Titulares dos
CRI que seja realizada avaliacao independente das demonstracdes financeiras consolidadas da
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Devedora, a fim de atestar sua solvabilidade, em especial, em relacao a Emissao. Ainda, tendo
em vista que a Devedora é uma companhia aberta, nos termos do artigo 4° da Lei das Sociedades
Andnimas (devendo cumprir com deveres fiduciarios perante a CVM e apresentar o Formulario de
Referéncia, que deve ser atualizado conforme disposto na Resolucdo CVM 80, seus dados
econdmico-financeiros estdao disponiveis para consulta em http://ri.helbor.com.br/. Caso os
demandantes das acoes existentes tenham sucesso em seus pleitos, essas acoes poderao impactar
financeiramente a Devedora, podendo impactar também na capacidade da Devedora de realizar
o pagamento dos Créditos Imobiliarios que constituem o lastro dos CRI e/ou as Garantias
constituidas no ambito da Emissao.

(ee) Risco pela Inexisténcia de Rating: Os CRI ndo foram objeto de classificacao de risco por agéncia
de rating, razao pela qual ndo se tem uma analise independente do risco de crédito assumido
pelos investidores com a aquisicao dos CRI, nao sendo possivel assegurar a nao ocorréncia de
eventuais atrasos no cumprimento das obrigacdes pecuniarias decorrentes da Emissao, bem como
eventuais perdas de principal e juros.

(ff) Demais Riscos: Os CRI também poderao estar sujeitos a outros riscos advindos de motivos alheios
ou exogenos, tais como moratoria, guerras, revolucdes, mudancas nas regras aplicaveis aos CRI,
alteracao na politica economica, decisdes judiciais etc.

18. Disposicdes finais

18.1. Nao se presume a renlncia a qualquer dos direitos decorrentes do presente Termo de
Securitizacdo. Dessa forma, nenhum atraso, omissao ou liberalidade no exercicio de qualquer direito,
faculdade ou remédio que caiba ao Agente Fiduciario dos CRI e/ou aos Titulares dos CRI em razao de
qualquer inadimplemento das obrigacdes da Emissora, prejudicara tais direitos, faculdades ou remédios,
ou sera interpretado como uma renlincia aos mesmos ou concordancia com tal inadimplemento, nem
constituird novacao ou modificacdo de quaisquer outras obrigacdes assumidas pela Emissora e/ou pelo
Agente Fiduciario dos CRI ou precedente no tocante a qualquer outro inadimplemento ou atraso.

18.2. O presente Termo de Securitizacao é firmado em carater irrevogavel e irretratavel, obrigando
as Partes por si e seus sucessores.

18.3. O presente Termo e suas disposicoes apenas serao modificados, aditados ou complementados
com o consentimento expresso e por escrito de todas as Partes, mediante aprovacao dos Titulares dos
CRI (exceto pelo disposto de outra forma acima), atuando por seus representantes legais ou
procuradores devidamente autorizados.

18.4. As Partes reconhecem, desde ja, que o presente Termo constitui titulo executivo extrajudicial
nos termos dos artigos 784, 815 e seguintes do Cddigo de Processo Civil.
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18.5. Se uma ou mais disposicées aqui contidas for considerada invalida, ilegal ou inexequivel em
qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade, legalidade e exequibilidade das demais disposicoes aqui
contidas nao serao afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

18.6. O Agente Fiduciario dos CRI responde perante os Titulares dos CRI pelos prejuizos que lhes causar
por culpa ou dolo no exercicio de suas funcdes, conforme decisao transitada em julgado, da qual nao
caiba mais recursos.

18.7. As partes consentem, de maneira livre, esclarecida e inequivoca que concordam com a utilizacao
de seus dados pessoais para a realizacao da operacao de crédito ora estabelecida, nos termos e
propositos contidos nos Documentos da Operacdo, autorizando expressamente, desde ja, o
compartilhamento destas informacoes com as partes envolvidas.

19. Classificacdo de risco
19.1. Os CRI objeto desta emissdao nao serao objeto de analise de classificacdo de risco.
20. Assinatura Eletrénica

20.1. As Partes, inclusive as testemunhas, reconhecem a forma de contratacao por meio eletronicos,
digitais e informaticos como valida e plenamente eficaz, constituindo titulo executivo extrajudicial,
para todos os fins de direito, este Termo de Securitizacao, bem como quaisquer aditivos, devendo, em
quaisquer hipoteses, as assinaturas serem realizadas com certificado digital, nos padrdes da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, conforme disposto no artigo 10 da Medida
Provisoria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001 (“Medida Proviséria n® 2.200-2/01”), em vigor no Brasil.
Para este fim, serao utilizados servicos disponiveis no mercado e amplamente utilizados que possibilitam
a seguranca da assinatura digital por meio da sistemas de certificacao capazes de validar a autoria de
assinatura eletronica, bem como de tracar a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custodia) do
documento, a fim de verificar sua integridade. Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem
como a existéncia fisica (impressa) de tais documentos nao serao exigidas para fins de cumprimento de
obrigacdes previstas neste Termo de Securitizacao.

20.2. Ainda, independentemente da data de conclusdo do processo de assinatura eletronica deste
Termo de Securitizacdo por todos os seus signatarios, as Partes e as testemunhas reconhecem este
Termo de Securitizacdo como legal, valida, eficaz, vinculante e exequivel, assim como todos os termos,
condicoes e obrigacdes nela previstos, de modo que ficam ratificados pelas Partes todos os atos
realizados pelas respectivas Partes no ambito deste Termo de Securitizacdo, bem como os demais
efeitos produzidos por este Contrato desde a data indicada ao final deste Termo de Securitizacao.
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21. Foro

21.1. Foro: As Partes elegem o foro da comarca de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, como o Unico
competente para dirimir todo litigio ou controvérsia originaria ou decorrente deste Termo de
Securitizacdo, com renlncia a qualquer outro, por mais especial que seja.

21.2. Execucao Especifica: As Partes poderao, a seu critério exclusivo, requerer a execucao especifica
das obrigacoes aqui assumidas pela outra Parte, conforme estabelecem os artigos 536, 806, 815 e 501
do Codigo de Processo Civil.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam este Termo de Securitizacao, de forma
eletrénica, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 24 de novembro de 2023.

(o restante desta pagina foi deixado intencionalmente em branco)
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(Pdgina de assinatura do Termo de Securitizacéo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 19 Série
da 439 Emissd@o da Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela
Helbor Empreendimentos S.A.)

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Emissora
Nome: Daniela Angela Rodrigues Nome: Alexandra Martins Catoira
CPF: 277.178.668-03 CPF: 362.321.978-95

E-mail: daniela.rodrigues@habitasec.com.br  E-mail: alexandra.catoira@habitasec.com.br

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiduciario dos CRI

Nome: Francielle Viana Nome: Matheus Gomes Faria
CPF: 409.548.648-16 CPF: 058.133.117-69
E-mail: fvi@vortx.com.br E-mail: mgf@vortx.com.br
Testemunhas
Nome: Fernando Bernardo Cinta Gomes Nome: André Nufez Viegas
CPF: 264.697.118-47 CPF: 011.081.617-07
E-mail: fernando.gomes@helbor.com.br E-mail: andre.viegas@helbor.com.br

(o restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO |
AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOSDA DA 12 SERIE DA 432 EMISSAO DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM
CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA HELBOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., CELEBRADO
EM 24 DE NOVEMBRO DE 2023

Caracteristicas dos Créditos Imobiliarios

ccl

LOCAL E DATA DE EMISSAO: Sao Paulo - SP, 24 de novembro de 2023.
N° 1 Série: 1 Tipo: Integral

1. EMITENTE

RAZAO SOCIAL: HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.

CNPJ: 49.263.189/0001-02

ENDERECO: Avenida Vereador Narciso Yague Guimaraes, n° 1145, 15° andar, Jardim Arménia
CEP 08780-500 | CIDADE | Mogi das Cruzes |UF |sp

2. TITULO

A “Cédula de Crédito Bancdrio n® 5158, Referente a Crédito Imobilidrio”, emitida pela HELBOR
EMPREENDIMENTOS S.A., ja qualificada, em 24 de novembro de 2023, no valor de RS 80.000.000,00
(oitenta milhdes de reais), em favor do BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A..

3. INSTITUICAO CUSTODIANTE

RAZAO SOCIAL: BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.

CNPJ: 13.220.493/0001-17

ENDERECO: Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.732, 28° andar, Itaim Bibi

CEP | 04538-132 | CIDADE | 530 Paulo [uF |sp

4. VALOR DOS CREDITOS IMOBILIARIOS
R$ 80.000.000,00 (oitenta milhées de reais)
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5. IMOVEL LASTRO

Fracao ideal de 87,17337% (oitenta e sete inteiros e cento e setenta e trés mil, trezentos e setenta e
sete centésimos por cento) do imdvel objeto da matricula n°® 198.527 do 4° Oficial de Registro de
Imoveis de Sao Paulo/SP, localizado na Rua Presidente Prudente, n° 48, e Avenida Nove de Julho, n°s
3532, 3544 e 3562, Jardim Paulista, Sao Paulo/SP.

6. CONDICOES DE EMISSAO:

Data de Emissao:

24 de novembro de 2023.

Prazo Total

1.462 (mil, quatrocentos e sessenta e dois) dias contados da
Data de Emissao.

Valor Principal:

RS 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais), na Data de
Emissao.

Atualizacao Monetaria

O Valor do Principal da CCB nao sera atualizado
monetariamente.

Juros Remuneratorios

Juros Prefixados de 12,8439% (doze inteiros e oito mil,
quatrocentos e trinta e nove décimos de milésimos por cento)
ao ano.

Data de Vencimento Final

25 de novembro de 2027.

Encargos Moratorios

(a) juros de mora de 1% (um por cento) ao més, sem prejuizo
da incidéncia dos juros remuneratorios; e (b) multa de 2% (dois
por cento) sobre a importancia total devida.

Periodicidade de Pagamentos dos
Juros Remuneratorios

Os Juros Remuneratorios serdo pagos em parcelas mensais,
conforme cronograma previsto na CCB e conforme tabela
abaixo.

Periodicidade de Pagamentos do Valor
do Principal

Em parcela Unica, na Data de Vencimento Final.

Local de Pagamento

Sao Paulo - SP, na forma descrita na CCB.

Garantias

N&o ha garantia real para a CCl. A CCB contara com a garantia
da Alienacao Fiduciaria de Imovel, da Alienacao Fiduciaria de
Quotas e da Cessao Fiduciaria de Recebiveis, conforme
previstas na CCB e nos demais Documentos da Operacao.
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Cronograma de Pagamento da CCB %
&
Taxa de Amortizacdo em g
. Data de Pagamento da 3
Periodo: ccB relacado ao Saldo Devedor | Pagamento de Juros? 5
(Tai) £
Emissao 24/11/2023 g
1 26/12/2023 0,0000% Sim g
£
2 25/01/2024 0,0000% Sim k5
[e)
3 26/02/2024 0,0000% Sim g
4 25/03/2024 0,0000% Sim c
5 25/04/2024 0,0000% Sim g
6 27/05/2024 0,0000% Sim %
7 25/06/2024 0,0000% Sim £
8 25/07/2024 0,0000% Sim §
9 26/08/2024 0,0000% Sim §
10 25/09/2024 0,0000% Sim g
11 25/10/2024 0,0000% Sim s
12 25/11/2024 0,0000% Sim s
o
13 26/12/2024 0,0000% Sim §
14 27/01/2025 0,0000% Sim 3
15 25/02/2025 0,0000% Sim °
16 25/03/2025 0,0000% Sim E
17 25/04/2025 0,0000% Sim s
18 26/05/2025 0,0000% Sim ;§
19 25/06/2025 0,0000% Sim £
20 25/07/2025 0,0000% Sim £
21 25/08/2025 0,0000% Sim g
22 25/09/2025 0,0000% Sim 3
23 27/10/2025 0,0000% Sim 4
o
24 25/11/2025 0,0000% Sim s
25 26/12/2025 0,0000% Sim @
26 26/01/2026 0,0000% Sim g
27 25/02/2026 0,0000% Sim §
o
28 25/03/2026 0,0000% Sim e
gt
a2
(<)}
, U E
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Cronograma de Pagamento da CCB %

5

Taxa de Amortizacdo em g

. Data de Pagamento da 3
Periodo: ccB relacado ao Saldo Devedor | Pagamento de Juros? 5
(Tai) g

29 27/04/2026 0,0000% Sim g
30 25/05/2026 0,0000% Sim g
£

31 25/06/2026 0,0000% Sim 3
o

32 27/07/2026 0,0000% Sim B
33 25/08/2026 0,0000% Sim S
34 25/09/2026 0,0000% Sim g
35 26/10/2026 0,0000% Sim %
36 25/11/2026 0,0000% Sim £
37 28/12/2026 0,0000% Sim §
38 25/01/2027 0,0000% Sim §
39 25/02/2027 0,0000% Sim g
40 25/03/2027 0,0000% Sim s
1 26/04/2027 0,0000% Sim s
o

42 25/05/2027 0,0000% Sim §
43 25/06/2027 0,0000% Sim g
44 26/07/2027 0,0000% Sim °
45 25/08/2027 0,0000% Sim E
46 27/09/2027 0,0000% Sim g
47 25/10/2027 0,0000% Sim E
48 25/11/2027 100,0000% Sim £
E

g

)

4

8

S

2

£

&

gt

3

&
[
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ANEXO II 2

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS g
IMOBILIARIOSDA DA 12 SERIE DA 432 EMISSAO DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM 2
CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA HELBOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., CELEBRADO 3
EM 24 DE NOVEMBRO DE 2023 E
2

Cronograma de Amortizacao de Principal e Juros Remuneratorios g

Periodo: Data de Pagamento | Taxa de Amortizacdo em relacdo Pagamento de ‘%
do CRI ao Saldo Devedor (Tai) Juros? =

Emissio 24/11/2023 £

1 27/12/2023 0,0000% Sim K

2 26/01/2024 0,0000% Sim £

3 27/02/2024 0,0000% Sim g

4 26/03/2024 0,0000% Sim g

5 26/04/2024 0,0000% Sim §

6 28/05/2024 0,0000% Sim e

7 26/06/2024 0,0000% Sim p

8 26/07/2024 0,0000% Sim s

9 27/08/2024 0,0000% Sim £

10 26/09/2024 0,0000% Sim s

11 28/10/2024 0,0000% Sim S

12 26/11/2024 0,0000% Sim £

13 27/12/2024 0,0000% Sim :

14 28/01/2025 0,0000% Sim §

15 26/02/2025 0,0000% Sim g

16 26/03/2025 0,0000% Sim £

17 28/04/2025 0,0000% Sim E

18 27/05/2025 0,0000% Sim é’

19 26/06/2025 0,0000% Sim 5

20 28/07/2025 0,0000% Sim %

21 26/08/2025 0,0000% Sim S

22 26/09/2025 0,0000% Sim 8

23 28/10/2025 0,0000% Sim @

24 26/11/2025 0,0000% Sim 2

25 29/12/2025 0,0000% Sim E

26 27/01/2026 0,0000% Sim 8

27 26/02/2026 0,0000% Sim o3

[S)
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Periodo: Data de Pagamento | Taxa de Amortizacdo em relacao Pagamento de
do CRI ao Saldo Devedor (Tai) Juros?
28 26/03/2026 0,0000% Sim
29 28/04/2026 0,0000% Sim
30 26/05/2026 0,0000% Sim
31 26/06/2026 0,0000% Sim
32 28/07/2026 0,0000% Sim
33 26/08/2026 0,0000% Sim
34 28/09/2026 0,0000% Sim
35 27/10/2026 0,0000% Sim
36 26/11/2026 0,0000% Sim
37 29/12/2026 0,0000% Sim
38 26/01/2027 0,0000% Sim
39 26/02/2027 0,0000% Sim
40 29/03/2027 0,0000% Sim
41 27/04/2027 0,0000% Sim
42 26/05/2027 0,0000% Sim
43 28/06/2027 0,0000% Sim
44 27/07/2027 0,0000% Sim
45 26/08/2027 0,0000% Sim
46 28/09/2027 0,0000% Sim
47 26/10/2027 0,0000% Sim
48 26/11/2027 100,0000% Sim

(o restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO Il

AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOSDA DA 12 SERIE DA 432 EMISSAO DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM
CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA HELBOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., CELEBRADO
EM 24 DE NOVEMBRO DE 2023

Declaracdo da Emissora

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acoes com registro de companhia securitizadora
perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”), com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 2894, Cj. 92 - Jardim Paulistano, CEP: 01451-000, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 09.304.427/0001-58
(“Emissora”), neste ato representada por seus representantes legais devidamente constituidos na forma
de seu estatuto social e identificados abaixo, na qualidade de emissora dos certificados de recebiveis
imobiliarios da 12 (primeira) série da sua 43° (quadragésima terceira) emissao (“Emissdao”), DECLARA,
para todos os fins e efeitos que (i) verificou, em conjunto com o assessor legal da Oferta e o Coordenador
Lider (conforme definido nos Documentos da Operacao), a legalidade e auséncia de vicios da operacao,
além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das
informacbes prestadas no “Termo de SecuritizacGo de Créditos Imobilidrios para EmissGo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 19 Série da 439 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.,
Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Helbor Empreendimentos S.A.” (“Termo de
Securitizacdo”) celebrado nesta data entre a Emissora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de S&o
Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n°
22.610.500/0001-88 (“Agente Fiduciario dos CRI”); (ii) foi instituido o Regime Fiduciario (conforme
definido no Termo de Securitizacao) sobre (a) os Créditos Imobiliarios (conforme definido no Termo de
Securitizacao) representados pela CCl (conforme definido no Termo de Securitizacao); (b) pelas
Garantias (conforme definido no Termo de Securitizacao); (c) os valores que venham a ser depositados
na Conta do Patrimonio Separado (conforme definido no Termo de Securitizacao); (d) a CCB foi
devidamente transferida, de modo que se encontra sob sua titularidade perante a B3 e (e) os respectivos
bens e/ou direitos decorrentes dos itens (a) a (c), acima, constituindo referidos Créditos Imobiliarios
lastro para a emissao dos CRI (conforme definido no Termo de Securitizacao); e (iii) para fins de
atendimento ao previsto no artigo 27, inciso I, alinea ¢, da Resolucao da CYM n° 160, de 13 de julho de
2022, que, nesta data, esta com seu cadastro de emissor devidamente atualizado.

Sao Paulo, 24 de novembro de 2023.

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
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Agente Fiduciario

ANEXO IV

AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOSDA DA 12 SERIE DA 432 EMISSAO DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM
CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA HELBOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., CELEBRADO
EM 24 DE NOVEMBRO DE 2023

Declaracao do Coordenador Lider

BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicao financeira integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.732, 28° andar, Itaim Bibi, CEP 04.538-132, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 13.220.493/0001-17 (“Coordenador Lider”),
neste ato representada por seus representantes legais devidamente constituidos na forma de seu
estatuto social e identificados abaixo, na qualidade de instituicao financeira intermediaria responsavel
pela oferta publica de distribuicdo, dos certificados de recebiveis imobiliarios da 1* primeira) série da
43?2 (quadragésima terceira) emissao da HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acées com
registro de companhia securitizadora perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”), com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 2894, Cj. 92 - Jardim
Paulistano, CEP: 01451-000, inscrita no CNPJ sob o n°® 09.304.427/0001-58 (“Emissao” e “Emissora”,
respectivamente), em que a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino,
n® 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88 (“Agente
Fiduciario dos CRI”), atua como agente fiduciario, DECLARA, para todos os fins e efeitos ter agido com
diligéncia para assegurar a veracidade, a consisténcia, a correcao e a suficiéncia das informacgoes
prestadas pela Emissora no “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios para EmissGo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 19 Série da 439 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.,
Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Helbor Empreendimentos S.A.” referente a Emissao.

Sao Paulo, 24 de novembro de 2023.

BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.

Nome: Nome:
CPF: CPF:
E-mail: E-mail:
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ANEXO V

AO TERMO DE SECURITIZACAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOSDA DA 12 SERIE DA 43 EMISSAO DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM
CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA HELBOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., CELEBRADO
EM 24 DE NOVEMBRO DE 2023

Declaracao de Inexisténcia de Conflito de Interesses
Agente Fiduciario dos CRI Cadastrado na CVM

0 Agente Fiduciario dos CRI a seguir identificado:

Razéo Social: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Endereco: Rua Gilberto Sabino, n° 215, conj. 41, sala 2, Pinheiros, CEP 05425-020
Cidade / Estado: Sao Paulo / Sao Paulo

CNPJ n°: 22.610.500/0001-88

Representado neste ato por sua diretora estatutaria: Ana Eugénia de Jesus Souza
NUmero do Documento de Identidade: 15461802000-3

CPF n°: 009.635.843-24

da oferta pUblica do seguinte valor mobiliario:

Valor Mobiliario Objeto da Oferta: Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI
NUmero da Emissao: 432

NUmero da Série: 1°

Emissor: Habitasec Securitizadora S.A.

Quantidade: 80.000 (oitenta mil)

Forma: Nominativa escritural

Declara, nos termos da Resolucao da Comissdo de Valores Mobiliarios n° 17, de 9 de fevereiro de 2021
(“Resolucao CVM 17”), a nao existéncia de situacao de conflito de interesses que o impeca de exercer
a funcao de Agente Fiduciario dos CRI para a emissao acima indicada. A substituicao do Agente Fiduciario
deve ser comunicada a CVM no prazo de até 7 (sete) Dias Uteis contados do aditamento ao Termo de
Securitizacao, na forma do artigo 9 da Resolucao CVM 17.

Sao Paulo, 24 de novembro de 2023.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Ana Eugénia de Jesus Souza Nome: Francielle Viana
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ANBIMA

Agente Fiduciario

CPF: 009.635.843-24 CPF: 409.548.648-16
E-mail: eq@vortx.com.br E-mail: fvi@vortx.com.br

(o restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO VIl

AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOSDA DA 12 SERIE DA 432 EMISSAO DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM
CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA HELBOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., CELEBRADO
EM 24 DE NOVEMBRO DE 2023

Modelo de Declaracao de Veracidade

Ao

BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.732, 28° andar
CEP 04538-132, Sao Paulo SP

Ref.: Oferta Publica de Distribuicdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1¢ Série da
437 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela
Helbor Empreendimentos S.A.

HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A., sociedade por acoes, com registro de companhia aberta perante a
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”), com sede na cidade de Mogi das Cruzes, estado de Sao Paulo,
na Avenida Vereador Narciso Yague Guimaraes, n° 1.145, 15° andar, Jardim Arménia, Condominio Helbor
Concept - Edificio Corporate, CEP 08.780-500, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 49.263.189/0001-02 (“Emitente”), na qualidade de emitente
da “Cédula de Crédito Bancdrio n° 5158, Referente a Crédito Imobilidrio” emitida em 24 de novembro
de 2023 (“CCB”), por meio de seus representantes legais abaixo subscritos, vem, nos termos do artigo
24, paragrafo 1° da Resolucao da CYM n°® 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucao
CVM 160”) e no ambito da oferta publica de distribuicdo , sob o regime de melhores esforcos de
colocacao, dos certificados de recebiveis imobiliarios da 1* (primeira) série da 43* (quadragésima
terceira) emissao da HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia
securitizadora perante a CYM na categoria “S1”, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2894, Conjunto 92, Sao Paulo - SP, CEP 01451-902, inscrita no CNPJ
sob o0 n° 09.304.427/0001-58 (“Securitizadora” e “CRI”, respectivamente), a ser realizada nos termos
da Resolucao CVM 160 (“Oferta dos CRI”), declarar, em carater irrevogavel e irretratavel, conforme
aplicavel, que, até a presente data:

(a) nao descumpriu qualquer das obrigacées assumidas na CCB e/ou em quaisquer outros
documentos relacionados a operacao de emissdao dos CRI, tendo como lastro os créditos
imobiliarios representados pela CCl (“Operacao de Securitizacao” e “Documentos da Operacao”,
respectivamente);
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(b) nao foi verificada a ocorréncia de quaisquer das hipoteses de Evento de Vencimento Antecipado,
conforme previstos na CCB; e

(c) permanecem verdadeiras, validas, completas, consistentes, suficientes e corretas, todas as
declaragoes prestadas na CCB e nos demais Documentos da Operacao.

Os termos iniciados em letra mailscula e nao definidos na presente declaracao devem ter o mesmo
significado atribuido a eles na CCB.

A presente declaracao é feita sob livre e espontanea vontade da Emitente. A Emitente afirma, ainda,
nao ter (a) ocultado nenhuma informacao que possa afetar a Oferta dos CRI ou a decisao a respeito do
investimento nos CRI; ou (b) destruido, suprimido ou ocultado nenhum documento publico ou particular
que altere as declaracdes aqui contidas.

Sendo o que nos cumpria para o momento, colocamo-nos a inteira disposicao de V.Sas. para quaisquer
esclarecimentos adicionais que se facam necessarios.

Mogi das Cruzes - SP, [=] de [=] de 2023.

HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.
Nome: Henry Borenstein
CPF: 248.340.628-99
E-mail: henry.borenstein@helbor.com.br
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ANEXO IX

AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS
IMOBILIARIOSDA DA 12 SERIE DA 432 EMISSAO DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A., LASTREADOS EM
CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA HELBOR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., CELEBRADO
EM 24 DE NOVEMBRO DE 2023

Modelo de Declaracao da Instituicao Custodiante

BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A., instituicao financeira integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n° 3.732, 28° andar, Itaim Bibi, CEP 04.538-132, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n°13.220.493/0001-17 (“Instituicdo
Custodiante”), neste ato representada por seus representantes legais devidamente constituidos na
forma de seu estatuto social e identificados abaixo, na qualidade de instituicao custodiante da
“Escritura Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobilidrio Integral, sem Garantia Real, sob a
Forma Escritural” (“Escritura de Emissao de CCl”), por meio da qual foi emitida a CCl (conforme definido
no Termo de Securitizacdo, definido abaixo), vinculado como lastro dos certificados de recebiveis

imobiliarios da 12 série da 43 emissao da Habitasec Securitizadora S.A., nos termos do “Termo de
SecuritizacGo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 12 Série da 43% EmissGo da Habitasec
Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Helbor Empreendimentos S.A.”
(“Termo de Securitizacdo”), DECLARA, para os devidos fins, que lhe foi entregue, para custddia, uma
via digital da Escritura de Emissao de CCl. Ainda, declara que realizou o registro das CCl perante a B3
S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao - Balcao B3.

Termos iniciados em letra mailscula e aqui ndo definidos tém o significado a eles atribuido no Termo
de Securitizacao.

Independentemente da data de conclusdo do processo de assinatura eletronica desta declaracao por
todos os seus signatarios, estes reconhecem esta declaracao como legal, valida, eficaz, vinculante e
exequivel desde a data indicada ao final desta Declaracéo.

A assinatura do presente documento sera efetuada de forma digital, nos padroes da Infraestrutura de
Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, sendo reconhecida como forma valida, plenamente eficaz,
legitima e suficiente para a comprovacao da identidade e da validade desta declaracdo, em
conformidade com o artigo 107 do Cddigo Civil e com o §2°, do artigo 10 da Medida Proviséria n° 2.200-
2, de 24 de agosto de 2001.

Sao Paulo, 24 de novembro de 2023.
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CEDULA DE CREDITO BANCARIO N° 5158, REFERENTE A CREDITO IMOBILIARIO

1 Por esta “Cédula de Crédito Bancdrio n° 5158, Referente a Crédito Imobilidrio” (“CCB”),
HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A., sociedade por acdes, com registro de companhia aberta perante a
Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”), com sede na cidade de Mogi das Cruzes, estado de Sao Paulo,
na Avenida Vereador Narciso Yague Guimaraes, n° 1.145, 15° andar, Jardim Arménia, Condominio Helbor
Concept - Edificio Corporate, CEP 08.780-500, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 49.263.189/0001-02, neste ato representada por seus
representantes legais devidamente constituidos na forma de seu estatuto social e identificados na
respectiva pagina de assinatura deste instrumento (“Emitente”), pagara ao BR PARTNERS BANCO DE
INVESTIMENTO S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.732, 28°
andar, Itaim Bibi, CEP 04.538-132, inscrito no CNPJ sob o n° 13.220.493/0001-17 (“Credor” e, em
conjunto com a Emitente, simplesmente “Partes” e, individual e indistintamente, “Parte”), ou a sua
ordem, em sua sede ou em outro local por este indicado, a importancia de até RS 80.000.000,00 (oitenta
milhdes de reais), em moeda corrente nacional (“Valor Principal”), acrescida dos Juros Remuneratorios
(conforme definido abaixo), decorrente de operacao de crédito realizada, nesta data, entre a Emitente
e o Credor.

1.1 Considerando que os créditos oriundos desta CCB serdo cedidos e esta CCB sera
endossada para a Habitasec Securitizadora S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 09.304.427/0001-58
(“Securitizadora”) e utilizados como lastro para emissao de certificados de recebiveis imobiliarios
da 12 (primeira) série da 43* (quadragésima terceira) emissao da Securitizadora (“CRI”), tendo
como agente fiduciario a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicao financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n° 22.610.500/0001-88
(“Agente Fiduciario dos CRI”), o Valor Principal sera desembolsado, por conta e ordem da
Emitente, nos termos da clausula 1.2 abaixo, na conta corrente n° 67712-3, mantida no Itad
Unibanco S.A. (cod. 341), agéncia n° 0262, de titularidade da Securitizadora (“Conta do
Patriménio Separado”), na(s) data(s) em que ocorrer(em) cada uma das integralizacées dos CRI

na Conta do Patrimonio Separado (“Data de Integralizacao dos CRI”).

1.1.1 Apods o cumprimento das condicoes precedentes estabelecidas no “Instrumento
Particular de Contrato de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas”, firmado, nesta
data, entre o Credor e a Securitizadora, com a interveniéncia da Emitente (“Condicdes
Precedentes” e “Contrato de Cessao”, respectivamente), a Securitizadora transferira os

recursos referentes ao Valor Principal para a Emitente, mediante transferéncia eletronica
disponivel (TED), em uma ou mais liberacoes, de acordo com os montantes de CRI
efetivamente subscritos e integralizados, da qual devera ser (a) deduzido da primeira
liberacdo e/ou das liberacdes seguintes, caso aplicavel, (i) o montante necessario para
composicao do Fundo de Despesas (conforme definido abaixo); (ii) o valor total das Despesas
Flat (conforme definido no Contrato de Cessdo); (iii) eventual desagio aplicado na
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integralizacao dos CRI; bem como (iv) eventual parcela resolvida desta CCB nos termos da
clausula 3.1.3.2 do Contrato de Cessao, e (b) e acrescido de eventuais rendimentos liquidos
obtidos a partir do investimento do Valor Principal nos Investimentos Permitidos (conforme
definido no Contrato de Cessao), para a conta corrente de livre movimentacao, de
titularidade da Emitente, n° 418-9, agéncia n° 3374, mantida junto ao Banco do Bradesco
S.A. (c6d. 237) (“Conta de Livre Movimentacao da Emitente”).

1.2 A transferéncia do Valor Principal da Conta do Patriménio Separado para a Conta de
Livre Movimentacao da Emitente devera ocorrer de acordo com as regras previstas no Contrato de
Cessao, exclusivamente com recursos obtidos pela Securitizadora com a integralizacao dos CRI,
liquido das retencdes descritas na clausula 1.1 acima, em até 2 (dois) Dias Uteis contados da
comprovacao do atendimento das respectivas Condicées Precedentes, a ser verificado pela
Securitizadora, conforme previstas no Contrato de Cessao.

1.3 Esta CCB esta sujeita a condicdo resolutiva, nos termos do artigo 127 da Lei n° 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 (“Cddigo Civil”), consistente no nao cumprimento das Condicdes
Precedentes em até 60 (sessenta) dias contados da data de emissao da presente CCB. Caso isso
nao ocorra, o Credor e a Securitizadora nao terao mais qualquer obrigacao de liberacao de
recursos a Emitente. Nessa hipotese, portanto, os recursos nao serao desembolsados e esta CCB,
assim como (i) o Contrato de Cessao; (ii) a Escritura de Emissao de CCl (conforme definido no
Contrato de Cessao); (iii) o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imdvel (conforme definido
abaixo); (iv) o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas (conforme definido abaixo); (v) o
Contrato de Cessdo Fiduciaria de Recebiveis (conforme definido abaixo); (vi) o Termo de
Securitizacao (conforme definido abaixo); (vii) o Prospecto (conforme definido no Termo de
Securitizacao); (viii) a Lamina da Oferta (conforme definido no Termo de Securitizacao); (ix) o
Aviso ao Mercado (conforme definido no Termo de Securitizacdo); (x) o Anlncio de Inicio de
Distribuicao (conforme definido no Termo de Securitizacao); e (xi) o AnGncio de Encerramento da
Distribuicao (conforme definido no Termo de Securitizacdo); (esses documentos, juntamente com
esta CCB, quando em conjunto, doravante denominados, simplesmente, “Documentos da
Operacao” ou, individual e indistintamente, “Documento da Operacao”), serao resolvidos de pleno
direito, independentemente de qualquer interpelacdo, aviso e/ou notificacdao, judicial ou
extrajudicial, bem como nao serao devidos quaisquer valores entre as Partes, exceto o reembolso,
pela Emitente, das despesas que tenham sido incorridas pelo Credor e/ou pela Securitizadora,
conforme o caso.

1.3.1 Esta CCB sera parcialmente resolvida na hipotese de subscricdo parcial dos CRI,
observado o disposto no termo de securitizacao a ser celebrado pela Securitizadora
referente a emissao dos CRI (“Termo de Securitizacao”), hipdtese em que o Valor Principal

desta CCB sera reduzido ao montante total captado pela Securitizadora no ambito da
emissdao dos CRI, e cessard a obrigacdo do Credor, da Securitizadora e/ou de qualquer
cessionario desta CCB, de desembolsar a Emitente o montante correspondente a parcela
resolvida do Valor Principal.

.ngﬁl;cg Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5VCE2-LNF53-BW2EZ-8DQN7.
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1.3.2 Na hipotese desta CCB ser parcialmente resolvida, nos termos da clausula 1.3.1
acima, o Valor Principal desta CCB sera recalculado, bem como devera ser realizado
aditamento a esta CCB e ao Termo de Securitizacao, de forma a ajustar a definicao de
“Valor Principal” e demais disposicdes aplicaveis em razao da colocacao parcial dos CRI.

1.4 Apds a celebracao do Contrato de Cessao, em razéo da cessao de todos os direitos,
acoes e obrigacoes decorrentes desta CCB, o termo “Credor” passara a designar unicamente a
Securitizadora, para todos os fins e efeitos de direito desta CCB e das garantias a ela vinculadas.

1.5 O Credor néao assumira qualquer coobrigacdo quando da cessdo dos créditos oriundos
desta CCB e do seu respectivo endosso e, ainda, nao se responsabilizara pela adimpléncia ou
solvéncia da Emitente em relacdo aos Créditos Imobiliarios (conforme definido no Termo de
Securitizacao).

2 Destinacao dos recursos: Os recursos liquidos decorrentes da emissdao da presente CCB serdo

utilizados, integral e exclusivamente, pela Emitente, direta ou indiretamente, no empreendimento
imobiliario residencial e/ou na parcela residencial do empreendimento imobiliario de uso misto da HESA
189 - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de
Mogi das Cruzes, estado de Sao Paulo, na Avenida Vereador Narciso Yague Guimardes, n° 1.145,
15° andar, Jardim Arménia, Condominio Helbor Concept - Edificio Corporate, CEP 08.780-500, inscrita
no CNPJ sob o n° 30.816.597/0001-08, controlada pela Emitente, que comparece neste instrumento
como interveniente anuente, devidamente representada na forma seu contrato social (“SPE”), conforme
descrito no Anexo | a esta CCB (“Empreendimento Alvo”), para o pagamento de gastos, custos e

despesas futuras, de natureza imobiliaria, referentes ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo,
incluindo gastos com a aquisicao da fracao ideal de 87,17337% (oitenta e sete inteiros e cento e setenta
e trés mil, trezentos e setenta e sete centésimos por cento) do imével objeto da matricula n° 198.527
do 4° Oficial de Registro de Imoveis de Sao Paulo/SP (“Imével”) e/ou construcdo do referido
Empreendimento Alvo.

2.1 Os recursos decorrentes da emissao da presente CCB deverao ser aplicados pela
Emissora, por si ou pela SPE, conforme aplicavel, no Empreendimento Alvo e no Imovel, até a Data
de Vencimento (conforme definido abaixo), de acordo com o cronograma indicativo previsto no
Anexo | a presente CCB (“Cronograma Indicativo”).

2.1.1 O Cronograma Indicativo referido no Anexo | desta CCB é meramente tentativo
e estimativo, de modo que, caso, por qualquer motivo, ocorra qualquer atraso ou
antecipacao do Cronograma Indicativo, ndo sera necessario aditar esta CCB e/ou os demais
Documentos da Operacao, nao restando configurada, nesse caso, qualquer hipdtese de
vencimento antecipado desta CCB e/ou de resgate antecipado dos CRI.

2.2 Caso o Empreendimento Alvo seja de uso misto, os recursos decorrentes da emissao
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da presente CCB estardo, portanto, limitados ao montante de gastos atribuiveis a parcela
residencial do referido Empreendimento Alvo, calculados a partir da razdo entre o somatorio das
areas privativas de todas as unidades autonomas residenciais do Empreendimento Alvo e o
somatorio das areas privativas de todas as unidades autonomas integrantes do Empreendimento
Alvo, com vistas a consecucao da edificacao correspondente e a entrega das unidades imobiliarias
residenciais aos respectivos adquirentes, razao pela qual a Emitente se obriga a descrever tais
informacdes nos relatdrios semestrais previstos abaixo. A Emitente declara que sera controladora
da SPE e assume a obrigacao de manter o controle da SPE até que comprovada a integral utilizacao
dos recursos no Empreendimento Alvo.

2.3 Observado o disposto na clausula 2 acima, os recursos destinados ao Empreendimento
Alvo serao transferidos por meio do pagamento de custos relacionados ao desenvolvimento do
Empreendimento Alvo, diretamente pela Emitente e/ou por meio de aportes na SPE, a titulo de
aumento de capital social ou aportes para futuro aumento de capital (desde que a Emitente realize
todas as formalidades legais necessarias para a efetiva conversao desses aportes em aumento de
capital no prazo aplicavel, de modo que tais aportes ndao sejam convertidos em mutuo), para que
a SPE realize o pagamento dos referidos custos relacionados ao desenvolvimento do
Empreendimento Alvo. Na hipotese de os recursos serem utilizados pela SPE, a Emissora declara
que sera controladora da SPE e assume a obrigacdo de manter o controle da SPE até que
comprovada a integral utilizacao da parcela dos recursos no respectivo Empreendimento Alvo.

2.4 A comprovacdo da destinacdo dos recursos sera feita pela Emitente ou quem esta
indicar, ao Agente Fiduciario dos CRI, a partir da data de emissao desta CCB, a cada 6 (seis) meses
a contar da primeira Data de Integralizacao, no dia 10 (dez) dos meses de maio e novembro de
cada ano, com descricao detalhada e exaustiva da destinacdo dos recursos realizadas até o
fechamento dos semestres findos em marco e setembro nos termos do Anexo IV desta CCB
(“Relatério Semestral”), descrevendo os valores e percentuais destinados a cada Empreendimento
Alvo aplicado no respectivo periodo, juntamente com (i) em caso de aporte na SPE, de copia dos
comprovantes de aporte ou aumento de capital, bem como Ultimas demonstracdes financeiras
publicadas a mercado e atos societarios que demonstrem a transferéncia de tais recursos, na

forma da clausula 2.3 acima; e (ii) em caso de desenvolvimento de obras do Empreendimento
Alvo, de copia do Cronograma Fisico-Financeiro, dos relatorios das obras do Empreendimento Alvo
conforme ocorridas no semestre anterior que tenham sido emitidos pelos técnicos responsaveis
pelas obras durante o referido semestre, juntamente com relatério com descricdo detalhada e
exaustiva da destinacao dos recursos no periodo, descrevendo os valores e percentuais destinados
ao Empreendimento Alvo no periodo, além de extrato de comprovante de
pagamento/transferéncia, notas fiscais e de seus arquivos no formato “XML” de autenticacao das
notas fiscais, comprovantes de pagamentos e/ou demonstrativos contabeis que demonstrem a
correta destinacao dos recursos, atos societarios e demais documentos comprobatorios que o
Agente Fiduciario dos CRI julgar necessario para verificacdo da destinacdo de recursos
(“Documentos Comprobatoérios”).

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5VCE2-LNF53-BW2EZ-8DQN7.
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2.5 Exclusivamente mediante o recebimento do Relatério Semestral e dos Documentos
Comprobatorios, o Agente Fiduciario dos CRI sera responsavel por apurar o valor comprovado a
cada ciclo e verificar se todas as despesas elencadas poderao ser utilizadas para fins de
cumprimento da destinacao dos recursos assumido pela Emitente, sendo que referida obrigacao
se extinguira quando da comprovacao, pela Emitente, da utilizacdo da totalidade dos recursos
obtidos com a emissao desta CCB, conforme destinacdo dos recursos prevista acima, salvo nos
casos em que o Agente Fiduciario dos CRI, o Credor e/ou a Securitizadora vier(em) a ser
questionado(s) por qualquer o6rgdo regulador e/ou fiscalizador ou autoridade governamental,
quando a Emitente se compromete a apresentar eventuais documentos comprobatorios solicitados
nos termos da clausula 2.7 abaixo.

2.6 Apenas serao consideradas pelo Agente Fiduciario dos CRI para os fins de comprovacao
de destinacao de recursos as despesas de natureza imobiliaria, ou seja, gastos incorridos
diretamente com a aquisicao, construcao ou reforma de imovel, e ndo gastos referentes a custos
correlatos, como, por exemplo, corretagem, registro, tributos ou despesas com advogados na
elaboracao/negociacao de escrituras, consultoria, assessoria, assisténcia médica e odontoldgica,
seguro de vida, custos com cartorio, INSS, férias, internet, marketing e publicidade, material de
escritorio, moveis planejados, custos com graficas, roupas e uniformes, vale transporte, entre
outros.

2.7 Sempre que solicitado pelo Credor, pela Securitizadora ou pelo Agente Fiduciario dos
CRI, conforme o caso, ou por forca de uma solicitacdo a estes expedida por érgaos publicos,
incluindo, sem limitacdo, a Receita Federal, a Emitente se obriga a comprovar a aplicacao dos
recursos desta CCB, em até 10 (dez) dias, ou prazo menor, se assim solicitado pelos 6rgaos
competentes, por meio de declaracao e/ou da apresentacao de contratos, notas fiscais, faturas
e/ou documentos relacionados ao presente financiamento imobiliario de acordo com os termos
desta CCB.

2.8 Sem prejuizo do seu dever de diligéncia, o Agente Fiduciario dos CRI e/ou a
Securitizadora assumira(ao) que os documentos originais ou copias autenticadas de documentos
que eventualmente sejam encaminhados pela Emitente ou por terceiros a seu pedido nao foram
objeto de fraude ou adulteracao, ndo cabendo a este a responsabilidade por verificar a suficiéncia,
validade, qualidade, veracidade ou completude das informacoes técnicas e financeiras dos
eventuais documentos enviados pela Emitente, tais como notas fiscais, faturas e/ou comprovantes
de pagamento e/ou demonstrativos contabeis da Emitente, objeto da destinacao dos recursos, ou
ainda qualquer outro documento que lhe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer,
retificar ou ratificar as informacdes mencionadas no Relatério Semestral.

2.9 A Emitente declara que os Documentos Comprobatorios a serem apresentados ao
Agente Fiduciario dos CRI para fins de comprovacao da destinacao de recursos, nao foram e néao
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2.10 A Emitente se obriga, em carater irrevogavel e irretratavel, a indenizar o Credor, os
Titulares dos CRI, o Agente Fiduciario dos CRI e a Securitizadora, conforme o caso, por todos e
quaisquer prejuizos, danos, perdas, custos e/ou despesas (incluindo custas judiciais e honorarios
advocaticios) que vierem a, comprovadamente, com base em decisdo judicial transitada em
julgado, incorrer em decorréncia da utilizacao dos recursos oriundos desta CCB de forma diversa
da estabelecida nesta clausula, exceto em caso de comprovada fraude, dolo ou ma-fé do Credor
dos Titulares dos CRI, do Agente Fiduciario dos CRI ou da Securitizadora.

2.10.1 0 valor da indenizacdo prevista nesta clausula 2.9 esta limitado, em qualquer
circunstancia ao Valor Principal, acrescido (a) da remuneracao dos CRI, calculada pro rata
temporis, desde a primeira Data de Integralizacao dos CRI ou a data de pagamento de
remuneracao dos CRI imediatamente anterior, conforme o caso, até o efetivo pagamento;
e (b) dos encargos moratorios estabelecidos no Termo de Securitizacao, caso aplicavel.

2.10.2 A Emitente se obriga, ainda, a prestar todas as informacodes, declaracoes e
apresentar a documentacao a que esta obrigada na forma e prazo estabelecidos nesta CCB
e nos demais Documentos da Operacao, inclusive, mas nao exclusivamente, as necessarias
para fins de atendimento das obrigacdes da Securitizadora perante os investidores e a CVM,
obrigando-se nestes termos a manter indene e/ou ressarcir a Securitizadora, os titulares dos
CRI e o Agente Fiduciario dos CRI, em relacdo a eventual multa que lhes seja aplicada em
decorréncia do desatendimento de obrigacdo cujo atendimento dependa de informacao ou
documento e/ou declaracdo da Emitente, o que devera fazer tdo logo seja informada a
respeito da aplicacdo de multa regulatdria pela CVM.

2.10.3 A Emitente é responsavel pela existéncia, veracidade, consisténcia, completude
e integridade das informacoées e dos documentos encaminhados, atestando, inclusive, que
esses nao foram objeto de fraude ou adulteracdo, nao sendo o Agente Fiduciario dos CRI e
a Securitizadora responsaveis por verificar a suficiéncia, validade, qualidade, veracidade ou
completude dos Documentos Comprobatarios, ou, ainda, em qualquer outro documento que
lhe seja enviado com o fim de complementar, esclarecer, retificar ou ratificar as
informacdes prestadas ou a serem prestadas, obrigando-se a emitir declaracao anual para
Securitizadora para fins de renovacao da declaracao constante desta clausula.

2.11 A Emitente declara, para todos os fins, que a presente captacao de recursos, em
conjunto com outras captacdes de recursos realizadas anteriormente em mercado de capitais,
envolvendo a emissao de certificados de recebiveis imobiliarios, cujos recursos foram destinados
ao desenvolvimento da parcela residencial do Empreendimento Alvo, nao ultrapassarao o valor
total de gastos incorridos e a serem incorridos com o desenvolvimento da parcela residencial do
Empreendimento Alvo.

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5VCE2-LNF53-BW2EZ-8DQN7.

Registr
Registro

®Helbor 305

dinda—de ent cada



@Helbor

dinln—ae ent cada

Via Nao Negociavel
2.11.1 A Emitente se obriga a encaminhar ao Credor, a Securitizadora e/ou ao Agente
Fiduciario dos CRI, em até 10 (dez) dias contados da data de solicitacdo, os documentos que
comprovem a declaracdo prestada nos termos das clausulas 2.11 acima, responsabilizando-
se por quaisquer custos ou penalidades que sejam aplicaveis ao Credor, a Securitizadora
e/ou ao Agente Fiduciario dos CRI em decorréncia da nao comprovacao desse fato.

2.12 A Securitizadora e o Agente Fiduciario dos CRI nao realizardao diretamente o
acompanhamento fisico das obras dos Empreendimentos Alvo, estando tal verificacao restrita ao
envio, pela Emitente ao Agente Fiduciario dos CRI, com cdpia a Securitizadora, dos Documentos
Comprobatorios. Adicionalmente, caso entenda necessario, o Agente Fiduciario dos CRI podera
contratar terceiro especializado para avaliar ou reavaliar os Documentos Comprobatorios de
Destinacao de Recursos.

2.13 A Emitente se compromete, em carater irrevogavel e irretratavel, a aplicar os recursos
obtidos por meio da Emissao, exclusivamente conforme esta clausula 2.

3 Data de Emissao e Data Vencimento: Esta CCB, emitida em 24 de novembro de 2023 (“Data de

Emissdo”), representa divida certa, liquida e exigivel, e tera vencimento em 27 de novembro de 2027
(“Data de Vencimento”), de acordo com o cronograma constante do Anexo Il a esta CCB.

4 Atualizacdo Monetaria: O Valor Principal ndo sera atualizado monetariamente.

5 Juros Remuneratoérios: O Valor Principal sera acrescido de juros prefixados de 12,8439% (doze
inteiros e oito mil, quatrocentos e trinta e nove décimos de milésimos por cento) ao ano, com base em
um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e cumulativa
pro rata temporis por Dias Uteis incidentes desde a primeira Data de Integralizacao dos CRI ou a data
de pagamento imediatamente anterior (inclusive), conforme o caso, até a data do efetivo pagamento
(exclusive) (“Juros Remuneratorios”). Os Juros Remuneratoérios serdo calculados de acordo com a
formula constante do Anexo lll a esta CCB.

5.1 Para todos os efeitos desta CCB, entende-se como “Dia(s) Util(eis)” todo e qualquer
dia que nado seja sabado, domingo ou feriado nacional na Replblica Federativa do Brasil.
Considerar-se-ao prorrogados os prazos referentes ao pagamento de quaisquer obrigacoes
referentes aos CRI, até o 1° (primeiro) Dia Util subsequente, se o vencimento coincidir com dia
que nao seja um Dia Util, sem nenhum acréscimo aos valores a serem pagos.

6 Amortizacao do Valor Principal: O Valor Principal ou o saldo do Valor Principal, conforme o
caso, sera amortizado em parcela Unica, na Data de Vencimento (“Amortizacdo do Valor Principal”).

6.1 Sem prejuizo da Amortizacdo do Valor Principal prevista na clausula 6 acima e da
Amortizacdo Extraordinaria Obrigatoria, prevista na clausula 7 desta CCB, a Emitente podera, a
qualquer momento, sempre em uma data de pagamento de Juros Remuneratorios, conforme
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previstas no Anexo Il a presente CCB (“Data de Pagamento da CCB”), mediante comunicacdo ao
Credor ou, ap6s o endosso desta CCB a Securitizadora, diretamente a Securitizadora na Conta do
Patrimdnio Separado, com antecedéncia minima de 10 (dez) Dias Uteis da proxima Data de
Pagamento da CCB, realizar (a) amortizacbes extraordinarias do Valor Principal desta CCB, até o
limite de 98% (noventa e oito por cento) do Valor Principal inicial desta CCB (“Amortizacao
Extraordinaria Facultativa”); ou (b) o resgate antecipado integral desta CCB (“Resgate Antecipado
Facultativo”).

7 Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria e Resgate Antecipado Obrigatorio: Nas hipoteses
previstas nas clausulas 18.1.9.4, 18.1.9.5, 18.1.9.6.2, 18.1.10, 18.1.11, 18.1.12 e 18.2.2 desta CCB, a
Emitente devera realizar (i) a amortizacao extraordinaria obrigatéoria desta CCB, até o limite de 98%
(noventa e oito por cento) do Valor Principal desta CCB, observada a ordem de prioridade prevista na
clausula 7.1 abaixo (“Amortizacdo Extraordinaria Obrigatéria”); ou (ii) o resgate antecipado desta CCB,
na hipétese de o limite de 98% (noventa e oito por cento) indicado acima ja ter sido ultrapassado
(“Resgate Antecipado Obrigatério”).

7.1 Os recursos destinados pela Emitente para a Amortizacao Extraordinaria Facultativa e
para a Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria (conforme definido abaixo) desta CCB, bem como
eventuais recursos decorrentes da excussao das Garantias (conforme definido abaixo), serdao
apropriados para pagamento dos valores devidos em razao desta CCB, de acordo com a seguinte
ordem de prioridade:

(a) pagamento das despesas inerentes ao patrimonio separado dos CRI (“Patrimonio
Separado”) em aberto caso a Emitente nao aporte recursos para este fim;

(b) pagamento de encargos moratorios, se aplicavel;
(c) eventuais Juros Remuneratorios devidos e nao pagos;
(d) Amortizacao do Valor Principal devida e nao paga;
(e) Juros Remuneratorios incidentes desde a ultima data de pagamento dos CRI até
a data da efetiva realizacao da amortizacao extraordinaria ou regate antecipado dos CRI
caso a Emitente nao aporte recursos para este fim; e
(f) Amortizacdo Extraordinaria Facultativa, Resgate Antecipado Facultativo,
Amortizacdo Extraordinaria Obrigatoria ou Resgate Antecipado Obrigatorio, conforme o
caso.

7.2 Nao sera devido pela Emitente qualquer prémio, multa, comissao ou qualquer outro

valor adicional em razdo da antecipacdao de pagamentos devidos no ambito desta CCB, seja
mediante a amortizacao extraordinaria do Valor Principal desta CCB, seja por resgate antecipado
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realizado mensalmente, de acordo com o cronograma constante do Anexo Il a esta CCB, até a Data de
Vencimento, com recursos proprios da Emitente, exceto nas hipdteses previstas na clausula 7 acima.
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integral desta CCB.

Forma de Pagamento dos Juros Remuneratorios: O pagamento dos Juros Remuneratorios sera

IOF: Os recursos obtidos pela Emitente por meio desta CCB serdao utilizados para o

desenvolvimento exclusivamente de empreendimentos imobilidrios residenciais e/ou da parcela
residencial de empreendimentos imobiliarios de uso misto, conforme previsto na clausula 2 acima, de
modo que a operacao de crédito objeto desta CCB esta isenta do Imposto sobre Operacdes Financeiras
(IOF), conforme previsto no artigo 9°, inciso I, do Decreto n°® 6.306, de 14 de dezembro de 2007
(“Decreto n® 6.306/2007”).

10

9.1 A Emitente se obriga a, em carater irrevogavel e irretratavel, indenizar, defender,
eximir, manter indene e reembolsar o Credor, os Titulares dos CRI, a Securitizadora e/ou o Agente
Fiduciario dos CRI, conforme o caso, em relacao ao pagamento de IOF, com os devidos acréscimos
legais, incluindo, mas nao se limitando, a multas e/ou demais encargos, caso (a) a utilizacao de
qualquer montante do Valor Principal nao seja destinada ao desenvolvimento exclusivamente da
parcela residencial do Empreendimento Alvo, nos termos desta CCB; ou (b) as autoridades
competentes entendam que o Empreendimento Alvo nao se enquadra, por qualquer motivo, nas
hipoteses previstas no Decreto n° 6.306/2007. Sem prejuizo do disposto nesta clausula 9.1, a
Emitente se responsabiliza, de forma irrevogavel e irretratavel, por todos os custos efetivamente
incorridos pelo Credor, pelos Titulares dos CRI, pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario
dos CRI, conforme o caso, em funcao de eventual questionamento das autoridades fiscais,
administrativas e/ou judiciais, que deverao ser informados a Emitente em até 2 (dois) Dias Uteis
a contar do seu recebimento pelo Credor, pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiduciario dos
CRI, conforme o caso.

9.2 A Emitente, desde ja, autoriza o Credor, a Securitizadora e o Agente Fiduciario dos
CRI, conforme o caso, a seus exclusivos critérios, a fiscalizarem a aplicacao dos recursos obtidos
pela Emitente por meio desta CCB, diretamente ou por meio de empresas contratadas, as expensas
do Patrimonio Separado, enquanto este perdurar, com recursos a serem aportados pela Emitente,
e na hipotese de sua insuficiéncia, do Fundo de Despesas, a qualquer tempo, mesmo apos a
quitacdo integral desta CCB, até o exaurimento do prazo prescricional para cobranca e
recolhimento do IOF, se aplicavel, nos termos das leis tributarias aplicaveis.

9.3 A Emitente, desde j4, se obriga a fornecer ao Credor, a Securitizadora e ao Agente
Fiduciario dos CRI, conforme o caso, todos e quaisquer documentos e informacdes que se facam
necessarios a fiscalizacao da aplicacao dos recursos decorrentes desta CCB, conforme previsto na
clausula 9.2 acima.

Tributos e Encargos: Cada uma das Partes devera responder pelos tributos e/ou encargos que
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a legislacao atribua ou venha a atribuir como de sua efetiva responsabilidade e que incidam ou venham
a incidir sobre as operacdes desenvolvidas sob a égide desta CCB e/ou as obrigacdes dela emanada,
exceto pelo disposto na clausula 9 acima, sendo que, apds o endosso da presente CCB, sera de
responsabilidade exclusiva do Patrimonio Separado o pagamento de qualquer tributo e/ou encargo que
seja ou venha a ser atribuivel a Securitizadora, exclusivamente em razao da Emissdo, as exclusivas
expensas do Patriménio Separado.

11 Calculo do Saldo Devedor: A apuracéo do saldo devedor sera feita pelo Credor, e apds o endosso
da presente CCB, pela Securitizadora, por meio de planilha de calculo ou dos extratos de conta corrente
mantida junto ao Credor ou a Securitizadora, conforme o caso, ou, ainda, de ambos, a critério do Credor
ou da Securitizadora, conforme o caso, que serao parte integrante, complementar e inseparavel desta
CCB observado que os calculos realizados evidenciardo de modo claro e preciso o Valor Principal e
despesas contratuais devidas, a parcela de Juros Remuneratorios e os critérios de sua incidéncia, a
parcela correspondente a multas e demais penalidades contratuais, as despesas de cobranca e de
honorarios advocaticios devidos até a data do calculo e o valor total da divida, reconhecendo, por fim,
a Emitente desta CCB, que todos os lancamentos efetuados para a demonstracao do valor final da divida
farao prova do seu débito e de determinacao da sua certeza, liquidez e exigibilidade.

12 Mora: Verificado o descumprimento, pela Emitente, de qualquer obrigacdo pecuniaria oriunda
desta CCB nas respectivas Datas de Pagamento da CCB, ficara a Emitente automaticamente constituida
em mora, independentemente de qualquer notificacao judicial ou extrajudicial, comprometendo-se a
pagar ao Credor, além do valor do débito em atraso, as penalidades abaixo:

(i) juros remuneratorios equivalentes a taxa pactuada nesta CCB, incidente sobre o valor total do
saldo devedor em atraso apurado na Data de Pagamento da CCB;

(i) 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, sem prejuizo da incidéncia dos juros remuneratorios,
nos termos da alinea “(i)” acima; e

(iii) multa de 2% (dois por cento) sobre a importancia total devida, acrescida das parcelas referidas
nas alineas “(i)” e “(ii)” acima, que sera devida independentemente do ajuizamento da respectiva acao
de cobranca.

13 Execucdo e/ou Acdo Judicial: Se o Credor tiver que recorrer aos meios judiciais, ainda que em
processo falimentar, administrativo, concurso de credores ou quaisquer outros para haver o pagamento
do seu crédito, prevalecerao as condicoes de remuneracao ora ajustadas, durante o curso do processo
e até a sua conclusao, independentemente do pagamento dos encargos cominatdrios aqui previstos,
além dos honorarios advocaticios estipulados em juizo.

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5VCE2-LNF53-BW2EZ-8DQN7.

14 Prazos para Pagamento: A Emitente obriga-se a pagar as importancias relativas as obrigacdes

assumidas nesta CCB até as 15h00 do dia em que se tornarem devidas, conforme cronograma constante o3
85
Q¢

®Helbor 309

dinda—de ent cada



@Helbor

dinln—ae ent cada

Via Nao Negociavel
do Anexo Il desta CCB.

15 Vencimento Antecipado Nao Automatico: O Credor desta CCB podera considerar vencida a
divida nos seguintes casos, além dos previstos em lei, sempre de forma ndo automatica, ou seja, com a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI aos quais esta CCB estara
vinculada, ressalvado o previsto nas clausulas 15.1 e 15.2 abaixo, na ocorréncia de quaisquer das
hipoteses previstas abaixo (cada uma, um “Evento de Vencimento Antecipado Nao Automatico” e, em
conjunto, “Eventos de Vencimento Antecipado Nao Automaticos”):

(i) falta de cumprimento pela Emitente e/ou pela SPE, no prazo e pela forma devidos, de qualquer
obrigacdo nado pecuniaria decorrente desta CCB, do Contrato de Distribuicdo e/ou dos demais
Documentos da Operacao, nao sanado no prazo de cura especifico ou, caso nao haja, em até 30 (trinta)
dias contados da data do descumprimento;

(i) ocorréncia das hipdteses mencionadas nos artigos 333 e 1.425 do Codigo Civil;

(iii) requerimento de recuperacao judicial ou submissao a qualquer credor ou classe de credores de
pedido de negociacao de plano de recuperacao extrajudicial pela Emitente e/ou pela SPE;

(iv) requerimento de faléncia contra a Emitente e/ou a SPE n&o elidido no prazo legal, decretacao
de faléncia da Emitente e/ou da SPE, sua extincao, liquidacao, dissolucao, insolvéncia ou pedido de
autofaléncia;

(v) protestos legitimos de titulos contra a Emitente e/ou a SPE, cujo valor unitario ou agregado
ultrapasse RS 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), salvo se o protesto tiver sido efetuado por erro ou
ma-fé de terceiros, desde que validamente comprovado pela Emitente, ou se for cancelado, em
qualquer hipétese, no prazo maximo de 3 (trés) Dias Uteis de sua ocorréncia;

(vi) cessao, promessa de cessdo ou qualquer forma de transferéncia ou promessa de transferéncia a
terceiros, no todo ou em parte, pela Emitente, de qualquer de suas obrigacdes nos termos desta CCB,
exceto se previamente autorizado pelo Credor;

(vii) caso a Emitente nao apresente ao Credor, quando solicitado por escrito, com pelo menos 10
(dez) Dias Uteis de antecedéncia, quaisquer documentos comprobatérios de que os recursos oriundos
desta CCB foram empregados para o fim previsto nesta CCB, sendo que, em se tratando de documentos
expedidos por orgdos publicos ou qualquer autoridade governamental, referido prazo devera ser
observado pela Emitente e pelo Credor para apresentar o comprovante de solicitacao do competente
documento junto aos 6rgaos referidos;

(viii) invalidade, ineficacia, nulidade ou inexequibilidade total ou parcial desta CCB e/ou de quaisquer
dos Documentos da Operacao e/ou de quaisquer das obrigacées da Emitente e/ou da SPE oriundas desta
CCB e/ou dos demais Documentos da Operacao;

11

®Helbor

dinda—de ent cada

.Bsgﬁg:g Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5VCE2-LNF53-BW2EZ-8DQN7.

310



@Helbor

dinln—ae ent cada

/
. BR

Via Nao Negociavel

(ix) se for comprovada a falsidade, incorrecao ou incompletude de qualquer declaracdo ou
informacao da Emitente e/ou da SPE, contidas nesta CCB e/ou nos demais Documentos da Operacao,
que gere comprovado dano ou prejuizo para o Credor ou seus cessionarios, a qualquer titulo;

(x) inadimplemento de quaisquer dividas da Emitente e/ou da SPE, em montante unitario ou
agregado igual ou superior a R$ 10.000.000,00 (dez milhGes de reais), ou caso referido inadimplemento,
independentemente do valor da obrigacao inadimplida, possa, de qualquer maneira, vir a prejudicar o
cumprimento das obrigacdes pecuniarias da Emitente decorrentes desta CCB, salvo se a Emitente
comprovar, tempestivamente ao Credor, que tal inadimplemento foi devidamente sanado pela Emitente
durante o respectivo prazo de cura;

(xi) nao pagamento pela Emitente e/ou pela SPE de decisdao administrativa, arbitral ou judicial
transitada em julgado contra a Emitente, cujo valor, individual ou agregado, seja igual ou superior a
R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), ou caso referido nao pagamento, independentemente do
valor da obrigacao possa, de qualquer maneira, vir a prejudicar o cumprimento das obrigacées
pecuniarias da Emitente decorrentes desta CCB;

(xii)  transformac&o do tipo societario da Emitente, sem que haja a prévia autorizacdo do Credor;

(xiii)  cisao, fusao, liquidacao, dissolucao, incorporacao de sociedades e/ou acées ou qualquer outra
forma de reorganizacdo societaria da Emitente e/ou da SPE, sem que haja a prévia autorizacdo do
Credor;

(xiv)  caso qualquer das Garantias venha a ter sua vigéncia ou seus efeitos extintos ou limitados, seja
por decisao judicial, nulidade, anulacao, resilicao, rescisao, dendncia, distrato ou por qualquer outra
razao de direito, que implique na sua deterioracao ou depreciacao;

(xv)  desapropriacao, confisco ou qualquer outra medida de qualquer entidade governamental de
qualquer jurisdicao que resulte na perda (i) pela Emitente e/ou pela SPE, da propriedade e/ou da posse
direta ou indireta da totalidade ou parte substancial de seus ativos e/ou propriedades; ou (ii) pelos
atuais acionistas controladores da Emitente;

(xvi) sem que haja prévia autorizacao do Credor, caso a Hélio Borenstein S.A., inscrita no CNPJ sob o
n° 52.541.307/0001-01, o Sr. Henrique Borenstein e a Sra. Maria de Castro Borenstein, atuais detentores
direta ou indiretamente do controle acionario da Emitente, por si proprios ou por seus herdeiros ou
sucessores legais (“Grupo Borenstein”) deixem de deter, direta ou indiretamente, o controle da
Emitente, sendo certo que esta hipotese nao sera considerada como um Evento de Vencimento
Antecipado Nao Automatico caso o Grupo Borenstein deixe de ser titular do controle da Emitente, de
forma direta ou indireta, desde que (i) tal fato decorra de oferta pUblica de distribuicdo de acdes da
Emitente, (ii) o Grupo Borenstein permaneca titular da maior posicdo acionaria da Emitente, e (iii) o
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Grupo Borenstein continue a exercer o “Poder de Controle” da Emitente, tal como definido no
Regulamento do Novo Mercado, segmento de listagem da B3;

(xvii) inadimplemento de quaisquer obrigacdes perante a Securitizadora, pecuniarias ou nao, nao
sanadas no prazo de cura previsto especificamente para a obrigacao em questao, se houver, assumidas
por qualquer sociedade controlada, controladora, coligada ou sob controle comum da Emitente;

(xviii) ndo renovacao, cancelamento, revogacdao ou suspensao das autorizacdes, concessoes,
subvencoes, alvaras ou licencas, necessarias para o regular exercicio das atividades pela Emitente e/ou
pela SPE, que afete de forma adversa a capacidade da Emitente e/ou pela SPE de cumprir suas
obrigacoes nos termos desta CCB e/ou a constituicao das Garantias;

(xix)  questionamento judicial pela Emitente e/ou pela SPE de quaisquer termos e condicdes desta
CCB e/ou dos Documentos da Operacao;

(xx)  penhor, arresto ou constituicao de quaisquer onus sobre as Garantias, incluindo, mas nao se
limitando a, restricoes decorrentes de execucoes fiscais;

(xxi) a nao apresentacao, em até 60 (sessenta) dias corridos contados da data de emissao da CCB, do
comprovante de registro do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével perante o cartério de registro
de imoveis competente, por meio da apresentacdo da certidao de matricula atualizada do Imdvel,
demonstrando, ainda, que esta se encontra livre e desembaracada de quaisquer Onus, gravames ou
restricdes, de qualquer natureza, que ndo a Alienacao Fiduciaria de Imdvel, ressalvada a prorrogacao
do prazo aqui referido, uma Unica vez, por 30 (trinta) dias, em caso de emissdao de exigéncia pelo
cartorio de registro de imdveis competente, desde que diligentemente cumprida;

(xxii) nos termos da clausula 18.1.4 desta CCB, a nao celebracao de instrumento de constituicao de
alienacéo fiduciaria em garantia sobre as Unidades Autonomas (conforme definido abaixo) ou sobre a
Fracao ldeal (conforme definido abaixo), conforme o caso, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados do
registro do memorial de incorporacdo na matricula do Imoével, objeto do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imével, bem como o nao registro do referido instrumento no cartorio de registro de imoveis
competente no prazo estabelecido na clausula 18.1.5 desta CCB, sendo certo que o referido registro
devera ser comprovado por meio da apresentacao da certiddao de matricula atualizada das Unidades
Autonomas ou da Fracao Ideal, demonstrando, ainda, que estas se encontram livres e desembaracadas
de quaisquer Onus, gravames ou restricoes, de qualquer natureza, que nao a Alienacdo Fiduciaria de
Imovel;

(xxiii) o nao arquivamento da alteracao do contrato social da SPE na junta comercial competente, na
forma estabelecida no Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas nos prazos definidos no referido
instrumento;
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(xxiv) caso haja o desenquadramento em relacdo a Razdo Minima de Garantia e a Emitente nao realize
a sua recomposicao ou Amortizacao Extraordinaria Obrigatoria desta CCB, nos prazos e nas condicdes
previstas nesta CCB;

(xxv) constituicao de qualquer 6nus sobre o Empreendimento Alvo objeto da Destinacdo de Recursos
desta CCB, ressalvadas as hipoteses previstas nos Documentos da Operacao, dentre elas a outorga das
Garantias ou se previamente aprovado pelo Credor, conforme orientado pelos Titulares dos CRI;

(xxvi) condenacdo da Emitente e/ou da SPE, em segunda instancia, por inobservancia da Legislacdo
Socioambiental (conforme abaixo definido);

(xxvii) condenacdo da Emitente e/ou da SPE, em primeira instancia, por inobservancia de quaisquer
normas relativas a atos de corrupcao em geral, nacionais e estrangeiras, ressalvada a obtencao de
medida com efeito suspensivo; e/ou

(xxviii) caso nao seja comprovado pela Emitente que os recursos obtidos a partir da presente CCB foram
destinados de acordo com as regras previstas na clausula 2 e suas subclausulas acima.

15.1 Verificada a ocorréncia de quaisquer dos Eventos de Vencimento Antecipado Nao
Automaticos nao sanados nos respectivos prazos de cura (se e quando existentes), a Securitizadora
convocara, em até 5 (cinco) dias, Assembleia Especial dos Titulares dos CRI para deliberar sobre
a efetiva declaracao de vencimento antecipado desta CCB, observados os procedimentos e prazos
descritos no Termo de Securitizacdo, para essa convocacao.

15.2 Caso a Assembleia Especial dos Titulares dos CRI nao seja instalada, nos termos
previstos no Termo de Securitizacao, ou caso nao haja quérum de instalacdo ou deliberacao, em
primeira ou segunda convocacao, esta CCB néo sera considerada vencida antecipadamente.

15.3 Para fins desta CCB, serao aplicadas as definicdes de controle e sociedades coligadas
previstas, respectivamente, no artigo 116 e no artigo 243, paragrafo terceiro, ambos da Lei
n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, sempre que houver referéncia a termos como “controle”,
“controlada”, “controladora”, “coligada” e demais variacoes dos referidos termos.

16 Vencimento Antecipado Automatico: Sem prejuizo dos Eventos de Vencimento Antecipado Nao
Automaticos, o Credor desta CCB considerara vencida a divida, de forma automatica, ou seja, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI aos quais esta CCB estara

vinculada, na hipotese de nao pagamento pela Emitente, nas respectivas datas de vencimento, de
qualquer obrigacdo pecuniaria relacionada a esta CCB, ao Contrato de Cessao e/ou aos demais
Documentos da Operacéo, nao sanada em até 3 (trés) Dias Uteis contados do respectivo descumprimento
(“Evento de Vencimento Antecipado Automatico” e, em conjunto com os Eventos de Vencimento
Antecipado Nao Automaticos, denominados simplesmente como “Eventos de Vencimento Antecipado”).
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17 A Emitente se obriga a notificar o Credor imediatamente, com cdpia a Securitizadora e ao

Agente Fiduciario dos CRI sobre a ocorréncia e a data de qualquer um dos Eventos de Vencimento
Antecipado.

17.1 O descumprimento do dever da Emitente de comunicar o Credor sobre a ocorréncia
de quaisquer Eventos de Vencimento Antecipado, nos termos desta CCB, nao impedira o exercicio
de poderes, faculdades e pretensdes previstos nos demais Documentos da Operacdo, pela
Securitizadora, pelo Agente Fiduciario dos CRI ou pelos titulares dos CRI.

18 Garantias: O fiel, pontual e integral cumprimento (a) da obrigacao de pagamento de todos os
direitos de crédito decorrentes desta CCB, incluindo o Valor Principal, acrescido dos Juros
Remuneratorios, bem como todos e quaisquer outros encargos devidos por forca desta CCB, bem como
a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratorios, multas, penalidades,
indenizacdes, despesas, custas, honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos e
relacionados a esta CCB, aos demais Documentos da Operacdo e/ou necessarios para a execucao das
Garantias, bem como (b) quaisquer outras obrigacdes, pecuniarias ou nado, incluindo, sem limitacao,
declaracoes e garantias da Emitente e da SPE nos termos dos Documentos da Operacao, incluindo, sem
limitacao, as obrigacdes de pagamento dos CRI, incluindo juros remuneratorios e moratérios, correcao
monetaria, multa e qualquer outro encargo previsto no Termo de Securitizacao até liquidacao integral
dos CRI (“Obrigacdoes Garantidas”), sera garantido pelas garantias indicadas nas subclausulas
imediatamente abaixo.

18.1 Alienacdo Fiduciaria de Imével: Observado o disposto nas clausulas 18.1.1 e 18.1.2
abaixo, em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento das Obrigacées Garantidas, a SPE
constituira, em favor da Securitizadora, a alienacao fiduciaria sobre o Imével, sobre o qual sera
desenvolvido o Empreendimento Alvo pela SPE e, posteriormente ao registro do memorial de
incorporacdo do Empreendimento Alvo, sobre unidades auténomas integrantes do
Empreendimento Alvo ou sobre a fracdo ideal correspondente a unidades auténomas integrantes
do Empreendimento Alvo (“Alienacao Fiduciaria de Imével”).

18.1.1 A Alienacao Fiduciaria de Imovel sera constituida, pela SPE, por meio do registro
do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imdével em Garantia e Outras
Avencas”, a ser celebrado entre a SPE, na qualidade de fiduciante, e a Securitizadora, na
qualidade de fiduciaria (“Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imédvel”), perante o cartorio
de registro de imoveis competente.

18.1.2 A SPE obriga-se a providenciar o protocolo do Contrato de Alienacdo Fiduciaria
de Imdvel para que o seu registro perante o cartorio de registro de imoveis competente
ocorra em até 60 (sessenta) dias corridos contados da data de emissao desta CCB, podendo
referido prazo ser prorrogado, por uma Unica vez, por 30 (trinta) dias corridos, desde que a
SPE comprove que esta diligentemente cumprindo eventuais exigéncias formuladas pelo
cartorio de registro de imdveis competente, sob pena de ser configurado um Evento de
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Vencimento Antecipado. Ao final do prazo acima previsto, a SPE obriga-se a apresentar a
Securitizadora as matriculas atualizadas do Imdvel contendo o registro da Alienacao
Fiduciaria de Imovel e indicando que ele se encontra livre de quaisquer outros 6nus ou
gravames.

18.1.3 Para a realizacao do Empreendimento Alvo, a SPE devera, além de obter as
aprovacoes necessarias ao desenvolvimento do Empreendimento Alvo, registrar o memorial
de incorporacdo do Empreendimento Alvo na matricula do Imdvel, nos termos da Lei n°
4.591, de 16 de dezembro de 1964. Dessa forma, a Securitizadora desde ja se compromete
a celebrar, conforme lhe venha ser solicitado pela SPE ou pela Emitente, em até 2 (dois)
Dias Uteis contados da solicitacdo da SPE ou da Emitente, todos os documentos que se facam
necessarios para as providéncias anteriormente descritas, inclusive, para fins de desonerar
o Imével objeto da Alienacdo Fiduciaria de Imdvel, sem a necessidade de aprovacao em
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, caso assim seja exigido pelo cartorio de registro
de imdveis competente como condicdo prévia para o registro do memorial de incorporacao
imobiliaria do Empreendimento Alvo.

18.1.4  Adicionalmente ao disposto na clausula 18.1.3, as Partes desde ja se
comprometem a, em até 10 (dez) Dias Uteis contados da data do registro do memorial de
incorporacao do Empreendimento Alvo na matricula do Imodvel, celebrar novo instrumento
de alienacao fiduciaria em termos substancialmente iguais aos do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imodvel (ou, preferencialmente, a aditar o respectivo instrumento ja
celebrado, se permitido) (“Novo Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével”), de forma a
constituir alienacao fiduciaria que recaira sobre:

a) determinadas unidades autonomas decorrentes da incorporacao imobiliaria de futuro
condominio edilicio no Empreendimento Alvo, apds o registro do memorial de
incorporacao do Empreendimento Alvo, selecionadas a critério da Emitente, cujo
valor total seja equivalente a, no minimo, o necessario para o atendimento da Razao
Minima de Garantia (conforme definido abaixo), e identificadas no Novo Contrato de
Alienacao Fiduciaria de Imovel (“Unidades Auténomas”), de forma que as demais
unidades auténomas do Empreendimento Alvo que nao integrarem o conceito de
Unidades Autonomas nao estarao sujeitas a alienacao fiduciaria a ser constituida nos
termos desta clausula 18.1.4 (“Unidades Livres”); ou

b) a fracdo ideal do Empreendimento Alvo correspondente as futuras Unidades
Autonomas que devera ser equivalente ao valor necessario para o atendimento da
Razdo Minima de Garantia (“Fracédo Ideal”), de forma que a fracao remanescente do
Empreendimento Alvo nédo estara sujeita a alienacao fiduciaria a ser constituida nos
termos desta clausula 18.1.4 (“Fracao Ideal Livre”).
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18.1.5 O registro do Novo Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Imovel previsto na
clausula 18.1.4 acima devera ser providenciado pela SPE junto ao cartorio de registro de
imoveis competente no prazo de até 60 (sessenta) dias contados da data de celebracao do
Novo Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel, prorrogavel por uma Unica vez por 30
(trinta) dias corridos, desde que a SPE comprove que esta diligentemente cumprindo
eventuais exigéncias formuladas pelo cartério de registro de imoveis competente, sob pena
de ser considerado como um Evento de Vencimento Antecipado, nos termos desta CCB.

18.1.6 A Fracdo Ideal e/ou as Unidades Auténomas deverdo estar totalmente livres e
desembaracadas de quaisquer 6nus, gravames, dividas ou ddvidas, viabilizando o registro da
alienacao fiduciaria (nos termos previstos na clausula 18.1.4 acima) sobre sua totalidade e
sem quaisquer restricdes ou concorréncias de terceiros, em beneficio da Securitizadora,
para assegurar o cumprimento das Obrigacdes Garantidas.

18.1.7 Da mesma forma, a Fracdo ldeal Livre e as Unidades Livres, devem estar
totalmente livres e desembaracadas de quaisquer onus, gravames, dividas ou duvidas,
viabilizando o registro de alienacdo fiduciaria ou hipoteca sobre sua totalidade e sem
quaisquer restricoes ou concorréncias de terceiros, em favor da instituicao financeira, para
que possam assegurar o cumprimento das obrigacées a serem assumidas pela SPE em
eventual financiamento a producédo, conforme previsto na clausula 18.1.8 abaixo.

18.1.8 A SPE poderd eventualmente celebrar um financiamento a producdo para
captacao de recursos remanescentes necessarios ao desenvolvimento do Empreendimento
Alvo.

18.1.8.1 Acelebracao do Novo Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imével, previsto
na clausula 18.1.4 acima, nao dependera de aprovacao dos Titulares dos CRI, sendo
certo que as Partes se comprometem a celebrar eventuais documentos que se facam
necessarios para que a Fracao Ideal Livre e as Unidades Livres estejam completamente
desoneradas, em tempo habil para viabilizar a sua utilizacdo como garantia em
eventual financiamento a producao.

18.1.8.2 Uma vez constituida a alienacao fiduciaria sobre a Fracao ldeal e/ou sobre
as Unidades Auténomas, conforme o caso, a alienacdo fiduciaria das Unidades
Auténomas e/ou da Fracdo ldeal ndo concorrera, nem se confundira com qualquer
garantia eventualmente constituida sobre a Fracao Ideal Livre ou sobre as Unidades
Livres em beneficio de financiamento a producdo, permanecendo as garantias aqui
mencionadas completamente independentes umas das outras.

18.1.9 Razdo Minima de Garantia: A partir da verificacdo da ocorréncia dos eventos
previstos nas clausulas 18.1.3 e 18.1.4 acima, a soma do percentual de 80% (oitenta por
cento) do valor das Unidades Autdénomas ou do valor da Fracdo Ideal, conforme o caso,
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objeto da Alienacao Fiduciaria de Imével, devera corresponder, a qualquer tempo, enquanto
as Obrigacdes Garantidas nao tenham sido integralmente cumpridas, a um valor igual ou
superior a 125% (cento e vinte e cinco por cento) do saldo devedor total dos CRI (“Razao
Minima de Garantia”).

18.1.9.1 A verificacdo de atendimento a Razao Minima de Garantia sera realizada
pela primeira vez no ato da celebracdo do Novo Contrato de Alienacao Fiduciaria, com
base na Tabela de Venda (conforme definido abaixo), apresentada pela SPE, e, apds
esta primeira verificacdo, mensalmente, pela Securitizadora, em até 3 (trés) Dias
Uteis antes de cada Data de Pagamento (“Data de Verificacio”), sendo certo que a 1°
(primeira) Data de Verificagao mensal ocorrera na Data de Verificacao imediatamente
subsequente ao registro do Novo Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imdvel junto aos
cartorios de registro de imoveis competentes.

18.1.9.2 Em caso de nao observancia da Razdao Minima de Garantia em qualquer
Data de Verificacao, a Securitizadora enviara notificacdo a Emitente informando a
respeito do descumprimento da Razao Minima de Garantia.

18.1.9.3 Para o calculo do valor das Unidades Autonomas ou da Fracao ldeal,
conforme o caso, para fins de verificacao de atendimento a Razao Minima de Garantia,
a Securitizadora levara em consideracao (i) da primeira a sexta Data de Verificacao
(inclusive), 80% (oitenta por cento) do preco da tabela de vendas das Unidades
Autonomas, a ser apresentada pela SPE ou pela Emitente a Securitizadora,
mensalmente, a partir do registro do memorial de incorporacao do Empreendimento
Alvo, com antecedéncia minima de 5 (cinco) Dias Uteis de cada Data de Verificacao
(“Tabela de Vendas”), e (ii) para as Datas de Verificacao subsequentes, 80% (oitenta
por cento) do preco médio do metro quadrado de venda, de cada tipologia, das
Unidades Auténomas, considerando os 6 (seis) meses anteriores as respectivas Datas
de Verificacao, informacao essa que devera constar da Tabela de Vendas atualizada a
ser apresentada pela SPE ou pela Emitente a Securitizadora, na periodicidade acima
prevista.

18.1.9.4 Caso, em qualquer Data de Verificacao, seja verificado o nao atendimento
da Razdo Minima de Garantia, a Emitente devera recompor a Razdo Minima de
Garantia mediante (i) a outorga a Securitizadora de alienacéo fiduciaria sobre novos
imoveis, que nao as Unidades Autonomas ou a Fracao Ideal, conforme o caso, objeto
da Alienacao Fiduciaria de Imovel, e que facam parte do Empreendimento Alvo, livres
de quaisquer Onus ou gravames, nao sendo necessaria, nesta hipotese a aprovacao
pelos titulares dos CRI dos novos imoveis a serem outorgados em alienacao fiduciaria,
observado o previsto na clausula 18.1.9.5 abaixo, desde que seja verificada a
suficiéncia dos novos imoveis para recomposicao da Razdao Minima de Garantia,
conforme apurado com base na Ultima Tabela de Vendas apresentada; (ii) a outorga
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a Securitizadora de alienacao fiduciaria sobre novos imoveis, que nao as Unidades
Autonomas ou Fracdo Ideal, conforme o caso, objeto da Alienacao Fiduciaria de Imovel
e que ndo facam parte do Empreendimento Alvo, livres de quaisquer onus ou
gravames, desde que (a) tenham finalidade residencial, (b) sejam localizados na
cidade de Sao Paulo e (c) enquadrem-se como empreendimentos de alto ou altissimo
padrao, mediante aprovacao prévia em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI,
observado o previsto na clausula 18.1.9.7 abaixo; ou (iii) a amortizacao extraordinaria
desta CCB, incluindo o Valor Principal, os Juros Remuneratoérios e demais juros e
encargos moratorios aqui previstos, com a finalidade de que o saldo entao devedor
das CCB, apds tais pagamentos, faca com que seja atingida a Razdo Minima de
Garantia.

18.1.9.5 Caso a Emitente opte por recompor a Razao Minima de Garantia de acordo
com o disposto no item (i) da clausula 18.1.9.4 acima, em até 10 (dez) Dias Uteis
contados do recebimento de notificacdo enviada pela Securitizadora informando a
respeito do descumprimento da Razdao Minima de Garantia, nos termos da clausula
18.1.9.2 acima, a SPE devera apresentar novos imoveis a Securitizadora,
necessariamente pertencentes ao Empreendimento Alvo, ndo sendo necessaria a
realizacdo de auditoria para recomposicdo da Razdao Minima de Garantia com os
referidos imoveis, bastando, para tanto, a apresentacdo, pela Emitente a
Securitizadora, das matriculas atualizadas das respectivas unidades demonstrando
que referido imdveis se encontram livres de quaisquer 6nus ou gravames, de qualquer
natureza. Nesse caso, a constituicao da alienacédo fiduciaria sobre os novos imoveis
devera ser feita mediante a celebracédo de instrumento de constituicdo de alienacao
fiduciaria de imdveis em termos substancialmente iguais aos do Contrato de Alienacao
Fiduciaria de Imdvel. O registro do instrumento de constituicao de alienacao fiduciaria
dos imdveis em questdo no cartorio de registro de imdveis competente devera estar
concluido em até 60 (sessenta) dias corridos contados da apresentacdo dos novos
imoveis integrantes do Empreendimento Alvo pela SPE a Securitizadora, ressalvada a
prorrogacdo por uma Unica vez pelo prazo de 30 (trinta) dias corridos, desde que a
SPE comprove estar diligentemente cumprindo eventuais exigéncias efetuadas pelo
cartorios de registro de imoéveis competente. Caso o registro do instrumento de
constituicao de alienagao fiduciaria dos imoéveis em questdo nao seja concluido no
prazo aqui estabelecido, a Emitente devera, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados do
término do prazo aqui estabelecido para o referido registro, amortizar
extraordinariamente esta CCB, na forma da clausula 7 acima, incluindo o Valor
Principal, os Juros Remuneratorios e demais juros e encargos moratorios nela
previstos, com a finalidade de que o saldo entdao devedor da CCB, apos tais
pagamentos, faca com que seja atingida a Razao Minima de Garantia.
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contados do recebimento de notificacdo enviada pela Securitizadora informando a
respeito do descumprimento da Razdao Minima de Garantia, nos termos da clausula
18.1.9 acima, a SPE devera enviar notificacdo a Securitizadora indicando novos
imoveis a Securitizadora acompanhada (i) de relatério de auditoria juridica do(s)
novo(s) imovel(is) e dos respectivos proprietarios, conforme padrao de mercado,
elaborado por escritério de advocacia de renomada qualidade e reputacao; e (ii) laudo
de avaliacado do(s) novo(s) imdvel(is), elaborados as expensas da Emitente.

18.1.9.6.1 A Securitizadora devera convocar, em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados do recebimento da notificacdo mencionada na clausula 18.1.9.6
acima, Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, na forma a ser estabelecida
no Termo de Securitizacao, para deliberar sobre a outorga do(s) novo(s)
imovel(is) em garantia.

18.1.9.6.2 Caso haja aprovacao pela Assembleia Especial dos Titulares dos
CRI, sera celebrado novo instrumento de alienagao fiduciaria em termos
substancialmente iguais aos do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imdvel (ou
aditado o respectivo instrumento ja celebrado, conforme o caso), de forma a
constituir alienacao fiduciaria sobre o(s) novo(s) imovel(is) oferecidos nos
termos desta clausula 18.1.9.6. O registro do instrumento de constituicdo de
alienacao fiduciaria dos imoéveis em questao no cartorio de registro de imoveis
competente devera ser concluido em até 60 (sessenta) dias contados da data da
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI que aprovar a constituicao de
alienacao fiduciaria sobre o(s) novo(s) imdvel(eis) em garantia, ressalvada a
prorrogacao por uma Unica vez, por 30 (trinta) dias, desde que a SPE comprove
estar diligentemente cumprindo eventuais exigéncias efetuadas pelo cartorio
de registro de imdveis competente. Caso a Assembleia Especial dos Titulares
dos CRI nado aprove a constituicdo de alienacdo fiduciaria sobre o(s) novo(s)
imovel(eis), ou caso o registro do instrumento de constituicdo de alienacao
fiduciaria dos imoveis em questdo ndao seja concluido no prazo acima
estabelecido, a Emitente devera, em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data
da referida Assembleia Especial dos Titulares dos CRI ou do término do prazo
aqui estabelecido para o referido registro, conforme o caso, amortizar
extraordinariamente esta CCB, na forma da clausula 7 acima, incluindo o Valor
Principal, os Juros Remuneratorios e demais juros e encargos moratorios nela
previstos, com a finalidade de que o saldo entdao devedor da CCB, apos tais
pagamentos, faca com que seja atingida a Razao Minima de Garantia.

18.1.9.6.3 Adicionalmente, a Emitente compromete-se a, em até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da celebracdo do respectivo instrumento de alienacao
fiduciaria dos novos imoveis celebrados, nos termos da clausula 18.1.9.5 ou da
clausula 18.1.9.6 acima, celebrar aditamento ao Contrato de Cessao Fiduciaria
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e aos demais Documentos da Operacao, conforme aplicavel, as suas expensas,
com a finalidade de vinculacao dos recebiveis oriundos das promessas de compra
e venda de respectivos novos imoveis a Cessao Fiduciaria de Recebiveis.

18.1.9.7 Caso a Emitente opte por recompor a Razao Minima de Garantia de acordo
com o disposto no item (iii) da clausula 18.1.9.4 acima, a Emitente, em até 10 (dez)
Dias Uteis contados do recebimento de notificacdo enviada pela Securitizadora
informando a respeito do descumprimento da Razdo Minima de Garantia, devera
amortizar extraordinariamente a CCB, incluindo o Valor Principal, os Juros
Remuneratorios e demais juros e encargos moratorios nela previstos, com a finalidade
de que o saldo entdo devedor da CCB, apods tais pagamentos, faca com que seja
atingida a Razao Minima de Garantia.

18.1.9.8 Os custos incorridos com a celebracao dos respectivos instrumentos de
constituicao de alienacéo fiduciaria dos imdveis para fins de recomposicdo da Razao
Minima de Garantia e respectivos registros serao integralmente suportados pela
Emitente ou, caso nado o faca, pelo Patrimonio Separado.

18.1.9.9 Caso a Emitente descumpra suas obrigacdes de recomposicao da Razao
Minima de Garantia, nos termos previstos nesta CCB e no Contrato de Cessao, tal
descumprimento sera considerado como um Evento de Vencimento Antecipado, nos
termos desta CCB, com o que a Emitente concorda plenamente.

18.1.10 Destinacdo dos recursos oriundos das vendas das Unidades Auténomas objeto da
Alienacao Fiduciaria de Imdvel: A partir da ocorréncia dos eventos previstos na clausula
18.1.4 acima, a Securitizadora desde ja se obriga a comparecer como parte interveniente
em cada um dos instrumentos que formalizarem a venda das Unidades Autonomas em
carater definitivo a terceiros (“Adquirentes”) pela SPE, que deverao ser assinados de forma
digital, com a finalidade de liberar a garantia de alienacao fiduciaria constituida sobre tais
Unidades Autonomas objeto da referida venda, mediante a inclusao de previsao no referido
instrumento de que todos os recursos dai decorrentes deverao ser destinados diretamente
a Conta do Patrimonio Separado, sendo certo que referidos recursos deverao ser utilizados
para a Amortizacao Extraordinaria Obrigatdria do saldo devedor desta CCB, no percentual
equivalente a 80% (oitenta por cento) do valor de venda da respectiva Unidade Autonoma,
sendo certo que o valor remanescente devera ser liberado a SPE, em conta corrente de
titularidade da SPE a ser informada oportunamente, desde que a Emitente e a SPE estejam
adimplentes com todas as suas obrigacoes decorrentes desta CCB e dos demais Documentos
da Operacao.

18.1.11 Caso o Adquirente obtenha qualquer forma de financiamento para realizar o
pagamento do preco de venda, que ndao admita o procedimento mencionado na clausula
18.1.10 acima, para a liberacao dos gravames incidentes sobre as Unidades Auténomas, a
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SPE devera enviar a Securitizadora, com copia ao Agente Fiduciario dos CRI, requerimento
solicitando a liberacdo da alienacao fiduciaria de imével (“Requerimento de Liberacao”),
nos termos do Anexo V, acompanhado de (i) relatério de repasses aprovados (incluindo a
informacao do valor do saldo devedor do Adquirente a ser liquidado por meio do repasse),
e de (ii) comprovacao da destinacao dos recursos oriundos da comercializacao das
respectivas Unidades Auténomas a Conta do Patrimonio Separado, sendo certo que o
procedimento para liberacao da garantia previsto nesta clausula somente sera iniciado com
a celebracao do respectivo contrato definitivo ou escritura de compra e venda da Unidade
Autonoma.

18.1.11.1 Excepcionalmente a regra estabelecida na clausula 18.1.11 acima, é
facultado a SPE solicitar a liberacdo do gravame de determinada(s) Unidade(s)
Autonoma(s) vendida(s) objeto da Alienacdo Fiduciaria de Imével anteriormente a
transferéncia do recurso da sua venda para a Conta do Patrimonio Separado, desde
que (i) o somatorio do valor da(s) referida(s) Unidade(s) Auténoma(s) cujo gravame
venha a ser liberado naquele momento nao seja superior a RS 5.000.000,00 (cinco
milhdes de reais) e (ii) a Emitente e a SPE estejam adimplentes com todas as suas
obrigacdes decorrentes desta CCB e dos demais Documento da Operacao. Neste caso,
a Securitizadora devera anuir com a liberacdo da Alienacdo Fiduciaria de Imovel,
observado o montante maximo para liberacao das garantias aqui previsto, por meio
do envio de carta de anuéncia, nos termos do Anexo VI, devidamente assinada para a
SPE no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados do recebimento do respectivo
Requerimento de Liberacao, observadas as demais disposicoes contidas no Contrato
de Alienacao Fiduciaria de Imovel.

18.1.11.2 Na hipdtese prevista na clausula acima, a SPE compromete-se a transferir
os recursos decorrentes da referida venda ou recursos proprios para a Conta do
Patrimonio Separado com o objetivo de realizar a Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatoria desta CCB, no prazo maximo de 60 (sessenta) dias corridos, contados da
data da liberacdo do gravame da respectiva Unidade Auténoma, havendo ou nao o
efetivo recebimento do preco de venda pela SPE, sob pena de vencimento antecipado
da CCB por descumprimento de obrigacao pecuniaria.

18.1.12 Nos termos do Contrato de Alienacao Fiduciaria de Imovel, até a quitacao integral
das Obrigacdes Garantidas, a SPE pagara pontualmente todos os tributos, taxas, despesas e
encargos relativos ao Imovel, as Unidades Auténomas e/ou a Fracao Ideal, conforme o caso.

18.1.13 Fica desde ja estabelecido entre as Partes que o cumprimento de todas e
quaisquer obrigacoes devidas em razao desta CCB, em especial a amortizacao extraordinaria
do saldo devedor da CCB, decorrente da venda das Unidades Auténomas, devera ocorrer
apenas mediante o recebimento do valor da respectiva Unidade Auténoma, conforme
indicado na Tabela de Vendas, na Conta do Patriménio Separado, independentemente do
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efetivo recebimento destes valores pela SPE, ainda que tenha havido com o Adquirente
qualquer negociacao de pagamento a prazo ou de qualquer outra forma.

18.2 Cessao Fiduciaria de Recebiveis: Em garantia do fiel, pontual e integral cumprimento das
Obrigacoes Garantidas, a SPE constituira, na presente data, a cessao fiduciaria de recebiveis
decorrentes da venda das Unidades (“Recebiveis”), sob condicao suspensiva (“Cessao Fiduciaria
de Recebiveis”), por meio da celebracdo do “Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de
Recebiveis em Garantia e Outras Avencas, Sob Condicdo Suspensiva”, a ser celebrado entre a SPE,
na qualidade de fiduciante, e a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria (“Contrato de Cessao
Fiduciaria”).

18.2.1  As Partes concordam, desde ja, que os recursos de venda das Unidades Livres nao
integram e tampouco integrardo a Cessao Fiduciaria de Recebiveis, uma vez que serao
utilizados como garantia de eventual financiamento a producao para o desenvolvimento do
Empreendimento Alvo.

18.2.2 A totalidade dos recursos oriundos do pagamento dos Recebiveis sera direcionada
diretamente a Conta do Patrimonio Separado para (i) a Amortizacdo Extraordinaria
Obrigatoria desta CCB, na proxima Data de Pagamento, no percentual equivalente a
participacao societaria da Emitente na SPE, conforme disposto no contrato social da SPE,
sendo certo que o valor remanescente, caso exista, devera ser liberado a SPE, em conta
corrente de titularidade da SPE a ser informada oportunamente, desde que a Emitente e a
SPE estejam adimplentes com todas as obrigacdes decorrentes desta CCB e dos demais
Documentos da Operacao.

18.3 Alienacdo Fiduciaria de Quotas: Ainda, em garantia do fiel, pontual e integral
cumprimento das Obrigacoes Garantidas, a Emitente outorgara a alienacao fiduciaria sobre a
totalidade das quotas de emissao da SPE de sua titularidade, que, nesta data, correspondem a
8.230.624 (oito milhdes, duzentas e trinta mil, seiscentas e vinte e quatro) quotas (“Quotas” e
“Alienacdo Fiduciaria de Quotas”, respectivamente), sob condicdo suspensiva, mediante a
celebracao (i) do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras
Avencas, Sob Condicdo Suspensiva”, a ser celebrado entre a Emitente, na qualidade de
fiduciantes, a Securitizadora, na qualidade de fiduciaria, e a SPE, na qualidade de interveniente
anuente (“Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas”); e (ii) do respectivo instrumento de
alteracao do contrato social da SPE formalizando a Alienacdo Fiduciaria de Quotas.

19 A Emitente concorda em constituir na Conta do Patrimonio Separado, que estara afetada pelo
regime fiduciario dos CRI, um fundo de despesas no valor necessario para cobrir 12 (doze) meses de
despesas recorrentes, no valor inicial de R$ 143.882,86 (cento e quarenta e trés mil, oitocentos e oitenta
e dois reais e oitenta e seis centavos) (“Fundo de Despesas”), mediante retencao de parcela do Valor
Principal deste montante.
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19.1 O Patriménio Separado arcara, diretamente, por meio de recursos a serem aportados
pela Emitente, nos prazos e condicdes previamente definidos, com a totalidade das despesas
recorrentes dos CRI, devidas até a liquidacdo dos CRI, conforme Anexo Il do Contrato de Cessao
(“Despesas Recorrentes dos CRI”), bem como das eventuais despesas extraordinarias verificadas,
sendo certo que a Securitizadora utilizara os recursos mantidos no Fundo de Despesas para esta
finalidade exclusivamente no caso de a Emitente nao aportar os recursos na Conta do Patriménio
Separado nos prazos determinados nos respectivos contratos de prestacao de servicos e/ou
documentos correlatos.

19.2 Os valores das Despesas Recorrentes dos CRI serao atualizados monetariamente pelos
respectivos indicadores mencionados no Anexo Il do Contrato de Cessao.

19.3 Se, por qualquer motivo, o montante mantido no Fundo de Despesas for, a qualquer
tempo, inferior ao montante de RS 50.000,00 (cinquenta mil reais) (“Montante Minimo do Fundo
de Despesas”), a Emitente devera recompor o Fundo de Despesas, com recursos proprios, na
proxima Data de Pagamento da CCB, mediante notificacdo da Securitizadora neste sentido. O

Fundo de Despesas devera ser apurado mensalmente pela Securitizadora.

20 A Emitente desta CCB obriga-se a cumprir todas as exigéncias que se fizerem necessarias para
o registro desta CCB e das Garantias, correndo por sua conta todas as despesas que decorram do aludido
registro, bem como aquelas que incidam ou venham a incidir sobre o crédito, reconhecendo como
liquidas, certas e exigiveis, as notas de débitos que forem emitidas pelo Credor e/ou pela
Securitizadora, e que também integrarao a presente CCB para todos os fins de direito as planilhas de
calculo indispensaveis para a determinacao do valor da divida, para pagamento dessas despesas, que
deverao ser liquidadas pela Emitente dentro de 2 (dois) Dias Uteis contados da data de emissdo das
mencionadas notas de débito, sob pena de vencimento antecipado da divida representada por esta CCB.

20.1 As Garantias serdo outorgadas em carater irrevogavel e irretratavel e entrardo em
vigor na data de assinatura dos respectivos instrumentos constitutivos, sendo, a partir da referida
data ou da data de atendimento das condicdes suspensivas, no caso da Alienacao Fiduciaria de
Quotas e da Cessao Fiduciaria de Recebiveis, validas em todos os seus termos e vinculando seus
respectivos sucessores até o pagamento integral das Obrigacdes Garantidas.

20.2 Em cumprimento as Obrigacées Garantidas e observado o quanto previsto no item
“xxi” da clausula 15 desta CCB, a Emitente e a SPE, mediante declaracdo prestada no Contrato
de Alienacao Fiduciaria de Imovel, no Contrato de Alienacao Fiduciaria de Quotas e no Contrato
de Cessao Fiduciaria de Recebiveis, se comprometem a manter o Imével ou as Unidades Autonomas
ou a Fracdo Ideal, conforme o caso, as Quotas e os Recebiveis alienados ou cedidos
fiduciariamente, conforme o caso, livres e desembaracadas de quaisquer Onus ou gravames,
dividas ou restricoes de natureza pessoal ou real, conforme o caso.
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novacao desta CCB, e nem impedirdo as mesmas de exercerem a qualquer momento os direitos que lhes
sao assegurados por esta CCB.

22 Autorizacdo da Cessdo: A Emitente, desde ja, autoriza o Credor, em carater irrevogavel e
irretratavel, a emitir titulos de crédito, valores mobiliarios ou contratos de qualquer natureza utilizando
esta CCB como direito creditoério vinculado a tais titulos. A Emitente autoriza, ainda, que o Credor
realize a cessao, endosso ou venda desses titulos a terceiros, fazendo constar nas respectivas notas de
negociacao ou em qualquer outro instrumento definido pelo Credor, as caracteristicas desta CCB, nao
implicando tal fato na quebra de sigilo bancario por parte do Credor.

23 A Emitente declara-se ciente e de acordo com os termos da Resolucao do Conselho Monetario
Nacional n° 4.571, de 26 de maio de 2017, e desde ja, autoriza o Credor e as demais empresas a ele
ligadas ou por ele controladas, bem como seus sucessores, a consultar e registrar os débitos e
responsabilidades decorrentes de operacdes de crédito que constem ou venham a constar em nome da
Emitente no Sistema de Informagdes de Crédito (SCR) gerido pelo BACEN ou nos sistemas que venham a
complementar ou a substituir o SCR.

24 Titulo Executivo Extrajudicial: A presente CCB obriga as Partes, seus herdeiros, sucessores e

cessionarios, a qualquer titulo, podendo ser cedida, no todo ou em parte, constituindo a presente titulo
executivo extrajudicial, nos termos do artigo 784, inciso Ill, da Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015.
Fica, contudo, vedada a Emitente a cessao das obrigacdes oriundas desta CCB a terceiros, sem a prévia
e expressa autorizacao do Credor.

25 Protecao de Dados: A Emitente consente, de maneira livre, esclarecida e inequivoca, com a

utilizacao de seus dados pessoais para a realizacao da operacao de crédito ora estabelecida, nos termos
e propositos contidos nos Documentos da Operacdo, autorizando expressamente, desde ja, o
compartilhamento destas informacdes com as partes envolvidas na Operacao, inclusive os investidores
que vierem a adquirir os CRI.

26 Formalizacdes e Aditamentos: Assinam esta CCB a Emitente e o Credor, de forma eletronica,

na presenca de 2 (duas) testemunhas, sendo que apenas a via do Credor podera ser objeto de negociacao
e que a via da Emitente constara a expressao “nao negociavel”.

26.1 As Partes concordam que qualquer alteracdo nesta CCB relacionada aos Créditos
Imobiliarios apos a emissdo dos CRI dependera de prévia aprovacao dos titulares dos CRI reunidos
em Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, sendo certo, todavia, que esta CCB podera ser
alterada quanto aos demais direitos e/ou obrigacées estabelecidos entre o Credor e a Emitente
nao direta ou indiretamente relacionados aos Créditos Imobiliarios, independentemente de
Assembleia Especial dos Titulares dos CRI, inclusive sempre que tal alteracao decorrer
exclusivamente (a) de modificacbes ja permitidas expressamente nos Documentos da Operacao,
(b) da necessidade de atendimento a exigéncias de adequacao a normas legais ou regulamentares,
(c) quando verificado erro de digitacdo, ou ainda (d) em virtude da atualizacdao dos dados
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cadastrais da Emitente, tais como alteracao na razao social, endereco e telefone, desde que tais
modificacdes (1) nao representem prejuizo aos titulares dos CRI e (2) ndo gerem novos custos ou
despesas aos titulares dos CRI.

26.2 Sem prejuizo do disposto acima, uma vez realizada a cessdo dos Créditos Imobiliarios,
a assinatura da cedente/Credor dos Créditos Imobiliarios, nos termos dos Documentos da
Operacao, nao sera exigida para realizacdo de alteracdes aos termos e condicdes deste
instrumento ou de qualquer outro Documento da Operacao, conforme aplicavel, de forma que
serao considerados como validos os aditamentos celebrados apenas pela Securitizadora e pela
Emitente, desde que tais alteracdes nao afetem ou venham a afetar o Credor, principalmente se
acarretar incidéncia ou aumento do IOF.

27 Demais Obrigacdes da Emitente: Sem prejuizo das demais obrigacdes previstas nesta CCB e nos
demais Documentos da Operacao, a Emitente obriga-se a:

(i)  utilizar os recursos recebidos em virtude desta CCB exclusivamente para a Destinacao de Recursos
prevista nesta CCB;

(if) nao transferir as suas obrigacdes descritas nesta CCB para terceiros sem o prévio e expresso
consentimento por escrito do Credor e/ou da Securitizadora, conforme o caso;

(ifi) arcar com todas as despesas, tributos, taxas e emolumentos devidos aos cartoérios de notas, B3,
CVM, registros de titulos e documentos, registro de imdveis e demais despesas necessarias para a
formalizacdo e manutencao desta CCB e das Garantias, para a manutencao dos CRI e para a
perfeita formalizacao dos Documentos da Operacao;

(iv) cumprir integralmente as leis, os regulamentos e demais normas ambientais e trabalhistas em
vigor, relativas a salde e seguranca ocupacional, inclusive no que se refere a inexisténcia de
trabalho infantil e analogo a de escravo, assim como nao adotar acdes que incentivem a
prostituicdo, em especial com relacdo aos seus projetos e atividades de qualquer forma
beneficiados pela emissdo dos CRI, mantendo, ainda, todas as licencas ambientais validas e/ou
dispensas e/ou protocolo junto as autoridades publicas, observados os prazos previstos no artigo
18, §4°, da Resolucao do Conselho Nacional do Meio Ambiente - CONAMA n° 237, de 19 de dezembro
de 1997 e/ou os prazos definidos pelos drgaos ambientais das jurisdicdes em que a Emitente atue,
bem como adotando as medidas e acdes preventivas e/ou reparatérias, destinadas a evitar e
corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades
descritas em seus respectivos objetos sociais, especialmente as elencadas na Lei n° 6.938, de 31
de agosto de 1981, conforme alterada pela Lei 10.165/2000 (“Politica Nacional de Meio
Ambiente”), estando comprometida com as melhores praticas socioambientais em sua gestao
(“Legislacao Socioambiental”);

Documento assinado no Assinador Registro de Iméveis. Para validar o documento e suas assinaturas acesse https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5VCE2-LNF53-BW2EZ-8DQN7.
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(vi) atuar em conformidade com qualquer lei ou regulacao que verse sobre atos de corrupcao ou atos
contra a administracao puUblica, incluindo, mas nao se limitando, a Lei n° 6.385/76, a Lei n°
7.492/86, a Lei n° 8.137/90, a Lei n°® 8.429/92, a Lei n° 8.666/93 (ou qualquer outra lei ou
regulamentacao relacionada a licitacdo ou contratos com a administracdo publica), a Lei n°
9.613/98, alLein®12.529/11, aLein®12,846/13, o Decreto n° 8.420/15, o Decreto-Lei n®2.848/40
(Codigo Penal Brasileiro) e, conforme aplicavel, o U.S. Foreign Corrupt Practices Act 1977 e o UK
Bribery Act 2010, conforme aplicavel (“Leis Anticorrupcao”), (a) mantendo politicas e
procedimentos internos que assegurem integral cumprimento das Leis Anticorrupcao; (b)
abstendo-se de praticar atos de corrupcao e de agir de forma lesiva a administracao publica,
nacional ou estrangeira, conforme aplicavel, no interesse ou para beneficio, exclusivo ou nao, da
Emitente e/ou sua controladora; e (c) cumprindo as Leis Anticorrupcao na realizacao de suas
atividades; assim como se obriga a informar, imediatamente, por escrito, a Securitizadora e ao
Agente Fiduciario dos CRI, detalhes de qualquer violacao as Leis Anticorrupcao.

28 Assinatura Eletronica: As Partes, inclusive as testemunhas, reconhecem a forma de contratacao
por meio eletronicos, digitais e informaticos como valida e plenamente eficaz, constituindo titulo
executivo extrajudicial, para todos os fins de direito, esta CCB, bem como quaisquer aditivos, devendo,
em quaisquer hipoteses, as assinaturas serem realizadas com certificado digital, nos padroes da
Infraestrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil, conforme disposto no artigo 10 da Medida
Provisoria n° 2.200-2, de 24 de agosto de 2001 (“Medida Proviséria n® 2.200-2/01”), em vigor no Brasil.
Para este fim, serao utilizados servicos disponiveis no mercado e amplamente utilizados que possibilitam
a seguranca da assinatura digital por meio da sistemas de certificacao capazes de validar a autoria de
assinatura eletronica, bem como de tracar a “trilha de auditoria digital” (cadeia de custddia) do

documento, a fim de verificar sua integridade. Dessa forma, a assinatura fisica de documentos, bem
como a existéncia fisica (impressa) de tais documentos nao serao exigidas para fins de cumprimento de
obrigacoes previstas nesta CCB, exceto se outra forma for exigida pelo cartério de registro de iméveis
e demais oOrgaos competentes, hipotese em que as Partes se comprometem a atender eventuais
solicitacdes no prazo de 5 (cinco) dias, a contar da data da exigéncia.

28.1 Ainda, independentemente da data de conclusdo do processo de assinatura eletronica
desta CCB por todos os seus signatarios, as Partes e as testemunhas reconhecem esta CCB como
legal, valida, eficaz, vinculante e exequivel, assim como todos os termos, condicoes e obrigacoes
nela previstos, de modo que ficam ratificados pelas Partes todos os atos realizados pelas
respectivas Partes no ambito desta CCB, bem como os demais efeitos produzidos por esta CCB
desde a data indicada ao final desta CCB.
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29 Comunicacodes: Todas as comunicacdes entre as Partes serao 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 desta CCB.

a) Se para o Credor:

BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.732, 28° andar
Itaim Bibi

Sao Paulo, SP

CEP 04538-132

At.: PPCM

Telefone: (11) 3704 1000

E-mail: ppcm@brpartners.com.br

b) Se para a Emitente ou para a SPE:

HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.

HESA 189 - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Avenida Vereador Narciso Yague Guimaraes, n° 1145, 15° Andar, Jardim Arménia, Condominio Helbor
Concept - Edificio Corporate

Mogi das Cruzes, SP

CEP 08780-500

At.: Sr. Henry Borenstein e Sr. Roberval Lanera Toffoli

Tel.: +55 (11) 4795 8555
E-mail: henry.borenstein@helbor.com.br / roberval.toffoli@helbor.com.br

29.1 Exceto pelas obrigacdes assumidas nesta CCB que estabelecam formas de cumprimento
especificas, o cumprimento das obrigacdes pactuadas nesta CCB e nos demais Documentos da
Operacao referentes ao envio de documentos e informacdes periodicas ao Agente Fiduciario dos
CRI, deverao ocorrer exclusivamente por meio da plataforma VX Informa. Para os fins desta CCB,
entende-se por “VX Informa” a plataforma digital disponibilizada pelo Agente Fiduciario dos CRI
em seu website (https://vortx.com.br), em que ¢é necessario acessar o site
https://portal.vortx.com.br/register para solicitar o acesso ao sistema.

je ImGbeis do Brasil
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30 Foro: Fica eleito o foro central da comarca da capital do estado de Sao Paulo como o Unico
competente para dirimir qualquer litigio ou controvérsia decorrente desta CCB, com renuncia expressa
a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

Sao Paulo - SP, 24 de novembro de 2023.

(as assinaturas se encontram na pdgina a seguir)

(o restante desta pdgina foi deixado intencionalmente em branco)
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(Pdgina de assinaturas da “Cédula de Crédito Bancdrio n° 5158, Referente a Crédito Imobilidrio”,

emitida em 24 de novembro de 2023 pela Helbor Empreendimentos S.A. em favor do BR Partners Banco
de Investimento S.A.)

BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.

Credor
Nome: Livia Arbex Endo Nome: Gustavo Guedes
CPF: 077.527.627-84 CPF: 310.965.868-27
E-mail: livia.endo@brpartners.com.br E-mail: Gustavo.guedes@brpartners.com.br

HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.
Emitente
Nome: Henry Borenstein
CPF: 248.340.628-99
E-mail: henry.borenstein@helbor.com.br

HESA 189 - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
SPE, na qualidade de interveniente anuente

Nome: Henry Borenstein Nome: Carlos Eduardo Toledo Ferraz

CPF: 248.340.628-99 CPF: 104.163.548-66

E-mail: henry.borenstein@helbor.com.br E-mail: carlos@toledoferrari.com.br
Testemunhas:

1. 2.

Nome: Fernando Bernardo Cinta Gomes Nome: André Nuiiez Viegas

CPF: 264.697.118-47 CPF: 011.081.617-07

E-mail: fernando.gomes@helbor.com.br E-mail: andre.viegas@helbor.com.br

(o restante desta pdgina foi deixado intencionalmente em branco)
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(verso da “Cédula de Crédito Bancdrio n° 5158, Referente a Crédito Imobilidrio”)

TERMO DE ENDOSSO

Por meio do presente termo de endosso (“Termo de Endosso”) o credor desta “Cédula de Crédito
Bancdrio n° 5158, Referente a Crédito Imobilidrio” (“CCB”), BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO
S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.732, 28° andar, Itaim
Bibi, CEP 04.538-132, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”)
sob 0 n° 13.220.493/0001-17 (“Endossante”), endossa esta CCB, nos termos do artigo 29, paragrafo 1°,
da Lei n° 10.931, de 02 agosto de 2004, sem qualquer tipo de coobrigacdo, para a HABITASEC
SECURITIZADORA S.A., sociedade por acbes com registro de companhia securitizadora perante a
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) na categoria “S1”, com sede na cidade de Sao Paulo, estado
de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2894, Cj. 92 - Jardim Paulistano, CEP 01.451-000, inscrita
no CNPJ sob 0 n°® 09.304.427/0001-58 (“Securitizadora”), transferindo todos os direitos constante desta
CCB, passando a Securitizadora a ser o novo “Credor” desta CCB, podendo exercer todos os direitos por
ela conferidos, inclusive cobrar os juros e demais encargos na forma pactuada na CCB, ficando
expressamente vedada a realizacao de novos endossos.

Sao Paulo - SP, 24 de novembro de 2023.

BR PARTNERS BANCO DE INVESTIMENTO S.A.

Endossante
Nome: Livia Arbex Endo Nome: Gustavo Guedes
CPF: 077.527.627-84 CPF: 310.965.868-27
E-mail: livia.endo@brpartners.com.br E-mail:

gustavo.guedes@brpartners.com.br
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ANEXO Il &
A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N° 5158, REFERENTE A CREDITO IMOBILIARIO %
o
CRONOGRAMA DE AMORTIZAGCAO DO VALOR PRINCIPAL E PAGAMENTO DOS JUROS %
REMUNERATORIOS g
Periodo: Data de Pg(g:;mento da ;real);zé(ieaﬁn;g[ctgél\)?voejz Pagamento de Juros? g
(Tai) g
Emiss&o 24/11/2023 £
1 26/12/2023 0,0000% Sim g
2 25/01/2024 0,0000% Sim g
3 26/02/2024 0,0000% Sim g
4 25/03/2024 0,0000% Sim a
5 25/04/2024 0,0000% Sim §
6 27/05/2024 0,0000% Sim £
7 25/06/2024 0,0000% Sim %
8 25/07/2024 0,0000% Sim 8
9 26/08/2024 0,0000% Sim 5
10 25/09/2024 0,0000% Sim <
11 25/10/2024 0,0000% Sim p
12 25/11/2024 0,0000% Sim 3
13 26/12/2024 0,0000% Sim g
14 27/01/2025 0,0000% Sim E
15 25/02/2025 0,0000% Sim §
16 25/03/2025 0,0000% Sim 5
17 25/04/2025 0,0000% Sim =
18 26/05/2025 0,0000% Sim 5
19 25/06/2025 0,0000% Sim g
20 25/07/2025 0,0000% Sim g
21 25/08/2025 0,0000% Sim 3
22 25/09/2025 0,0000% Sim B
23 27/10/2025 0,0000% Sim &
24 25/11/2025 0,0000% Sim 3
25 26/12/2025 0,0000% Sim 3
26 26/01/2026 0,0000% Sim 2
27 25/02/2026 0,0000% sim £
28 25/03/2026 0,0000% Sim 2
29 27/04/2026 0,0000% Sim £
30 25/05/2026 0,0000% Sim £
31 25/06/2026 0,0000% Sim a
32 27/07/2026 0,0000% Sim g1
o
u @
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] Data de Pagamento da Taxa_de Amortizacdo em
Periodo: CCB relacdo ao Sal_do Devedor | Pagamento de Juros?
(Tai)

33 25/08/2026 0,0000% Sim
34 25/09/2026 0,0000% Sim
35 26/10/2026 0,0000% Sim
36 25/11/2026 0,0000% Sim
37 28/12/2026 0,0000% Sim
38 25/01/2027 0,0000% Sim
39 25/02/2027 0,0000% Sim
40 25/03/2027 0,0000% Sim
41 26/04/2027 0,0000% Sim
42 25/05/2027 0,0000% Sim
43 25/06/2027 0,0000% Sim
44 26/07/2027 0,0000% Sim
45 25/08/2027 0,0000% Sim
46 27/09/2027 0,0000% Sim
47 25/10/2027 0,00009% Sim
48 25/11/2027 100,0000% Sim

(o restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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ANEXO Il
A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N° 5158, REFERENTE A CREDITO IMOBILIARIO

FORMULA DE CALCULO DOS JUROS REMUNERATORIOS E DA AMORTIZACAO DO VALOR PRINCIPAL

Os Juros Remuneratorios e a Amortizacao do Valor Principal da CCB serao pagos conforme o cronograma
de pagamentos constante do Anexo Il ao presente instrumento.

Os Juros Remuneratorios serao calculados da seguinte forma:

J=VNb x (Fator de Juros —1)
onde:

J - valor da remuneracao devida em cada data de pagamento dos Juros Remuneratorios, calculado com
8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

VNb - saldo do Valor Principal da CCB na primeira Data de Integralizacdo dos CRI, ou na Ultima Data de
Pagamento da CCB, ou da ultima amortizacdo ou incorporacao de juros, se houver, calculado com

8 (oito) casas decimais, sem arredondamento.

Fator de Juros - fator de juros, calculado com 9 (nove) casas decimais, com arredondamento, apurado
da seguinte forma:

Taxa 4 )ﬁ
100

Fator de Juros = (
Onde:
Taxa: 12,8439 (doze inteiros e oito mil, quatrocentos e trinta e nove décimos de milésimos);
dup: nimero de dias Uteis entre a primeira Data de Integralizacdo dos CRI, ou a Data de Pagamento da
CCB imediatamente anterior, inclusive, e a proxima Data de Pagamento da CCB, exclusive, sendo “dup”
um numero inteiro;
Observacoes:
() os pagamentos dos Juros Remuneratdrios deverdao ser arcados com recursos proprios da

Emitente, ndo podendo ser utilizado, para tanto, os recursos decorrentes da comercializacao das
Unidades Autonomas; e

36
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(b) excepcionalmente, na primeira data de pagamento dos Juros Remuneratorios devera ser
capitalizado ao “Fator de Juros” um prémio de remuneracdo equivalente ao produtério de 1 (um) dia
Util que antecede a primeira Data de Integralizacdo dos CRI (“Prémio”).
0 calculo da Amortizacédo do saldo do Valor Principal da CCB sera realizado 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 amortizacao, informada com 4 (quatro) casas decimais, conforme os
percentuais informados na coluna “Taxa de Amortizacao - Tai” da CCB, nos termos estabelecidos na
tabela constante do Anexo 1l da CCB.
0 calculo da parcela da CCB (PMT) sera calculada da seguinte forma:
PMTi = Aai +]
onde,
PMTi - valor da i-ésima parcela da CCB.

Aai - conforme definido anteriormente.

J - conforme definido anteriormente.

w
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ANEXO IV

A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N° 5158, REFERENTE A CREDITO IMOBILIARIO
RELATORIO SEMESTRAL ACERCA DA APLICACAO DOS RECURSOS DA EMISSAO
S0 Paulo - SP, [=] de [=] de 202[=].

Ref.:  Relatorio Semestral acerca da aplicacdo dos recursos da emissdo da Cédula de Crédito Bancdrio
n° 5158, Referente a Crédito Imobilidrio

Periodo de: [=] a [=].

HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A., sociedade por acdes, com registro de companhia aberta perante a
Comissao de Valores Mobiliarios, com sede na cidade de Mogi das Cruzes, estado de Sao Paulo, na
Avenida Vereador Narciso Yague Guimaraes, n° 1145, 15° Andar, Jardim Arménia, Condominio Helbor
Concept - Edificio Corporate, CEP 08.780-500, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do
Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 49.263.189/0001-02 (“Emitente”), neste ato representada por
seus representantes legais devidamente constituidos na forma de seu estatuto social e identificados
abaixo, vem, por meio da presente, declarar que, no periodo compreendido entre [=] a [=], transferiu
RS [=] ([]) dos recursos relativos a “Cédula de Crédito Bancdrio n° 5158, Referente a Crédito
Imobilidrio”, de emissdao da Emitente, aos Empreendimentos Alvo conforme abaixo descrito:

Denominacao
do Percentua Servico
Empreendimen Cartorio/ ldo |prestado/compr| Valor
. Endereco , CNPJ .
to Imobiliario e Matricula Recurso | a de material gasto
da respectiva Utilizado
proprietaria
[=] [=] [=] [=] [=] (=] (=]
Total utilizado no semestre [=] [=]
Total devido 100% RS[=]

O empreendimento, acima referido, foi realizado diretamente pela HESA 189 - INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 30.816.597/0001-08, controlada pela Emitente.

Sao Paulo - SP, [=] de [=] de 202[=].

HELBOR EMPREENDIMENTOS S.A.
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ANEXO V

A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N° 5158, REFERENTE A CREDITO IMOBILIARIO
MODELO DE REQUERIMENTO DE LIBERACAO DA ALIENACAO FIDUCIARIAS DE IMOVEL
S0 Paulo - SP, [=] de [=] de 20[=]

A

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2894, Cj. 92 - Jardim Paulistano
CEP 01.451-000 - Sao Paulo - SP

Ref.: Solicitacdo de requerimento de desoneracdo de gravame - Alienac¢do Fiduciaria de Imével

HESA 189 - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade
de Mogi das Cruzes, estado de Sao Paulo, na Avenida Vereador Narciso Yague Guimaraes, n°® 1.145,
15° andar, Jardim Arménia, Condominio Helbor Concept - Edificio Corporate, CEP 08.780-500, inscrita
no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 30.816.597/0001-
08 (“Fiduciante”), nos termos da clausula 18.1.11 da “Cédula de Crédito Bancdrio n° 5158, Referente a
Crédito Imobilidrio”, emitida pela Helbor Empreendimentos S.A., sociedade por acées, com registro de
companhia aberta perante a Comissdo de Valores Mobiliarios, com sede na cidade de Mogi das Cruzes,
estado de Sao Paulo, na Avenida Vereador Narciso Yague Guimaraes, n° 1.145, 15°andar, Jardim
Arménia, Condominio Helbor Concept - Edificio Corporate, CEP 08.780-500, inscrita no CNPJ sob o n°
49.263.189/0001-02, bem como do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria de Imével em
Garantia e Outras Avencas” firmado em [=] de [=] de 20[=] (“Contrato de Alienacao Fiduciaria”), vem
pela presente solicitar a liberacdo dos gravames incidentes sobre a(s) unidade(s) auténoma(s) objeto
da(s) matricula(s) n°(s) [=] do 4° Oficial de Registro de Imédveis de Sao Paulo/SP.

Ainda, para fins do presente requerimento, seguem anexos (i) [0 valor do saldo devedor do adquirente
a ser liquidado por meio do repasse], bem como (ii) a comprovacao de que os recursos oriundos da
comercializacdo da respectiva unidade foram destinados a Conta do Patrimonio Separado (conforme
definido no Contrato de Alienacao Fiduciaria).

Sao Paulo - SP, [=] de [=] de 202[=].

HESA 189 - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO VI

A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N° 5158, REFERENTE A CREDITO IMOBILIARIO
MODELO DE CARTA DE ANUENCIA AS LIBERACOES DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acdes com registro de companhia securitizadora
perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”) na categoria “S1”, com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2894, Cj. 92 - Jardim Paulistano, CEP 01.451-000,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o
n°® 09.304.427/0001-58, neste ato representada na forma de seu estatuto social, na qualidade de credora
fiduciaria (“Fiduciaria”) com ciéncia da VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicao financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n°® 22.610.500/0001-88
(“Agente Fiduciario dos CRI”), neste ato representada na forma de seu estatuto social, OUTORGA a HESA
189 - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na cidade de
Mogi das Cruzes, estado de Sao Paulo, na Avenida Vereador Narciso Yague Guimaraes, n° 1.145,
15° andar, Jardim Arménia, Condominio Helbor Concept - Edificio Corporate, CEP 08.780-500, inscrita
no CNPJ sob o n° 30.816.597/0001-08 (“Fiduciante”), por meio do presente, a mais ampla, geral e
irrevogavel QUITACAO, em relacao as obrigacdes assumidas no ambito do “Instrumento Particular de
Alienacdo Fiducidria de Imovel em Garantia e Outras Avencas” firmado em [=] de [=] de 20[=] entre a
Fiduciante e a Fiduciaria, exclusivamente acerca da garantia constituida sobre a(s) unidade(s)
auténoma(s) objeto da(s) matricula(s) a seguir: [=].

Sao Paulo - SP, [=] de [=] de 20[=].

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
Fiducidria

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Agente Fiducidrio dos CRI
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MANIFESTO DE
ASSINATURAS

Caodigo de validagao: 5SVCE2-LNF53-BW2EZ-8DQN7

Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, no Assinador
Registro de Iméveis, pelos seguintes signatarios:

Livia Arbex Endo (CPF 077.527.627-84)

Gustavo Pachione Guedes (CPF 310.965.868-27)
Fernando Bernardo Cinta Gomes (CPF 264.697.118-47)
Andre Viegas (CPF 011.081.617-07)

Henry Borenstein (CPF 248.340.628-99)

Carlos Eduardo Toledo Ferraz (CPF 104.163.548-66)

Para verificar as assinaturas, acesse o link direto de validagdo deste documento:

https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5VCE2-LNF53-BW2EZ-8DQN7

Ou acesse a consulta de documentos assinados disponivel no link abaixo e informe
0 codigo de validagao:

https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate
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Declaracdo da Emissora

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acées com registro de companhia securitizadora
perante a Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”), com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2894, Cj. 92 - Jardim Paulistano, CEP: 01451-000, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 09.304.427/0001-58
(“Emissora”), neste ato representada por seus representantes legais devidamente constituidos na forma
de seu estatuto social e identificados abaixo, na qualidade de emissora dos certificados de recebiveis
imobiliarios da 12 (primeira) série da sua 43* (quadragésima terceira) emissao (“Emissao”), DECLARA,
para todos os fins e efeitos que (i) verificou, em conjunto com o assessor legal da Oferta e o Coordenador
Lider (conforme definido nos Documentos da Operacao), a legalidade e auséncia de vicios da operacao,
além de ter agido com diligéncia para assegurar a veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das
informacdes prestadas no “Termo de SecuritizacGo de Créditos Imobilidrios para Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 19 Série da 439 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.,
Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos pela Helbor Empreendimentos S.A.” (“Termo de
Securitizacdo”) celebrado nesta data entre a Emissora e a VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ sob o n°
22.610.500/0001-88 (“Agente Fiduciario dos CRI”); (ii) foi instituido o Regime Fiduciario (conforme
definido no Termo de Securitizacao) sobre (a) os Créditos Imobiliarios (conforme definido no Termo de
Securitizacao) representados pela CCl (conforme definido no Termo de Securitizacdo); (b) pelas

Garantias (conforme definido no Termo de Securitizacao); (c) os valores que venham a ser depositados
na Conta do Patriménio Separado (conforme definido no Termo de Securitizacao); (d) a CCB foi
devidamente transferida, de modo que se encontra sob sua titularidade perante a B3 e (e) os respectivos
bens e/ou direitos decorrentes dos itens (a) a (c), acima, constituindo referidos Créditos Imobiliarios
lastro para a emissao dos CRI (conforme definido no Termo de Securitizacao); e (iii) para fins de
atendimento ao previsto no artigo 27, inciso |, alinea c, da Resolucao da CVM n°® 160, de 13 de julho de
2022, que, nesta data, esta com seu cadastro de emissor devidamente atualizado.

Sao Paulo, 24 de novembro de 2023.

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Emissora
Nome: Daniela Angela Rodrigues Nome: Alexandra Martins Catoira
CPF: 277.178.668-03 CPF: 362.321.978-95

E-mail: daniela.rodrigues@habitasec.com.br  E-mail: alexandra.catoira@habitasec.com.br
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MANIFESTO DE
ASSINATURAS

Caodigo de validagao: XGACB-JGF6Y-JWBMC-CQSHS

Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, no Assinador
Registro de Iméveis, pelos seguintes signatarios:

Daniela Angela Rodrigues (CPF 277.178.668-03)
Alexandra Martins Catoira (CPF 362.321.978-95)

Para verificar as assinaturas, acesse o link direto de validagao deste documento:

https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/XGACB-JGF6Y-JWBMC-CQSHS

Ou acesse a consulta de documentos assinados disponivel no link abaixo e informe
o codigo de validagao:

https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate
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ANEXO G
DECLARAGAO DA EMISSORA ATESTANDO A VERACIDADE DAS INFORMAGOES CONTIDAS
NO PROSPECTO, NOS TERMOS DO ARTIGO 24 DA RESOLUGAO CVM 160

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por acbes com registro de companhia
securitizadora perante a Comissdo de Valores Mobiliarios (“CYM”), com sede na cidade de
Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2894, Cj. 92 - Jardim
Paulistano, CEP: 01451-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério
da Fazenda (“CNPJ”) sob o n°09.304.427/0001-58 (“Emissora”), neste ato representada
por seus representantes legais devidamente constituidos na forma de seu estatuto social e
identificados abaixo, na qualidade de emissora dos certificados de recebiveis imobiliarios
da 12 (primeira) série da sua 43% (quadragésima terceira) emissao (“Emissdao”), DECLARA,
para todos os fins e efeitos que verificou, em conjunto com o assessor legal da Oferta e o
Coordenador Lider (conforme definido nos Documentos da Operacao), a legalidade e
auséncia de vicios da operacao, além de ter agido com diligéncia para assegurar a
veracidade, consisténcia, correcao e suficiéncia das informacdes prestadas no “Prospecto
Preliminar da Oferta Publica de Distribuicdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios
da 19 Série da 439 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A., Lastreados em Créditos
Imobilidrios Devidos pela Helbor Empreendimentos S.A.”.

Sao Paulo, 24 de novembro de 2023.

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Nome: Daniela Angela Rodrigues Nome: Alexandra Martins Catoira
CPF: 277.178.668-03 CPF: 362.321.978-95
E-mail: daniela.rodrigues@habitasec.com.br E-mail: alexandra.catoira@habitasec.com.br

(o restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco)
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MANIFESTO DE
ASSINATURAS

Cddigo de validagao: SGN6D-H5TEQ-HSLZ7-LC66G

Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, no Assinador
Registro de Iméveis, pelos seguintes signatarios:

Daniela Angela Rodrigues (CPF 277.178.668-03)
Alexandra Martins Catoira (CPF 362.321.978-95)

Para verificar as assinaturas, acesse o link direto de validagao deste documento:

https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate/5GN6D-H5TEQ-H5LZ7-LC66G

Ou acesse a consulta de documentos assinados disponivel no link abaixo e informe
o cédigo de validagao:

https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate
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