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HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
CNPJ n? 09.304.427/0001-58

ATA DA ASSEMBLEIA ESPECIAL DE TITULARES DOS CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS
DA 12 SERIE DA 312 EMISSAO DA HABITASEC SECURITIZADORA S.A.
REALIZADA EM 19 DE FEVEREIRO DE 2025

1. DATA, HORA E LOCAL: no dia 19 de fevereiro de 2025, as 09:00 horas, de forma
exclusivamente digital, nos termos da Resolugdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n2 60,
de 23 de dezembro de 2021 (“Resolucdo CVM 60”), coordenada pela Habitasec Securitizadora S.A.,
inscrita no CNPJ sob 0 n209.304.427/0001-58 (“Emissora”), com a dispensa de videoconferéncia em

razdo da presenca do(s) Titular(es) dos CRI (conforme definido abaixo) representando 100% (cem
por cento) dos CRI (conforme abaixo definido) em circulagdo.

2, CONVOCAGAO: dispensada a convocagdo por edital em razio da presenca do(s) titular(es)
representando 100% (cem por cento) dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios em circulagdo da 12
Série da 312 Emissdo da Emissora, conforme Lista de Presenca constante no Anexo | a presente ata
(“Titular(es) dos CRI” e “CRI”, respectivamente) nos termos do pardgrafo Unico do artigo 28 da
Resolugdo CVM 60.

3. PRESENCA: presentes os representantes (i) da Emissora; (ii) da Vortx Distribuidora de Titulos
e Valores Mobilidrios Ltda., inscrita no CNPJ sob o n? 22.610.500/0001-88, na qualidade de agente
fiduciario dos CRI (“Agente Fiducidrio”); (iii) do(s) Titular(es) dos CRI representando 100% (cem por

cento) dos CRI em circulagdo; e tudo conforme assinaturas constantes ao final desta ata.

4. MESA: Presidente: Daniela Angela Rodrigues; Secretario: Ana Carolina Briante Eiler.
5. ORDEM DO DIA: deliberar sobre:
(i) Aprovar a declaragdo da recompra compulséria dos Créditos Imobilidrios e,

consequentemente, do resgate dos CRI, nos termos da Cldusula 8.4.1 do Termo de Securitizagdo, em
razao da verificagdo do Evento de Recompra Compulséria Nao Automatica previsto na Clausula 8.1,
item (i) do Contrato de Cessdo, caracterizado pelos seguintes descumprimentos ndo pecuniarios:

a) Envio pela Susten Energia a Emissora e ao Agente Fiduciario, em até 90 (noventa)
dias contados do encerramento a cdpia das demonstrac¢des financeiras do Ultimo exercicio
social encerrado em 31/12/20234, nos termos das Clausulas 9.2.9 do Termo de
Securitizagdo e 5.2.8 do Contrato de Cessao, concomitantemente, estipula ao Everton, nos
mesmos prazos e enquanto sua Fianga estiver vigente, cpia da sua declaragdo de imposto
de renda, ora qualificados como Fiadores, vencidas em 01/04/2024;
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b) Envio pela Devedora a Emissora e ao Agente Fiducidrio, da cépia de quaisquer
boletos e/ou faturas de cobranca para fins de comprovacdo da Notificacdo aos
Cooperados, conforme Clausula 2.2 do Contrato de Cessao, vencida desde a celebragdo do
respectivo contrato, em 24/10/2023;

c) Envio pelo Agente de Medi¢do a Emissora e ao Agente Fiducidrio do Relatério de
Medicdo, o qual deveria ser encaminhado em 20/03/2024, conforme Clausula 4.4 do
Contrato de Cessdo;

d) Envio pela Devedora da renovagdo com, no minimo de 5 (cinco) dias de
antecedéncia da data de vencimento da respectiva apdlice, qual seja, 25/05/2024, os
Seguros e seus respectivos endossos a Emissora, nos termos da Clausula 7.1, item (x) do
Contrato de Cessdo;

e) Envio anual pela Cedente a Emissora e ao Agente Fiduciario, no prazo de até 90
(noventa) dias contados do término do exercicio social, qual seja, 31/12/2023, declarac3o,
atestando o cumprimento das obriga¢des assumidas no ambito dos Documentos da
Operagao, a manutenc¢do das declara¢des prestadas quando da celebragdao Contrato de
Cessdo em 24/10/2023 e a ndo ocorréncia de qualquer Evento de Recompra Compulsdria
e/ou Evento de Multa Indenizatéria, nos termos da Clausula 8.12 do Contrato de Cessio;

f) A lavratura da Escritura do Direito Real de Superficie e a apresentacdo de tal titulo
para registro na serventia imobilidria competente, em até 15 (quinze) Dias Uteis contados
data da de integralizacdo Da Operacdo Financeira, vencida em 10/07/2024; e

g) A formalizagdo semestral do aditivo ao Contrato de Aliena¢do Fiducidria de
Equipamentos, para inclusdao nas Garantias de todo Equipamento adquirido para a
operacdo de Centrais Fotovoltaicas, pelo periodo de fevereiro a agosto de 2024, sendo
certo que, considera-se Equipamento todo e qualquer rendimento ou produto resultante
da venda, permuta, arrendamento, locacdo, alienacao ou disposicdo de quaisquer dos
Equipamentos, exceto se tal venda, permuta, arrendamento, locacdo, alienagdo ou
disposicdo tenha sido autorizada pela Fiduciaria, ou de outra forma permitida de acordo
com o Contrato de Cessdo, conforme Clausula 1.1 e seguintes do Contrato de Alienagao
Fiduciaria de Equipamentos (“Documentos Pendentes”).

(ii) Aprovar a declaracdo do recompra compulséria dos Créditos Imobiliarios e,
consequentemente, do resgate dos CRI, nos termos da Cldusula 8.4.1 do Termo de Securitizagdo, em
razao da verificagdo do Evento de Recompra Compulséria Nao Automatica previsto na Clausula 8.1,
item (ii) do Contrato de Cessdo, caracterizado pelos seguintes descumprimentos pecuniarios:

(a) Do pagamento da parcela do Aluguel Fixo, oriundos do Contrato de Locacao, a
serem pagos a Emissora, exclusivamente na Conta do Patrimonio Separado, referente aos
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ao periodo de julho de 2024 a janeiro de 2025, restando configurada a inadimpléncia pela
Cedente, sendo certo, que tal descumprimento enseja o acréscimo de: (i) multa moratéria
de 2% (dois por cento); (ii) juros de mora de 1% (um por cento) ao més; e (iii) atualizagdo
monetdria pelo IPCA, ou indice que venha a substitui-lo, calculado pro rata die, se
necessario (“Parcelas Aluguéis Fixos corrigidos”), conforme estabelece a Clausula 3.2.2 do

Contrato de Cessdo, por conseguinte, em razdo da inadimpléncia do pagamento das
Parcelas Aluguéis Fixos corrigidos, restou configurado a inadimpléncia da Remuneragéo do
CRI, nos meses de novembro, dezembro de 2024 e janeiro de 2025, conforme previsto na
Clausula 6.3 do Termo de Securitizagdo; ; e

(b) Desenquadramento do Fundo de Reserva, no valor correspondente a RS 207.818,73
(duzentos e sete mil, oitocentos e dezoito reais e setenta e trés centavos), referente ao
més de setembro de 2024, nos termos da Clausula 5.8.1 do Contrato de Cessdo, sendo
certo, que caso aprovada a presente matéria a Devedora devera aportar o valor acima
descrito para enquadramento do Fundo de Reserva, nos termos da Clausula 5.8.2, item (b)
do Contrato de Cessdo (“Fundo de Reserva”);

(iii) Aprovar que o pagamento da Remuneragdo pela Superficie, conforme definido na Clausula
3.1 no Instrumento Particular de Compromisso de Constituicao de Direito Real de Superficie e Outras
Avengas (“Compromisso de Constituicdo de Direito Real de Superficie”), no valor correspondente a

3 (trés) salarios minimos equivalentes a RS 4.236,00 (quatro mil, duzentos e trinta e seis reais), seja
realizado diretamente pela Emissora cm recursos do Patrimbnio Separado e passe a integrar as
Despesas da Operagao, conforme convencionado no Compromisso de Constituicdo de Direito Real
de Superficie, firmado entre as partes Ceramica Sdo José Industria e Comércio Ltda, inscrita no CNPJ
sob 0 n.2: 12.079.866/0001-19 e Mg Leste Energia e Engenharia SPE Ltda, inscrita no CNPJ sob o n.2:
51.688.453/0001-83. Por conseguinte, ratificar o pagamento realizado em 19/11/2024, no valor
R$26.178,48 (vinte e seis mil, cento e setenta e oito reais e quarenta e oito centavos) a titulo de
valores em aberto das mensalidades vencidas, referente ao periodo de junho/2024 a
novembro/2024, com acréscimos dos Encargos Moratdrios previsto na Clausula 3.3 Contrato de
Promessa de Direito Real de Superficie;

Aprovar, nos termos da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, e demais normativos
aplicaveis, a constituicdo da garantia da alienacdo fiduciaria de imdvel, que recaira sobre a
integralidade do imdvel situado na Rodovia GP — 02, Rodovia Nelson Barbieri, n2 10,
Chdacara Estancia Cosmorama, CEP 14.813-899, no municipio de Sdo Paulo, estado de Sao
Paulo, conforme matricula n2 8.559 do 22 Registro de Imdveis de Araraquara — SP,
cadastrado junto a Prefeitura do Municipio de Gavido Peixoto/SP sob o n2 03.03.099.001.1
(doravante denominado "Imdével 01"), de titularidade de Cordeiro Participag¢des Ltda.,
inscrita no CNPJ sob o n.2: 49.197.172/0001-96. A referida constituicdo de garantia da
alienacao fiduciaria de Imdvel passara a ser compartilhada no ambito dos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 292 Emissdo em Série Unica (“CRI ITAOBIM”) e dos Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da 312 Emissdo em Série Unica (“CRI MIRANTE” — Emissdo em
referéncia), ambas da HABITASEC SECURITIZADORA S.A. (em conjunto denominadas
“Operacdes”), de modo que esta alienagdo fiduciaria, bem como qualquer produto,



Docusign Envelope ID: E3C1DD5A-A14D-4B05-A012-F8B880981BAS

I'l HabitaSEc

securitizadora

resultado ou valor obtido com a excussdo ou execugao da presente serdao compartilhados e
divididos entre as Operacgdes, na propor¢ao equivalente ao saldo devedor de cada uma das
Obrigag¢Oes Garantidas em relagdo a sua totalidade no momento de seu recebimento,
apropriacdo ou pagamento, dentre eles o que ocorrer primeiro, sendo certo que o Imdvel
01 ndo foi submetido a avaliagdo por empresa contratada para tal finalidade, tampouco
houve realizacdao de Due Diligence;

(iv) Aprovar, nos termos da Lei n2 9.514, de 20 de novembro de 1997, e demais normativos
aplicaveis, a constituicdo da garantia adicional de aliena¢do fiducidria que recaird sobre a
integralidade de um ou mais imdveis, urbanos e/ou rurais, a ser(em) dado(s) como reforco de
garantia, desde que livre(s) e desimpedido(s) de quaisquer 6nus e restricdes que restrinjam a
preferéncia da Emissora como credora fiduciaria e que o(s) mesmo(s) atinjam montante suficiente
para fazer frente as Obrigacdes Garantidas em sua totalidade, assumidas nas Operag¢des, conforme
atestado pelo Pinheiro Neto Advogados Associados ou outro escritério de primeira linha, contratado
para este fim. O(s) imdvel(is) objeto(s) da presente garantia adicional devera(do) ser apresentado(s)
na data da Assembleia para delibera¢do dos Investidores e/ou em momento posterior, sendo que,
neste Ultimo caso, caberad a Emissora dar ciéncia aos Investidores e ao Agente Fiduciario sobre a
elegibilidade do(s) imodvel(is) e, ato seguinte, convocar nova Assembleia para sua ratificagdo. A
referida constituicdo de garantia da alienacdo fiduciaria de Imével passara a ser compartilhada no
ambito dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 292 Emissdo em Série Unica (“CRI ITAOBIM”) e
dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 312 Emissdo em Série Unica (“CRI MIRANTE” — Emissdo
em referéncia), ambas da HABITASEC SECURITIZADORA S.A. (em conjunto denominadas
“Operacdes”), formalizada por Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Iméveis ou Escritura
Publica de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis (“Instrumentos de Garantia”), em 30 (trinta) dias,

contados da presente Assembleia, de modo que esta alienacdo fiduciaria, bem como qualquer
produto, resultado ou valor obtido com a excussdo ou execucdo da referida garantia, serdo
compartilhados e divididos entre as Operag¢des, na propor¢ao equivalente ao saldo devedor de cada
uma das Obriga¢Oes Garantidas em relagdo a sua totalidade no momento de seu recebimento,
apropriacdo ou pagamento, dentre eles o que ocorrer primeiro, sendo certo que ndo haverd
avaliacdo e realizacdo de Due Diligence do(s) imdvel(is) a ser(em) dado(s) em garantia;

(v) Caso aprovado as matérias constantes nos itens (iv) e (v), aprovar que a Devedora adote
todas as providéncias necessarias para: (a) a prenotacdo dos respectivos Instrumentos de Garantia,
para registro perante o Registro de Imdveis Competente ocorra em até 5 (cinco) dias contados de
sua assinatura; e (b) o registro deste Instrumentos de Garantia, ocorram no prazo de até 30 (trinta)
dias contados da data de prenotacdo, prorrogaveis por mais 30 (trinta) dias desde que haja
apresentacdo de exigéncias;

(vi) Aprovar a contrata¢do de empresa para prestacdo de servigos de transporte as expensas do
Patrimonio Separado para retirada dos equipamentos adquiridos pela Fiduciante, relacionados no
Anexo Il da Assembleia, para fins de instalacdo e operacdo de duas centrais fotovoltaicas de energia
solar ("Centrais Fotovoltaicas"), os quais, ndo foram entregues e permanecem na sede e/ou
distribuidora da Golden Distribuidora Ltda., inscrita no CNPJ sob o n.2: 04.196.935/0018-94 e




Docusign Envelope ID: E3C1DD5A-A14D-4B05-A012-F8B880981BAS

I'l HabitaSEc

securitizadora

Edmond Solugbes e Tecnologias S.A, inscrita no CNPJ sob o n.2: 23.858.058/0001-76, bem como
aprovar a contratacdo de locacdo de galpdo as expensas do PatrimOnio Separado para
armazenamento dos equipamentos; e

(vii) Aprovar adog¢do de medidas necessarias para a recuperagao do crédito, incluindo, mas nao
se limitando, execucdo das Garantias, contratacdo de um assessor legal, e eventual compra e/ou
constituicdo de vinculo societdrio com uma Sociedade de Propdsito Especifico (“SPE”)
oportunamente indicada, bem como constituicdo de fundo de despesas e/ou mecanismo de aporte
para custeio dos referidos atos e manutenc¢do da operacdo, documentos e propostas que serdo
disponibilizados pela Securitizadora.

6. INSTALACAO: o Agente Fiduciario e a Emissora verificaram os poderes dos representantes
do(s) Titular(es) dos CRI e verificaram quérum suficiente para a instalacdo e deliberagées, conforme
exigido pelo Termo de Securitizagdo e declararam, juntamente com o Presidente e o Secretario, a
presente assembleia devidamente instalada.

7. DELIBERAGOES: Inicialmente, o Agente Fiduciario questionou os Titulares de CRI acerca de
qualquer hipdtese que poderia ser caracterizada como conflito de interesses em relacdo das matérias
da Ordem do Dia e demais partes da opera¢do, conforme definicdo prevista na Resolucdo CVM
94/2022 - Pronunciamento Técnico CPC 05, bem como no art. 32 da Resolu¢do CVM 60, ao artigo
115 § 12 da Lei 6404/76, e outras hipoteses previstas em lei, conforme aplicavel, sendo informado
por todos os presentes que tais hipdteses inexistem.

Sendo assim, examinadas e debatidas as matérias da Ordem do Dia:

(a) Com relacdo aos itens “(i)”, “(ii)” e “(viii)” da Ordem do Dia, os Titulares dos CRI
representando 100% dos CRI em Circulacdao decidiram, sem abstencdo ou ressalva, por
aprovar a suspensao da deliberagdo dos referidos itens por um prazo de 30 dias, a contar
desta data, com reabertura no dia 21 de marco de 2025, as 14:00 horas.

(b) Com relagdo aos itens “(iii)”, “(iv)”, “(v)”, “(vi)” e “(vii)” da Ordem do Dia, os Titulares dos
CRI representando 100% dos CRI em Circulagdo decidiram, sem absten¢do ou ressalva, por
aprovar a integralidade das matérias ali tratadas, dispensando-se nova transcri¢do.

Em razdo da aprovacdo descrita no item “b” acima, a Emissora e o Agente Fiduciario estdo
automaticamente autorizados a adotarem as medidas necessarias para implementacdo das matérias
ora deliberadas.

8. DISPOSIGOES FINAIS:

8.1. O Agente Fiducidrio e a Emissora consignam que ndo sdo responsdveis por verificar se o
administrador/gestor ou procurador do(s) Titular(es) dos CRI, ao tomar a decisdo no 4mbito desta
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assembleia, age de acordo com as instrugdes de seu investidor final, observando seu regulamento,
contrato de administragdo/gestdo ou procuracio, conforme aplicavel.

8.2. As deliberagbes desta assembleia ocorrem por mera liberalidade do(s) Titular(es) dos CRI,
ndo importando em renuncia de quaisquer direitos e privilégios previstos nos Documentos da
Operagdo, bem como ndo exoneram quaisquer das partes quanto ao cumprimento de todas e
quaisquer obrigacBes previstas nos referidos documentos, exceto em relagdo a renuncias e/ou
exoneracoes expressamente tratadas nesta ata de assembleia.

8.3. O Agente Fiduciario e a Emissora informam que o(s) Titular(es) dos CRI sdo integralmente
responsaveis pela validade e efeitos dos atos realizados e das decisdes tomadas por eles no ambito
desta assembleia, razdo pela qual reitera que ndo sdao responsaveis por quaisquer despesas, custos
ou danos que venham eventualmente incorrer em decorréncia dos atos praticados nos termos desta
assembleia, desde que em estrita observacdo as decisées tomadas pela comunhéo do(s) Titular(es)
dos CRI. Assim, reforgcam que o(s) Titular(es) dos CRI sdo responsaveis integralmente por quaisquer
despesas, custos ou danos que o Agente Fiduciario e/ou a Emissora, sem culpa ou dolo, venham a
incorrer em razdo desse processo decisério. O Agente Fiducidrio e a Emissora permanecem
responsaveis pelo cumprimento de todas as obrigacdes atribuidas a eles nos Documentos da
Operacgdo e na legislagao aplicavel.

8.4. Adicionalmente, os representantes do(s) Titular(es) dos CRI aqui presentes declaram para
todos os fins e efeitos de direito, que os contratos de administracdo/gestdo ou procuracdes,
celebrados com ou outorgados pelo(s) Titular(es) dos CRI, conforme o caso, encontram-se vigentes
e nao foram rescindidos ou revogados pelo respectivo Titular dos CRI, responsabilizando-se pelos
atos praticados na presente assembleia.

8.5. O Agente Fiducidrio informa aos Titulares dos CRI que as deliberagdes da presente
assembleia podem ensejar riscos ndo mensuraveis no presente momento aos CRI, incluindo, mas
ndo se limitando, ao eventual aumento do risco de crédito em razdo: (i) do compartilhamento de
garantias no dmbito desta Emissdo e do CRI ITAOBIM, de modo que tais garantias poderdo nao ser
suficientes para quitar as obrigacdes junto ao Titular dos CRI em caso de vencimento antecipado da
Emissdo; (ii) da possivel fragilidade dos imdveis objeto de garantia adicional, uma vez que ndo foram
ou serdo objeto de avaliagdo prévia ou due diligence.

8.6. Os termos ora utilizados iniciados em letras maiusculas que ndo estiverem aqui definidos
tém o significado que Ihes foi atribuido nos Documentos da Operacdo.

8.7. A Emissora informa que a presente assembleia atende todos os requisitos e orientacdes de
procedimentos necessarios a sua realizacdo, conforme previsto na Resolu¢do CVM 60.

8.8. As partes aqui presentes reconhecem a autenticidade, integridade, validade e eficacia desta
assembleia, conforme o disposto nos artigos 219 e 220 do Cdédigo Civil Brasileiro, em formato
eletrénico e/ou assinada pelas partes por meio de certificados eletrénicos emitidos pela ICP-Brasil
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ou n3o, conforme o disposto no artigo 10, § 22, da Medida Proviséria n2 2.220-2/2001, sendo certo
gue a data de assinatura desta ata é a data indicada abaixo, ndo obstante a data em que a ultima das
assinaturas digitais for realizada.

8.9. Por fim, os presentes autorizam a divulga¢do no website da Emissora e o encaminhamento
a CVM da presente ata em forma sumaria, com a omissdo da assinatura e qualificacdo do(s)
Titular(es) dos CRI, sendo dispensada, neste ato, sua publicagdo em jornal de grande circulagdo.

9. ENCERRAMENTO: nada mais havendo a tratar, foram encerrados os trabalhos e lavrada a
presente ata, que depois de lida e aprovada, foi assinada digitalmente pelo Presidente, pelo
Secretdrio, e por todos os presentes, conforme Lista de Presenca anexa.

S3do Paulo, 19 de fevereiro de 2025.

(O restante desta pdgina foi intencionalmente deixado em branco. Seque pdgina de assinaturas.)
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(Pdgina de assinaturas da Ata da Assembleia Especial de Titulares dos Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da 19 Série da 312 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A., realizada em 19 de

fevereiro.)
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