PRIMEIRO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZACAO DE
CREDITOS IMOBILIARIOS DAS 77° E 78* SERIES DA 1* EMISSAO DE
CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS DA HABITASEC
SECURITIZADORA S.A.

I - PARTES

Pelo presente Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacio de Créditos
Imobiliarios das 77* e 78" Séries da 1* Emissdo de Cettificados de Recebiveis

Imobilidtios da Habitasec Securitizadora S.A. (“Primeiro Aditamento™) e na melhor

forma de direito, as pattes:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por a¢des, com sede na Cidade
de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.894, 5°
andar, ¢j. 52, CEP 01451-902, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do
Ministério da Economia (“CNPJ/M ”) sob o n°® 09.304.427/0001-58, neste ato

tepresentado na forma de seu Estatuto Social (“Emissora” ou “Securitizadora”); e

PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituigdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n® 4.200, Bloco 08, Ala B, Salas 302, 303 e
304, CEP 22640-102, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
17.343.682/0001-38, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Agente

Fiduciario™).

Sendo a Emissora e Agente Fiducidtio doravante denominados simplesmente como ':
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“Partes” ou individualmente como “Parte”.
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I Em 27 de margo de 2017 a SEI Incorporagio e Participages S.A. (“Devedora” —/

emitiu 70.000 (setenta mil) debéntures, em duas séries, sendo a “Série 2” subordinada ))

a0 pagamento de juros e amortizagio de ptincipal da “Série 17, conforme



“Instrumento Particular de Escritura de 1* Emissio de Debéntures, Nio Conversiveis
em Agdes, Com Garantia Real e Fidejussétia, para colocagio privada, da SEI
Incorporagio e ParticipagSes S.A.” (“Esctitura de Emissdo” ou “Debéntures™), com as
seguintes caractetisticas:
(i) ndo conversiveis em ac¢des;
(i) garantia (a) real consistente (a.i) da alienagdo fiducidtia do imével objeto da
matricula n° 80.682 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Sio Paulo/SP
(“Imével” ou “Hotel Pullman”), nos termos do “Instrumento Particular de
Alienagdo Fiduciaria de Imével e Outras Avengas” (“Alienacio Fiducidria de
Imével”); (a.ii) da cessdo fiducidria dos direitos creditérios decorrentes da atividade
hoteleira desenvolvida no Imével, de titularidade da Asset Atividades Hoteleiras
Ltda., e do arrendamento dos fundos de comércio do Hotel Pullman, de titulatidade
da Cedente (conforme tetmo definido na clausula 1.1 do Termo, conforme abaixo
definido), nos termos do “Insttumento Particular de Cessido Fiduciatia de Direitos
Creditorios e Outras Avengas” (“Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios”, sendo
em conjunto com a Alienagdo Fiducidria de Imével denominadas simplesmente
“Garantias Reais”), e; (b) com garantia fidejussétia consistente da fianga prestada

pelo St. Antonio Setin, inscrito no CPF sob o n® 666.998.948-20 (“Fiador”), nos

termos e condi¢des da clausula 4.4. e seus tespectivos subitens na Esctitura de
Emissio de Debéntures (“Fianca”, sendo em conjunto com as Garantias Reais,
denominadas simplesmente “Gatantias™);

(i) vencimento em 27 de margo de 2022, e valot unititio de R$ 1.000,00 (um mil
reais);

(iv) remuneragdo e pagamento na forma estabelecida nas clausulas 4.9 3 4.17 das
Debéntures;

(v) com destinagdo especifica para o investimento dos tecutsos captados pelas f\
Debéntures nos Empreendimentos Imobilidtios (conforme definicio das |
Debéntures) por intermédio direto ou indireto de sociedades de propésitg:_‘_,,.,.&
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especifico controladas pela Emissora (“Destinacio dos Recursos™); \

fs-
t’ )

II. As Debéntures foram integralmente subsctitas pela Cedente (conforme definido no™——"

Termo), que, ato continuo a subscri¢io, cedeu os diteitos e obtigacdes originados nas /

Debéntures (“Créditos Imobilidrios™) pata a Secutitizadora, conforme “Instrumento ‘)

y



Particular de Contrato de Cessio de Créditos Imobilidtios, Transferéncia de

Debentures e Outras Avencas” (“Contrato de Cessio™);

III. A Securitizadora emitiu Cédulas de Crédito Imobilidrio (“CCI”), conforme
“Instrumento Particulat de Emissdo de Cédula de Crédito Imobilidtio Sem Garantia
Real Imobilidtia sob a Forma Esctitural” (“Escritura de Emissio de CCI”) firmado em
27 de abril de 2017 com a Pentigono S.A. Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios, na qualidade de Instituicio Custodiante, e vinculou as CCI aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 77* e 78* Séries de sua 1* Emissio (“Oferta”
ou “CRI”), conforme Termo de Securitizacio de Créditos Imobilidtios das 77* e 78*
Séries da 1* Emissdo de Cettificados de Recebiveis Imobilidtios da Habitasec
Securitizadora S.A. firmado com o Agente Fiduciario, em 27 de abtil de 2017
(“Lermo”) os quais foram objeto de colocagio com esforcos restritos nos termos da

Insttugdo CVM 476 de 16 de janeiro de 2009 (“ICVM 476™);

IV. Em 15 de janeiro de 2019, foi realizada “Assembleia Geral de Titulares dos
Certificados de Recebiveis Imobilidtios da 77* e 78* Séries da 1* Emissido da Habitasec
Secutitizadora S.A.” (“AGTCRI I”), mediante a qual os Titulares dos CRI deliberaram,
dentre outras providéncias, pot aprovat a liberagio das Garantias da Oferta, com a
indica¢do da autorizagdo expressa de emissio do termo de liberagio da Cessio
Fiducidria de Direitos Creditétios e da Alienacdo Fiduciaria de Imével, condicionadas 2

assinatura da escritura publica e definitiva de venda e compra do Imével;

V. Em 28 de janeiro de 2019 foi firmada Escritura de Compra e Venda de Imével,
mediante a qual a Cedente alienou o Imével para Genial Investimentos Corretora de
Valores Mobilidrios S.A., na qualidade de administradora do XP Hotéis — Fundo de
Investimento Imobilidrio — FII, tendo sido enttegue pela Securitizadora a Cedente os

termos de libera¢do das Garantias Reais, e;
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VI. Em 14 de margo de 2019 foi realizada nova “Assembleia Geral de Titulares d()i /\

Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 77* e 78* Séries da 1* Emissio da Habltasec N R \"-‘*‘"
y

Secutitizadora S.A.” (“AGTCRI II”, e quando mencionado em conjunto com a
AGTCRI T denominadas simplesmente “AGTCRI”), que contou com a aprovacio

undnime dos Investidores, para o fim exclusivo de ficar claro que deliberacio dos
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Investidores na AGTCRI I considetou nio somente a liberagio da Cessdo Fiduciatia
de Direitos Creditétios e da Alienacio Fiduciaria de Imével conforme constou da
Otdem do Dia, mas também, a liberagio da Fianca, do Fundo de Resetva, uma vez que
ficou expresso no item “Deliberagdes” da AGTCRI 1, que a partir da mencionada
assembleia os CRI nio contatiam com nenhuma garantia. Na AGTCRI II restou
delibetada ainda, a liberacio de patte dos covenants previstos na clausula 6.1. da

Esctitura de Emissao.

Resolvem as Partes aditar o Termo conforme o presente Primeiro Aditamento pata
atender as deliberagdes das AGTCRI, especialmente no que se refere 4 liberacio das

Garantias, o que fazem nos termos e condi¢des a seguit.

1. Ajustam as Partes que, a partir desta data e com efeito retroativo a data de realizacio
da AGTCRI I, os Créditos Imobilidrios representados pelas CCI que lastreiam os CRI
desta Oferta deixam de contat com o Fundo de Reserva, a Fianca, a Cessio Fiducistia

de Diteitos Creditérios e com a Alienagio Fiduciaria de Imével, de forma que:

(1) o termo “Escritura de Emissdo de Debéntures” definido da cliausula 1.1. do

Tetrmo fica desde logo ajustado para “Instrumento Particular de Escritura da

I° Emissdo de Debéntures, nido Conversiveis em Acgdes, da Espécie

Quirografiria, para Colocagcdo Privada, da SEI Incorporacio e
Participacées S.A.”;

(1) as definicGes de “Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios”, “Contrato de
Alienagdo Fiduciaria de Imével”, “Contrato de Arrendamento”, “Contrato de
Cessao de Administracio de Hotel”, “Contrato de Cessio Fiduciaria de Diteitos
Creditérios”, “Direitos Creditétios Cedidos  Fiduciariamente”, “Diteitos

Creditérios Arrendamento”, “Direitos Creditérios Hotel”, “Fiduciantes” ou \\

-,

“Garantidoras”, “Fiador”, “Fianca”, “Fiduciante Asset”, “Fundo de Reserva’;© '

P 13 4 >3 ~ E = s [ \
“Hotel” e “Imével” sio, para todos os fins e efeitos de diteito, excluidas da(\ o)
\ U\

clausula 1.1. do Termo NERIQY

(i) as clausulas 4.1., 4.5., 8.2., 8.3, 11.1,, ¢ 14.1. passam a conter as redacdes

{

abaixo indicadas:



4.1 Caracteristicas dos CRI: Os CRI objeto da presente Emissao, cujo lastro se constitui

pelos Créditos Imobilidrios representados  integralmente pelas CCI, possuem as seguintes

caracteristicas:

CRI Sénior

CRI Subordinados

1. Emissdo: 1%

2. Série: 77%

3. Quantidade de  CRI ~ Sénior:  60.000
(sessenta mil);

4. Valor Global da Série: R§ 60.000.000,00
(sessenta milhoes de reais), na Data de Emissdo
dos CRI;

5. Valor Nominal Unitdrio: R 1.000,00
(um mil reais), na Data de Emissio dos CRI;
6. Prazo  da Emissdo: 1.795 (um i,
Selecentos e noventa e cinco) diasy

7. Atualizacdo Monetdria: Nao hd;

8. Juros Remuneratirios: a partir da Data da
Primeira Integralizagao dos CRI, 100% (cem
por cento) da variagdo acumulada das Taxa DI,
acrescidas de um spread equivalente a 2,30%
(dois inteiros e trinta centésimos por cento);

9. Periodicidade de Pagamento de Amortizagdo:
Mensal, sendo que o primeiro pagamento serd
realizado apds o Periodo de Caréncia;

10.  Periodicidade de Pagamento dos  Juros
Remuneratirios:  Mensalmente, a partir da
Data de Emissdo dos CRI;

11. Periodo de Caréncia: 16 (dezesseis) meses;
12. Regime Fiducidrio: Sim;

13. Sistena de Registro, Custédia Eletronica,
Distribuicao ¢ Liguida¢do Financeira: B3
S.A., segmento CETIP;

14. Data de Ewnsissdo: 27 de abril de 2017

15. Local de Emissgo: Sdo Paulo — SP;

16. Data de V'encimento Final: 27 de margo
de 2022;

1. Ewmissdo: 1%

2. Série: 785

3. Quantidade  de
10.000 (deg; miil);

CRI  Subordinadoes:

4. Valor  Global da  Série: R§
10.000.000,00 (de; milhées de reais), na
Data de Ewissio dos CRI;

5. Valor Nowminal Unitirio: R§ 1.000,00
(um mil reais), na Data de Emissdo dos CRI;
6. Prago da Emissdo: 1.795 (um il
selecentos ¢ noventa e cinco) diasy

7. Atualizagdo Monetdria: Nio hd;

8. Juros Remuneratdrios: a partir da Data da
Primeira Integralizagao dos CRI, 100% (cem
por cento) da variagio acumulada das Taxa
DI, acrescidas de nm spread equivalente a
3,50% (irés inteiros e cinquenta centésimos por
cento);

9. Periodicidade  de  Pagamento  de
Amortizacdo: parcela  dnica, na Data de

Vencimento Final;

10. Periodicidade de Pagamento de  [uros

Remuneratirios: parcela dinica, na Data de ||

Vencimento Final;
11. Regime Fiducidrio: Sim;
12.  Sistemna de

Depdsito, Negociagio,

Custédia  Eletronica,  Distribuigio ¢

Liguidagdo Financeira: B3 S.A.,
CETIP;

\ .
13. Local de Emissao: Sdo Panlo — .S'P,lf‘(.-_‘_g::: 1.

15. Data de Vencimento Final: 27 de margo
de 2022;
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17. Taxa de Amortizagio: V aridvel, de acordo
com a tabela de amortizacdo constante do
Anexo 11 do Termo de Securitizagio;

18. Garantia flutuante: Nio; e

19.  Garantias: Subordinagio ¢ o Regime
Fiducidrio ¢ consequentemente constitniciio do

Patrimonio Separado.

16. Taxa de Amortizagio: na Data de
Vencimento Final, de acordo com o fluxo de
pagamento constante do Anexo I do Termo
de Securitizagio;

17. Garantia flutuante: Néo; e

Fiducidrio ¢

18.  Garantias:  Regime

consequentemente constituicdo do Patriménio

Separadp.

—

4.5.  Garantias: Os CRI contam com a Subordinagio ¢ Regime Fiducidrio como garantias.

8.2, Patriminio Separado: Os Créditos Imobilidrios, as CCI, ¢ a Conta do Patriménio
Separado ficam sujeitos ao Regime Viducidrio ora institudo, sendo que permaneceriio segregados
do patriminio comum da Emissora ¢ passam a constituir Patrimonio Separado, destinando-se
especificamente ao pagamento dos CRI, ao pagamento das despesas de administragio do
Patriminio Separads, a respectivos custos tributirios, conforme previsto neste Termo de
Securitizagio e das demais obrigagies relativas ao Regime Fiducidrio, nos termos do artigo 11 da

Lei n° 9.514/97, até o pagamento integral dos CRI.

8.3. Awo ou Execygio dos Créditos Imobiligrios: Na forma do artigo 11 da lei n°
9.514/97, os Créditos Imobilidrios ¢ a Conta do Patriménio Separado estdo isentos de
qualquer agdo ou execngdo pelos outros credores da Emissora ef ou Devedora que nio sejam os
Titulares de CRI, ndo se prestando a constituigio de garantia ou @ execugio por quassguer dos
credores da Emissora, por mais privilegiados gue sejam, e $6 responderdo pela obrigagies

inerentes ao CRI.

11.1. Eventos _de  Vencimento Apntecipade: A Ewmissora poderd  declarar

antecipadamente vencidos o5 CRI nas mesmas bipdteses em que honver a decretagio do

vencimento antecipado das Debéntures. A Emissora poderd declarar antecipadaments, &1~
) - N\

vencidas todas as obrigagbes constantes da Fiscritura de Emissdo de Debéntures e e’x{;fir 0
L ) e B N
imediato pagamento pela Devedora do valor nominal unitirio das Debéntures, acrescldy 17\ )
da remuneragio das Debéntures devida até a data do efetivo pagamento, na ocorvéncia de

uma ou mais das seguintes hipdteses (“Bvento de Vencimento Antecipado”):




(2) ndo pagamento, pela Devedora, no prazo de 1 (um) Dia Util apds a data em que
tal pagamento tornar-se exigivel, de qualquer obrigagio pecunidria relacionada ds
Debéntures em especial aguelas referentes ao pagamento do principal, remuneragdo, e

demais encargos pactuados nas Debéntures;

(i2) descumprimento pela Devedora de qualquer obrigagdo nio pecunidria relacionada
as Debéntures prevista nesta Escritura de Emissio, néo sanada no prago de 15
(quinge) dias do referido descumprimento; (i) pela Devedora a Securitizadora, ou (55)
pela Secaritizadora ou por gualquer terceiro a Devedora, dos dois o gue ocorrer
primeiro, sendo que esse prago ndo se aplica ds obrigagies para as quais tenha sido

estipulado prazgo especifico;

(i25) provarem-se falsas ou revelarem-se incorretas ou enganosas, na data em que foram
prestadas, quaisquer das declaragies ou garantias prestadas pela Devedora, durante a
vigéncia das Debéntures, inclusive, mas nio se limitando ds declaragies prestadas nos

Documentos da Oferta Piblica Restrita;
(iv) extingdo, liguidagdo ou dissolugio da Devedora;

(v) insolvéncia ou pedido de autofaléncia da Devedora e/ou qualquer de suas
Controladas, pedido de faléncia da Devedora ou de qualguer de suas controladas nio

elidido no prazo legaly

(v2) pedido por parte da Devedora e/ ou por qualguer de suas controladas, de gualquer
Dlano de recuperagdo judicial ou extrajudicial a gualguer credor ou classe de credores, i
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacdo judicial do referido
plano, ou se e Devedora, ou qualquer de suas controladas ingressar em juizo com

requerimento  de  recuperagdo  judicial, independentemente de  deferimento do

processamento da recuperagido ou de sua concessdo pelo juiz competente; / (’\

(vii) transformagdo da Devedora em sociedade limitada, nos termos dos artigos Mﬂ AR

272 da Lei das Sociedades por Agoes; /



(vii) transferéncia ou qualguer forma de cessio on promessa de cessiio a terceiros, que
nao a Emissora, pela Devedora das obrigagbes assumidas na Escritura, sem a prévia

anuéncia da Securitizadora, ¢

(i) seja verificado, a qualquer tempo, que a destinagio dos recursos decorrentes da
emissdo de Debéntures, nio estd de acordo com o estabelecido no itew 3.5 da

Escritura de Emisséo de Debéntures.

H.1 Os Créditos Imobilidrios, representados integralmente pelas CCI, contam com

Regime Fiducidtio, ¢ com a consequente constituigiio do Patriminio Separado como garantia.

(iv) fica excluida, sem aplicagdo para todos os fins e efeitos de direito, a cldusula

14.7. do Termo.

2. Petmanecem em pleno vigor e eficacia todos as demais defini¢Ges, termos e
condi¢es previstos no Termo que ndo foram expressamente retificados pelo presente,
sendo neste ato ratificadas, obrigando as Pattes e seus sucessores ao seu integral

cumptimento, a qualquet titulo.

3. O presente Primeiro Aditamento é firmado em cariter irrevogivel e irretratavel,

obtigando a Emissota e o Agente Fiduciirio por si e seus eventuais sucessores.

4. A Securitizadora obriga-se a registrar este Primeiro Aditamento junto a Instituicio

Custodiante e obter a assinatura do termo anexo 2o presente instrumento.

|

5. Qualquer controvérsia oriunda deste Primeiro Aditamento seri solucionada na

forma da clausula 24.1 do Termo.

E por estarem de acordo, assinam o presente Ptimeito Aditamento em 3 (trés) vias de
£ Bl

igual teor, juntamente com 2 (duas) testemunhas, que também assinam. /

S0 Paulo, 14 de marco de 2019.

(Assinaturas nas proximas pdginas) Y



(Pagina 1/2 de assinatura do Primeiro Aditamento ao Termo de S ecuritizagdo de Créditos
Imobilidrios das 77° ¢ 78° Séries da 1° Emissdo de Certtficados de Recebiveis Imobilidrios da
Habitasec Securitizadora S.A. firmado entre a Habitasec S ecuritizadora S.A. ¢ a Pentdgono S.A.

Distribuidora de Titnlos e Valores Mobilidrios em 14 de margo de 2019 )
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MARCOS RISEIRO DO wiBITASEC SECURITIZADORA S.A.

RG. 44.858.325-2 . cente PosﬁgaNogueira
CPF.308.200.418-07 Emissora \1/7;1(}: 877836

CPF: 076.811.148-07

Nome: Nome:

Cargo: Cargo
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PENTAGONO S.A. DISTRIBUIDORA ]BE TITULOS E VALORES

MOBILIARIOS
Agente Fiducidrio
YUid A,
Progur
Nome: CPF: 115.550.267.¢
Cargo:
Testemunhas:
Qogaveias . Catoua z/’/y
Nome: Nome:™—
rtins Catoira
CPF: Mexaﬁg:r 24“?:74.’132-3 CPF: MICHEL CAMARGO NAVARRO MIRANDA
. i .321.978-95 . CPF: 396.179.798-61
RG: e RG: RAG: 48.383.137-2



DECLARACAO DE CUSTODIA

PENTAGONO SA. DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS, instituicio financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado
do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n°® 4.200, Bloco 08, Ala B, Salas 302, 303 e
304, CEP 22640-102, Batta da Tijuca, insctita no CNPJ/MF sob o n°
17.343.682/0001-38, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na
qualidade de Institui¢io Custodiante (“Instituicio Custodiante”) DECLARA, pata os
fins do §4° do artigo 18 da Lei n.° 10.931, de 2 de agosto de 2004, conforme em vigot ¢
do parigrafo Gnico do artigo 23 da Lei n® 10.931/2004, que lhe foi entregue para
custodia os Contratos Imobilidrios indicados nesta declaragio, por meio do qual as
CCI foram emitidas, ¢ que as CCI se encontram devidamente vinculadas aos
Certificados de Recebiveis Imobilidtios da 77* ¢ 78 Séries da 1* Emissio (“CRI” e
“Emissdo”, respectivamente) da Habitasec Securitizadora S.A. (“Emissora”), sendo que
os CRI foram lastreados pelas CCI pot meio do Termo de Securitizacio de Créditos
Imobilidrios das 77" e 78" Séries da 1* Emissio de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Habitasec Secutitizadora S.A. firmado em 24 de abril de 2017,
conforme aditado em 14 de marco de 2019 nos termos do Primeito Aditamento ao
Termo de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios das 77* ¢ 78 Séries da 1* Emissdo de
Certificados de Recebiveis Imobilidtios da Habitasec Secutitizadora S.A. firmado
(“Lermo de Securitizagdo”), tendo sido instituido o regime fiduciario pela Emissota, no
Termo de Secutitizacio, sobre as CCI e os créditos imobilidtios que elas representam,
nos termos da Lei n® 9.514/97, regime fiducitio que ora é registrado nesta Instituicio
Custodiante, que declara, ainda, que o Termo de Securitizagio e os Contratos
Imobilidtios por meio da qual as CCI foram emitidas, encontram-se registrados e
custodiados nesta Institui¢do Custodiante, respectivamente, nos termos do artigo 18, §

4° e paragrafo tnico do artigo 23, da Lei n® 10.931/04. i@\
Sdo Paulo, 14 de marco de 2019. /

PENTAGONO $.A. DISTRIBUIDORA DE TfTULOS E VALORES /53R ™\
MOBILIARIOS a /\ ]



