INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CESSAO DE CREDITOS, TRANSFERENCIA DE
DEBENTURES E OUTRAS AVENCAS

| - PARTES:

Pelo presente instrumento particular, na melhor forma de direito, as partes:

GAFISA SPE-138 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empresdria limitada, com sede
na Cidade de S3o Paulo, Estado de S30 Paulo, na Avenida das Nac¢des Unidas, n? 8.501, 192 andar, parte,
Eldorado Business Tower, Jardim Universidade Pinheiros, CEP: 05.425-070, inscrita no CNPJ/MF sob o n®

18.493.790/0001-50, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social {“Cedente”);

HABITASEC SECURITIZADORA S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de
530 Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2? 2.894, 52 andar, conjunto 52, CEP: 01.451-902, inscrita
no CNPJ/MF sob o n? 09.304.427/0001-58, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social

{“Cessiondria” ou “Securitizadora”); e

GAFISA S.A., sociedade por agdes, com sede na Cidade de S30 Paulo, Estado de S30 Paulo, na Avenida
das Nag¢des Unidas, n? 8.501, 192 andar, parte, Eldorado Business Tower, Jardim Universidade Pinheiros,
CEP: 05.425-070, inscrita no CNPJ/MF sob o n? 01.545.826/0001-07, com seus atos constitutivos
registrados perante a Junta Comercial do Estado de S3o Paulo (“JUCESP”) sob o NIRE 35.300.147.952,

neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Devedora”).

(sendo a Cedente, a Cessionaria e a Devedora denominadas, conjuntamente, como “Partes” e, individual

e indistintamente, como “Parte”).




Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES:

A, A Devedora realizou uma emissdo privada de 76.000 (setenta e seis mil) debéntures, com valor
nominal unitario de RS 1.000,00 (um mil reais), totalizando a emissdo o vafor de RS 76.000.000,00
(setenta e seis milhdes de reais), em série Unica {“Debéntures”), nos termos do artigo 52 e seguintes da
Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada (respectivamente, “Lei das Sociedades por
Acbes” e “Emissdo”}, nos termos do “Instrumento Particular de Escritura da 129 Emisséo de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para Colocagéio
Privada, da Gafisa 5.A.” firmado entre a Devedora, na qualidade de emissora, e a Cedente, na qualidade
de debenturista, em 21 de maio de 2018 {“Escritura Original”), conforme aditada, na mesma data, por
meio do “Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Escritura da 1292 EmissGo de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para Colocagdo
Privada, da Gafisa S.A.” (“Primeiro Aditamento” e, quando em conjunto com a Escritura Original,

“Escritura de Emissdo de Debéntures”);

B. Em decorréncia da emissdo das Debéntures, a Devedora se obrigou, entre outras obrigacoes, a
pagar os créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures, que compreendem a obrigacdo de
pagamento do valor nominal unitario, acrescido da remunerag3o, bem como todos e quaisquer outros
direitos creditérios devidos pela Devedora por forga das Debéntures, e a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como atualizagdo monetdria, juros remuneratérios, prémios, encargos moratorios,
multas, penalidades, indenizages, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures (“Créditos

Imobiliarios”};

C. A Cedente emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobilidrio integral para representar os Créditos
Imobilidrios (“CCI"), nos termos do “Instrumento Particular de Emissdio de Cédula de Crédito Imobilidrio
sem Garantia Real Imobiligria sob a Forma Escritural” firmado em 21 de maio de 2018 entre a Cedente,
na qualidade de emissora, e a SIMPLIFIC PAVARIN!I DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES

MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com domicilio na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo,




na Rua Joaquim Floriano, n? 466, Bloco B, conjunto 1.401, CEP: 04.534-002, inscrita no CNPJ/MF sob o
n2 15.227.994/0004-01 (“Instituicio Custodiante”);

D. Em garantia do cumprimento fiel e integral (i) de todas as obriga¢des assumidas pela Devedora
por ocasido da emissdo das Debéntures, incluindo mas ndo se limitando aoc adimplemento dos Créditos
Imobiliarios, conforme previsto na Escritura de Emissdo de Debéntures, tais como os montantes devidos
a titulo de valor nominal unitério, juros remuneratérios, prémios e encargos de qualquer naturezs; e,
ainda, (ii) do ressarcimento de toda e qualquer importincia desembolsada por conta da constituigdo, do
aperfeicoamento e do exercicio de direitos e prerrogativas decorrentes das Garantias (abaixo definidas),
incluindo honorarios advocaticios razoavelmente incorridos, custas e despesas judiciais, despesas
condominiais e eventuais tributos e comissdes (todas essas obriga¢des, quando em conjunto, doravante
denominadas “Obrigacbes Garantidas”), a Devedora se obrigou a outorgar as garantias abaixo

elencadas:

i) a cessdo fiducidria dos direitos creditérios originados a partir dos instrumentos de
promessas de venda e compra das futuras unidades autdnomas (“Compromissos _de

Venda e Compra”) previamente comercializadas do empreendimento denominado

“Moov Espaco Cerdmica” (“Unidades Vendidas”), que estd sendo desenvolvido, pela
Devedora, sobre o imével objeto da matricula n? 49.375 do 22 Oficial de Registro de
Iméveis de S3o Caetano do Sul - SP {respectivamente, “Imével”, “Empreendimento”,

“Direitos Creditérios das Unidades Vendidas” e “Cess3o Fiducidria dos Direitos Creditérios

das Unidades Vendidas”). Atualmente, a totalidade das unidades auténomas do
Empreendimento (“Unidades”) encontra-se compromissada a venda; no entanto, serd
outorgada ainda a cessao fiduciaria dos direitos creditérios originados a partir de futuros
Compromissos de Venda e Compra a serem celebrados e que tenham por objeto a venda
de futuras unidades do Empreendimento que retornarem ao estoque da Devedora em
virtude do distrato ou rescisdo dos respectivos Compromissos de Venda e Compra
(respectivamente, “Unidades em Estoque” e “Direitos Creditérios Futuros”, que, quando

em conjunto com os Direitos Creditorios das Unidades Vendidas, “Direitos Creditorios” e




(ii)

“Cessdo Fiducidria dos Direitos Creditérios Futures”, que, quando referida em conjunto

com a Cessdo Fiduciaria dos Direitos Creditérios das Unidades Vendidas, “Cess3o

Fiducidria de Direitos Creditérios”). A totalidade dos Direitos Creditérios das Unidades

Vendidas deverd ser transferida da conta vinculada da Devedora n? 0130896573, na
agéncia 2271, aberta junto ao Banco Santander {Brasil) S.A., e cuja movimentac3o serd
realizada exclusivamente pela Cessiondria, na qual os Direitos Creditérios das Unidades
Vendidas serdo pagos pelos adquirentes (“Conta Vinculada”), para a Conta do Patriménio
Separado (conforme abaixo definida), de acordo com os termos e condi¢es previstos no
“Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios e Outras Avengas”

firmado entre a Devedora e a Cessionaria (“Contrato de Cessdo Fiduciaria”) e no contrato

que regera a abertura e forma de movimentac3o da Conta Vinculada (“Contrato de Conta

Vinculada”);

a Devedora devera constituir a alienagdo fiducidria sobre as Unidades em Estoque,
sempre que tais Unidades em Estoque representem percentual igual ou superior a 15%
(quinze por cento) da totalidade das Unidades, conforme medi¢do mensal a ser realizada
pela Cessionaria {ou pelo Servicer), com base em relatério elaborado pela Devedora, nos
termos da Clausula 6.1, inciso Ill, abaixo. O procedimento acerca da constituicdo da
alienagdo fiducidria sobre as Unidades em Estoque estd descrito no “Instrumento
Particular de Promessa de Alienagéio Fiducidria em Garantia e Outras Avencas” firmado
entre a Devedora e a Cessiondria em 21 de maio de 2018, por meio do qual a Devedora
se compromete a constituir a alienacdo fiducidria sobre as Unidades em Estoque, na
ocorréncia de certos eventos (respectivamente, “Contrato de Promessa de Alienacio
Fiduciaria”, “Promessa de Alienacdo Fiducidria” e “Alienacdo_Fiduciaria”). Ainda, a

Devedora outorgara procuracéo publica & Cessionaria, por meio da qual a Cessionaria terd

poderes para constituir a Aliena¢do Fiducidria, caso a Devedora n3o o faga em prazo
previsto no referido instrumento (“Procuracdo Publica”). Na hipétese de vir a ser

celebrado Compromisso de Venda e Compra acerca de qualquer Unidade em Estoque
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alienada fiduciariamente, a referida unidade devera ser liberada da alienagéo fiducidria e

devera ser ratificada a cessdo fiduciaria sobre tais Direitos Creditorios;

(iit) a contratagao de seguro performance com a AXA Seguros S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o
n? 19.323.190/0001-06, no valor de RS 67.000.000,00 (sessenta e sete milhées de reais),
gue é o montante suficiente a conclusdo das obras de construcio do Empreendimento
(“Valor para Conclusdo do Empreendimento”) e que, & opgdio da Seguradora, garanta a
conclusdo das obras de desenvolvimento do Empreendimento, até o limite do valor
segurado, ou pague a indenizagdo prevista na apdlice a Cessiondria (“Seguro
Performance”, que, quando referido em conjunto com a Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditérios e a eventual Alienagdo Fiducidria, “Garantias”). Entende-se por “conclusio das
obras” o término da construgdo, com a emissdo do Habite-se e do Auto de Vistoria do
Corpo de Bombeiros — AVCB, a individualizagdo das matriculas de cada uma das Unidades
e a instituicdo do condominio. A apdlice deverad prever que eventual pagamento de

indenizac8o deverd ser realizado na Conta do Patrimdnio Separado (abaixo definida);

E. A Cessionaria € uma companhia securitizadora de créditos imobilidrios, que tem como principal
objetivo a aquisi¢do de créditos imobilidrios e a consequente securitizagdo desses créditos por meio da

emissao de certificados de recebiveis imobiliarios;

F. A Cedente, neste sentido, ao firmar este instrumento, tem interesse em ceder e transferir todos
os direitos e obrigagdes relacionados as Debéntures para a Cessiondria, e, por outro lado, a Cessionaria
tem interesse em adquiri-los para vincular os Créditos Imobiliarios e suas Garantias aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 1122 Série de sua 12 Emissdo (“CRI"), por meio do “Termo de SecuritizacGo de
Créditos Imobiliérios da 1122 Série da 12 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.” a ser celebrado entre
a Cessiondria e a Instituicio Custodiante, na qualidade de agente fiducidrio e de representante da
comunhdo dos titulares dos CRI (“Termo de Securitizacdo”), nos termos da Lei n? 9.514, de 20 de

novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n? 9.514/97"), e normativos da Comissdo de Valores

Mobilirios (“CVM");




G. Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforgos restritos de colocagdo, nos
termos da Instrugio CVM n? 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor {“Oferta Publica

Restrita”), contando com a intermediacio da BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicdo

financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 228,
92 andar, CEP: 22.210-065, inscrito no CNPJ/MF sob o n? 45.246.410/0001-55, conforme o “Instrumento
Particular de Coordenagdo, Colocagdo e Distribuigdo, com Esforcos Restritos de Colocacdo, dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1122 Série da 19 Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobiligrios da Habitasec Securitizadora S.A., sob o Regime de Melhores Esforgcos de Colocagdo”

(“Contrato de Distribuicdo”); e

H. As Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliacdo e discussio de todas
as clausulas deste instrumento, cuja celebragiio, execugdo e extin¢do sdo pautadas pelos principios da

igualdade, probidade, lealdade e boa-fé;

RESOLVEM as Partes celebrar este “Instrumento Particular de Contrato de CessGo de Créditos,
Transferéncia de Debéntures e Outras Avengas” {“Contrato”), que sera regido pelas seguintes clausulas,

condig¢des e caracteristicas.

(Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em maiasculo e n3o definidos
terdo o significado a eles atribuidos na Escritura de Emissdo de Debéntures. Todas as referé&ncias contidas
neste Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos devero ser consideradas como referéncias
a tais instrumentos conforme alterados, aditados ou modificados, na forma como se encontrem em

vigor).




Il - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA — OBJETO

I Cessdo e Transferéncia: Este Contrato tem por objeto a cessio e transferéncia onerosa, pela
Cedente a Cessiondria, em carater irrevogavel e irretratavel, (i) da titularidade das Debéntures livres e
desembaragcadas de quaisquer 6nus, gravames ou restricdes de qualquer natureza, exceto pela
obrigagdo de integralizagdo das Debéntures, passando a Cessiondria a ser a nova debenturista das
Debéntures, assumindo, dentre outros direitos e obrigagdes, o dever de integralizacio das Debéntures,
as quais se encontram representadas pela CCl, e (ii) da totalidade dos direitos referentes is Garantias

(“Cessdo de Créditos”).

1.1.1. A transferéncia das Debéntures é formalizada por meio deste Contrato e por meio
das devidas inscricdes no Livro de Registro de Debéntures Nominativas e no Livro de
Transferéncia de Debéntures Nominativas da Devedora, sendo certo que nesta data as Partes
reconhecem, em carater irrevogivel e irretrativel, que todos os direitos e obrigagbes
decorrentes das Debéntures, inclusive a plena titularidade das Debéntures e o dever de
integralizacdo destas, passam a ser detidos e de responsabilidade unicamente pela Cessionaria,
restando a Cessiondria automaticamente sub-rogada em todos os direitos, garantias,

privilégios, preferéncias e/ou prerrogativas conferidas por e/ou oriundos das Debéntures.

1.1.2. A transferéncia da CCl serd realizada no ambiente da B3 e a transferéncia das
Debéntures sera realizada mediante averbagio no Livro de Registro de Debéntures da

Devedora.

1.1.3. A Cessdo de Créditos é realizada a titulo oneroso sem qualquer espécie de A&/

coobrigacdo ou solidariedade da Cedente.




1.2 Abrangéncia: Nos termos dos artigos 287 e 893 da Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002,

conforme em vigor (“Cédigo Civil Brasileiro”}, a cessdo dos Créditos Imobilidrios compreende a cessdo

de todos e quaisquer direitos, privilégios, preferéncias, prerrogativas, acessérios e ages inerentes aos

Créditos Imobiliarios.

1.2.1. Em razdo da cessdo dos Créditos Imobilidrios, as Garantias foram constituidas em

favor da Cessionaria.
1.3. Solvéncia: A Cedente ndo se responsabiliza pela solvéncia da Devedora em relagio aos Créditos
Imobilidrios cedidos a Cessionaria, sendo a Cedente responsavel apenas pela correta constituicio,

existéncia ¢ validade dos Créditos Imobiliarios.

1.4. Cessao Boa, Firme e Valiosa: A Cedente se obriga a adotar, em nome da Cessionaria, todas as

medidas que se fizerem necessarias, nesta data, para fazer a Cessdo de Créditos sempre boa, firme e

valiosa.

1.5. Emissdo dos CRI: Este Contrato se destina a viabilizar a emissdo dos CRI, de modo que os

Créditos Imobilidrios, representados integralmente pela CCl, serdo vinculados aos CRI até que se
complete a amortizag3o integral destes. Considerando-se essa motivagdo, as Partes reconhecem que é
essencial que os Créditos Imobilidrios mantenham o seu curso e conformacao estabelecidos na Escritura
de Emissdo de Debéntures, na Escritura de Emissdo de CCl e neste Contrato, sendo certo que eventual

alteracgdo dessas caracteristicas interferira no iastro dos CRI.

1.6. Vinculacdo dos Créditos Imobiliarios: Os Créditos Imobiliarios serdo expressamente vinculados
aos CRI por forga do regime fiduciario constituido pela Cessionéria, em conformidade com o respectivo
Termo de Securitiza¢do, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retengio, desconto ou compensacio
com ou em decorréncia de outras obrigacdes assumidas pela Cessiondria. Neste sentido, os Créditos

Imobhilidrios, a CCl, as Garantias e a Conta do Patrimdnio Separado, abaixo definida:




(a} constituem patriménio separado, ndo se confundindo com o patriménio da Cessionaria

em nenhuma hipdtese (“Patriménio Separado”);

{(b) permanecerdo segregados do patriménio da Cessiondria até o pagamento integral da

totalidade dos CRI;

(c) destinam-se exclusivamente ao pagamento dos CRI, dos respectivos custos decorrentes
da manutencdo e administracdo do CRI, bem como todos os custos e despesas relacionados ao

Patrimonio Separado conforme previsto no Termo de Securitiza¢do;

(d) estdo isentos de qualquer agdo ou execugdo promovida por credores da Cessiondria
ressalvando-se, no entanto, eventual entendimento pela aplicagdo do artigo 76 da Medida

Provisoria n? 2.158-35/2001;

(e) ndo podem ser utilizados na prestacdo de garantias e ndo podem ser excutidos por

quaisquer credores da Cessionaria, por mais privilegiados que sejam; e

(f} somente respondem pelas obrigacbes decorrentes dos CRI a que est3o relacionados.

1.7 Pagamento dos Créditos Imobilidrios: Em decorréncia da ceiebragdo deste Contrato, a partir
desta data, todos e quaisquer recursos relativos aos Créditos Imobilidrios, no todo ou em parte,
conforme previsto neste instrumento, serdao devidos integralmente e pagos diretamente a Cessionaria
(sem prejuizo do procedimento operacional e condi¢des previstas no Contrato de Cessdo Fiduciaria),
mediante depdsito na conta corrente n2 15.860-5 , agéncia 7307 , do Banco ltau Unibanco S.A,, de
titularidade da Cessiondria {“Conta do Patriménio Separadg”), sendo que tais recursos serdo utilizados

conforme disposto no Termo de Securitizacao.

1.7.1 Caso receba indevidamente quaisquer recursos oriundos dos Créditos Imobilidrios, a
Cedente se obriga, desde ja, a repassar tais recursos para a Conta do Patriménio Separado em

até 2 (dois) Dias Uteis da data de recebimento.




CLAUSULA SEGUNDA — DO VALOR DAS DEBENTURES E DO VALOR DE AQUISICAO

2.1. Valor de Aquisi¢do: Pela aquisigdo dos Créditos Imobilidrios, a Cessionaria pagara a Cedente o

valor maximo de R$ 76.000.000,00 (setenta e seis milhdes de reais}, no tempo e forma estabelecidos na
clausula 2.2 infra, sendo certo que tal valor podera ser reduzido, na hipdtese de os CRI vierem a ser
integralizados com desagio, o que resultara em desagio no prego de integralizacdo das Debéntures
(“Valor de Aquisicdo”). Tendo em vista que, nesta data, as Debéntures ndo foram ainda integralizadas
pela Cedente, fica estabelecido que o Valor da Cessdo sera pago pela Cessionaria diretamente em favor
da Devedora, observados os termos deste Contrato de Cess3o, sendo esse pagamento considerado como

integralizacdo das Debéntures.

2.1.1. Os recursos liquidos captados pela Devedora, conforme descrito na parte final do item
2.1, acima, serdo utilizados para o desenvolvimento do Empreendimento. O cronograma
indicativo para utilizagdo de tais recursos encontra-se descrito no Anexo Il a este Contrato de
Cessdao, sendo certo que tal cronograma é apenas indicativo e que a Devedora nio se

compromete a segui-lo fielmente.

2.2 Pagamento do Valor de Aquisicdo: O pagamento do Valor de Aquisicdo sera realizado pela

Cessionaria, com os recursos da integralizagdo dos CRI, em uma ou mais parcelas {conforme os CRI
venham a ser integralizados), ap6s o cumprimento das Condigdes Precedentes (conforme definidas
abaixo), sendo que sera deduzido do valor integralizado o montante necessario para arcar com as
despesas de estruturacdo da operac¢do (a serem pagas pela Cessionaria, por conta e ordem da Devedora,
guando aplicavel), conforme descritas no Anexo | a este Contrato. A dedugdo sobre o Valor de Aquisigado
ora referida sera realizada na primeira liquidagao financeira, caso o Valor de Aquisi¢do venha a ser pago

em mais de uma parcela.

2.2.1. O Valor de Aquisicdo, apos as dedugdes descritas no item 2.1., acima, sera transferido para
conta de livre movimentagdo da Devedora, sem prejuizo do quanto disposto no item 2.2.2,,

abaixo.




2.2.2. Caso o valor do Seguro Performance venha a ser inferior ao Valor para Conclusdo do
Empreendimento, a diferenga entre o valor da apdlice do Seguro Performance e o Valor para
Conclusdo do Empreendimento sera deduzida do Valor de Aquisicdo e ficara depositada na Conta
Centralizadora, sendo tal diferenga liberada & Devedora proporcionalmente aos valores
comprovadamente desembolsados no desenvolvimento do Empreendimento, conforme as

medigdes realizadas pela Dexter Engenharia 5/C Ltda. (“Empresa de Engenharia Independente”).

2.2.3. Se por qualquer eventualidade sobejem recursos na Conta do Patriménio Separado, apds
o pagamento de todas as ObrigagGes Garantidas, tais recursos serdo devolvidos a Cedente ou a

quem esta indicar.

2.3. Condicdes Precedentes: Para a formalizagdo da Cessdo dos Créditos pela Cedente a Cessionaria,

e para que os recursos oriundos da subscricio e integralizagdo dos CRI sejam utilizados para o
pagamento do Valor de Aquisigdo, conforme disposto no item 2.2., acima, as condigbes precedentes
descritas abaixo deverdo ser integralmente atendidas, podendo a Cessiondria, a seu Unico e exclusivo

critério, renunciar a quaisquer condi¢des precedentes (“Condi¢cdes Precedentes”):

{i) formalizagdo dos Documentos da Operagdo. Entende-se por “Documentos da Operacio”

a Escritura Original e seu Primeiro Aditamento, a Escritura de Emiss3o de CCl, o presente Contrato
de Cessdo, o Contratoe de Cessao Fiducidria, a Promessa de Alienac3o Fiduciaria, a Procuragéo
Publica, o Contrato de Conta Vinculada, o Seguro Performance, o Termo de Securitizagdo e o
Contrato de Distribuigao;

(i} entrega da via original da Procuragao Publica a Cessionaria;

(iii) comprovacgac da abertura da Conta Vinculada;

{iv)  os Créditos Imobilidrios deverdo existir e estar livres e desembaracados, sem 6nus de
qualquer natureza que impeg¢am sua cessao definitiva pela Cedente a Cessiondria;

{v) apresentacdo da comprovagao de que as Debéntures sdo de titularidade da Cessionaria,
mediante apresentacio de cdpia do Livro de Registro de Debéntures da Devedora e da respectiva

averbagdo, que deve constar a Cessionaria como debenturista;




(vi)  cumprimento, por parte da Cedente e da Devedora de todas as obrigagées firmadas neste
Contrato de Cess3o, bem como inccorréncia de qualquer Evento de Vencimento Antecipado,
conforme definidos na Escritura de Emissdo de Debéntures;

(vii)  inscri¢do da Escritura Original e do seu Primeirc Aditamento perante a Junta Comercial do
Estado de Sao Paulo {“JUCESP");

(viii) arquivamento da RCA que aprova a emissdo das Debéntures perante a JUCESP;

(ix}  publicagio da RCA que aprova a emissdoc das Debéntures;

{x) contratagio do Servicer (conforme definido abaixo);

(xij  conclusio da auditoria juridica dos Compromissos de Venda e Compra das Unidades
Vendidas em termos satisfatdrios a Cessiondria e ao Coordenador Lider;

(i)  contratacio da Empresa de Engenharia Independente, que realizara a medicdo das obras
do Empreendimento;

(xiii) contratacdo do Seguro Performance, com previsdo de eventual pagamento de
indenizagdo direcionado a Conta do Patrimdnio Separado;

(xiv) registro do Termo de Securitizagdo na Instituicdo Custodiante da CCl;

(xv) registro do presente Contrato de Cessao no cartorio de registro de titulos e documentos
da sede das partes signatarias;

(xvi} registro do Contrato de Cessdo Fiduciaria no cartorio de registro de titulos e documentos
da sede das partes signatarias;

(xvii) registro do Contrato de Promessa de Alienagdo Fiduciaria no cartdrio de registro de titulos
e documentos da sede das partes signatarias;

(xviii) apresenta¢do do termo de liberacdo da alienacdo fiduciaria constituida sobre o Imével,
nos termos da Av. 01 da Matricula 49.375 do 22 Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Séo
Caetano do Sul - SP;

(xix) conclusdo da auditoria juridica do imovel em termos satisfatorios a Cessionaria e a0
Coordenador Lider;

{(xx)  recebimento, pela Cessiondria, de opiniao legal acerca dos Documentos da Operagao e
dos contratos que formalizam as Garantias, em termos satisfatorios & Cessionaria e ao

Coordenador Lider; e




(xxi)  subscrigdo e integralizacdo de CRl em montante suficiente ao pagamento, total ou parcial,

conforme aplicavel, do Valor de Aquisi¢do.

2.3.1. As Condicdes Precedentes deverdo ser cumpridas cumulativamente no prazo de até 180
(cento e oitenta) dias, a contar da presente data, sendo prorrogaveis por igual periodo por unico
e exclusivo critério da Cessiondria desde que a Cedente e a Devedora estejam envidando,
comprovadamente, os melhores esfor¢os para o cumprimento das Condi¢des Precedentes acima

elencadas.

2.3.1.1. O n3io cumprimento das Condicdes Precedentes nos prazos avengados acima, sem
que seja obtida a referida prorrogacao, acarretara na resolugdo do presente Contrato de
Cessdo, nos termos dos artigos 127 e 128 do Codigo Civil Brasileiro, sem a necessidade de
notificacdo prévia e sem énus para as Partes, excetuadas as obrigacdes expressamente
previstas neste Contrato de Cessdo, bem como o pagamento, pela Devedora, dos custos
incorridos na Emiss3o (“Condicdo Resolutiva”). Assim, apés o advento do prazo previsto
no item 2.3.1., caso os CRI ja tenham sido parcialmente subscritos e integralizados, a
emissio dos CRI devera ser encerrada com a distribuicdo parcial destes, nido sendo
necessaria a realizagio de aditamento aos Documentos da Operacido sendo certo que,
caso as partes contratantes optem pela realizacao de tais aditamentos, ndo sera

necessaria aprovacio dos investidores reunidos em assembleia.

2.4, Quitaciio: Apés o recebimento do Valor de Aquisi¢do, conforme venha a ser ajustado caso
necessario, sera dada pela Cedente a Cessionaria plena, geral e imediata quitagdo referente a obrigacao

de pagamento do Valor de Aquisicao.

2.4.1. Caso o Valor de Aquisi¢do seja pago em mais de uma parcela, os valores descritos no item

2.2., acima, serdo deduzidos da primeira parcela do Valor de Aquisi¢io que venha a ser paga.




CLAUSULA TERCEIRA - DAS DECLARAGOES

3.1

(i)

(iii)

(iv)

tv)

Declaracdes de Parte a Parte: Cada uma das Partes declara e garante a outra Parte que:

possui plena capacidade e legitimidade para celebrar este Contrato, realizar todos os negdcios
juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigagGes aqui assumidas, tendo tomado todas as
medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua
celebracio, implementar todas as operagdes nele previstas e cumprir todas as obrigagbes nele

assumidas;

tomou todas as medidas necessdrias para autorizar a celebragdo deste Contrato, bem como
envidara seus melhores esforcos para cumprir suas obrigagdes previstas neste Contrato;
este Contrato é validamente celebrado e constitui obrigagdo legal, valida, vinculante e

exequivel, de acordo com os seus termos;

a celebracio deste Contrato e o cumprimento de suas obriga¢es: (a) n3o violam qualquer
disposicdo contida em seus documentos societdrios; (b) ndo violam qualquer lei, regulamento,
decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; (¢} ndo exigem qualquer
outro consentimento, ac3o ou autorizagdo de qualquer natureza; (d) ndo infringem qualquer
contrato, compromisso ou instrumento puablico ou particular que sejam parte; e (e) ndo exigem
consentimento, aprovac¢ic ou autorizagdo de qualquer natureza ou todas as autorizagdes ja

foram devidamente obtidas;

estd apta a cumprir as obrigacdes previstas neste Contrato e agird em relagdo a eles de boa-fé

e com lealdade;




(vi}

{vii)

(vii}

(ix)

(x)

(xi)

{xii)

(xiii)

os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato ndc se encontram em
estado de necessidade ou sob coacdio para celebrar este Contrato e/ou quaisquer contratos

e/ou compromissos a eles relacionados e/ou tem urgéncia de contratar;

os representantes legais ou mandatérios que assinam este Contrato tém poderes estatutarios
e/ou legitimamente outorgados para assumir em nome da Cedente as obrigacbes estabelecidas

neste Contrato;

todos 0s mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condig¢do do negocio
ora contratado, em carater irrevogavel e irretratavel nos termos dos artigos 683 e 684 do Codigo

Civil Brasileiro.,

as discussbes sobre o objeto contratual deste Contrato foram feitas, conduzidas e

implementadas por sua livre iniciativa;

foi informada e avisada de todas as condi¢des e circunstancias envolvidas na negociagdo objeto
deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade e foi

assistida por assessores legais na sua negociacdo;

este Contrato constitui-se uma obrigagao valida e legal para as Partes, exequivel de acordo com

os seus respectivos termos, e ndo ha qualquer fato impeditivo a celebragdo deste Contrato;
foi informada e avisada de todas as condi¢des e circunstincias envolvidas na negociacdo objeto
deste Contrato, que poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, bem como

assistida por advogados durante toda a referida negociacao;

as declaracBes e garantias prestadas neste contrato sao verdadeiras, corretas e precisas em

todos os seus aspectos relevantes na data deste contrato e nenhuma delas omite qualquer fato




{xiv)

(xv)

{xvi)

{xvii)

3.2,

(i)

(ii)

(i)

relacionado ao seu objeto, omissdo essa que resultaria na falsidade de tal declaragdo ou

garantia;

as discussdes sobre o objeto deste Contrato foram feitas, conduzidas e implementadas por sua

livre iniciativa;

foi informada e avisada de todas as condigdes e circunstincias envolvidas na negociagdo objeto
deste Contrato, que poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua vontade, bem como

assistida por advogados durante toda a referida negociag3o;

a transferéncia da titularidade das Debéntures, nos termos deste Contrato, nao estabelece,

direta ou indiretamente, qualquer relagdo de consumo entre a Cedente e a Cessionaria; e

foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em finangas e
negécios, bem como em operages semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e o

conteldo deste negdcio e é capaz de assumir tais obrigacdes, riscos e encargos.

Declaracdes da Devedora sobre o Imével: A Devedora declara que:

o Imével encontra-se livre e desembaracado de quaisquer énus ou gravames, exceto pela

alienag3o fiduciaria constituida nos termos da Av. 01 da Matricula do Imével;

ndo tem conhecimento da existéncia de lancamentos de débitos fiscais sobre o Imével em
decorréncia de dividas municipais ou federais vencidas, exceto por débito de IPTU que sera
integraimente quitado previamente o pagamento do Valor de Aquisicdo, nos termos deste

Contrato de Cessao;

nio tem conhecimento da existéncia de restricdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de

acesso ou seguranga relacionada ao Imével, que possam vir a afetar os Direitos Creditérios e/ou




(iv)

v)

(vi)

{vii)

(viii)

(ix)

(x)

a Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditdrios;

nio tem conhecimento da existéncia, no Imével de materiais perigosos, assim entendidos os
materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substdncias toxicas e perigosas, ou
materiais afins, asbestos, amianto, ou materiais contendo asbestos ou qualquer outra
substancia ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras, que possam vir a afetar os

Direitos Creditérios e/ou a Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios;

ndo tem conhecimento da existéncia de qualquer pendéncia ou exigéncia de adequagdo

suscitada por nenhuma autoridade governamental referente ao Imoével;

ndo tem conhecimento da existéncia de débitos em relagdo ao Imével, sem que haja a
correspondente garantia a execugdao em decorréncia de competente agdo ou contestagado, nos

respectivos procedimentos administrativos ou judiciais;

nao tem conhecimento da existéncia de processos de desapropriacdo, servidao ou demarcagdo

de terras direta ou indiretamente envolvendo o Imaével;
0 Imdvel ndo é imodvel foreiro;

nio possui quaisquer Autos de Infragio Ambiental ou débitos ambientais que recaiam sobre o
Imével. A Devedora declara, ainda, que possui patrimdnio financeiro suficiente para arcar com
o pagamento de quaisquer débitos, indenizagdes, multas e/ou para a realiza¢do de contra-
partidas que venham a ser eventualmente exigidas pelas autoridades competentes, em fungdo
de Autos de Infragio Ambiental ou quaisquer outros débitos ambientais que recaiam sobre

outros imoveis de propriedade direta ou indireta da Devedora;

o Empreendimento nio é objeto de licenciamento ambiental municipal e estadual, ndo sendo

necessario para o desenvolvimento do Empreendimento a obtencdo de licenga ambiental;




(xi)

{xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

ndo ha multas administrativas da Prefeitura Municipal de S0 Caetano do Sul que recaiam sobre
o Imével, comprometendo-se a apresentar a devida Certiddo Negativa de Multas
Administrativas expedida pela Prefeitura Municipal de S3o Caetano do Sul em até 30 (trinta)
dias contados do pagamento total ou parcial do Valor de Aquisi¢do, prorrogdveis por igual
periodo desde que a Devedora comprove a ado¢do das medidas necessarias para a obtengdo
do documento. A Devedora declara, ainda, que possui patrimonio financeiro suficiente para
arcar com o pagamento de multas administrativas que venha a ser eventualmente condenada

a pagar;

ndo ha inquéritos, agbes civis pablicas ou quaisquer outros processos tramitando perante o
Ministério Publico do Estado de S3o Paulo e perante o Ministério Publico Federal que recaiam
sobre o Imével. A Devedora declara, ainda, que possui patrimdnio financeiro suficiente para
arcar com o pagamento de quaisquer débitos, indenizagbes, multas e/ou para a realizagdo de
contra-partidas que venham a ser eventualmente exigidas pelas autoridades competentes, em
fungdo de inquéritos, agdes civis pablicas ou quaisquer outros processos em tramite perante o
Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo e perante o Ministério Publico Federal ou por tais

orgdos ajuizados;

o Imdvel nio é objeto de tombamento ou desapropriagdc e ndo estd em torno de areas

atingidas por tombamento ou desapropriagdo em qualquer esfera;

n3o foi elaborado qualquer estudo, relatério e/ou laudo por consultores especializados na area
ambiental para o Empreendimento, n3o sendo este documento necessério para as obras que

serdo realizadas; e

é responsavel pelo pagamento de todos e quaisquer débitos referentes ao imposto Predial e

Territorial Urbano — IPTU que eventualmente venham a incidir sobre o Imével.

3.2.1. A Devedora deciara, adicionalmente, que:

{i) possui patriménio para arcar com quaisquer demandas e pagar quaisquer valores,




condenacdes, créditos e obrigagdes constituidas e/ou propostas contra si efou seus
antecessores na titularidade do Imével, e que possam vir a afetar os Direitos Creditérios

e/ou a Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditérios; e

{ii) n3o se encontra em estado de insolvéncia e (i) ndo foi realizado qualquer pedido nem foi
apresentada qualquer peticio referente a liquidac3o, faléncia, recuperagio judicial ou
extrajudicial; {ii) ndo foram tomadas quaisquer medidas para a nomeagdo de um
administrador judicial para gerenciar qualquer parte dos seus bens; e (iii) ndo fez ou
propds qualquer plano de recuperacdo judicial ou extrajudicial negociado com seus

credores, ou com nenhuma classe de seus credores.

3.3. Declaracdes da Devedora e da Cedente sobre a Escritura de Emissao de Debéntures: A Devedora

e a Cedente declaram, ainda, que:

(i) as Debéntures foram regularmente emitidas e a Escritura de Emissdo de Debéntures permanece

vilida e eficaz, sendo absolutamente verdadeiros todos os termos e valores nela indicados;

{ii) as Debéntures encontram-se livres e desembaragadas de qualquer 6nus e gravames; e

(iii) a totalidade dos valores devidos pela Devedora em fungdo da emissdo das Debéntures serdo

pagos diretamente na Conta do Patrimonio Separado.

34, Declaracdes da Cessionaria: A Cessiondria declara, sob as penas da lei, que (i) avaliou o crédito
da Devedora de acordo com seus préprios meios; e (ii) avaliou os documentos da operacao sob o aspecto

legal por meio de seus assessores legais proprios.




CLAUSULA QUARTA - DA ADMINISTRAGAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

4.1. Administracdo Ordinaria_dos Créditos Imobilidrios: A administracdo ordindria dos Créditos

Imobiliarios cabera a Cessionaria, incluindo-se nessas atividades:

(i) a evolucdo dos Créditos Imobilidrios, observadas as condigdes estabelecidas na Escritura de
Emissdo de Debéntures, apurando e informando a Devedora os valores por ela devidos, nos
termos da Escritura de Emissdo de Debéntures. Ainda, com relagio aos valores devidos pela
Devedora por conta das Debéntures, importante ressaltar que estes poderdo ser arcados com
os pagamentos referentes acs Direitos Creditdrios, os quais serdo depositados na Conta
Vinculada e posteriormente transferidos a Conta do Patrimdnio Separado, nos termos do
Contrato de Cess3o Fiducidria e do Contrato de Conta Vinculada. Caso a Cessionaria verifique
que ndo ha volume suficiente de recursos oriundos dos Direitos Creditérios para fazer frente ao
pagamento das Debéntures, deverd notificar a Devedora com 2 (dois) Dias Uteis de

antecedéncia a data de pagamento, para que esta realize o pagamento dos valores devidos; e

(ii) o recebimento, de forma direta e exclusiva, de todos os pagamentos que vierem a ser efetuados
pela Devedora por conta dos Créditos Imobilidrios, inclusive a titulo de pagamento antecipado

ou vencimento antecipado dos Créditos Imobilidrios, deles dando quitagao.

4.2, Acompanhamento dos Eventos de Vencimento Antecipado: O acompanhamento dos eventos

de vencimento antecipado da Escritura de Emissdo de Debéntures e do Primeiro Aditamento a Escritura
de Emissdo de Debéntures serd realizado pela Cessiondria, a quem cabera adotar as providéncias

estabelecidas, para essas situagdes, conforme previsto na Escritura de Emissdo de Debéntures.




CLAUSULA QUINTA - DA GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

5.1, Documentos Comprobatérios: A Cessiondria sera responsavel pela guarda de uma via original de

cada um dos Documentos da Operacdo e dos “Contratos de Garantia”, assim entendidos: (i} o Contrato

de Conta Vinculada e o Contrato de Cessdo Fiduciaria e seus futuros aditamentos; (ii} o Contrato de
Promessa de Cessdo Fiducidria, a Procuragdo e os futuros contratos que constituirdo a Alienagdo

Fiducidria sobre as Unidades em Estoque; e (iii) a(s) apodlice(s) de Seguro Performance.

CLAUSULA SEXTA — DAS OBRIGACOES ADICIONAIS DA CESSIONARIA E DA DEVEDORA

6.1. Contratacdo de Servicer: A Cessionaria se compromete a contratar a Habix Gestao de Negdcios e
Servicos Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob n? 12.656.124/0001-09, com sede e foro na cidade de Sdo Paulo,
na Rua da Consolac3o, 368, 50 andar, CEP 01302-000 para atuar como “servicer” dos Direitos Creditérios

(“Servicer”), que tera as seguintes atribui¢des principais:

(i) Realiza¢do da auditoria inicial dos Compromissos de Venda e Compra das Unidades Vendidas,
na qual serdo verificados: (a) a regularidade da formalizagdo de cada um dos Compromissos
de Venda e Compra através da verificagdo de poderes das partes signatarias; e (b) os valores
atribuidos a cada Unidade Vendida e condi¢des de pagamento, de forma a confirmar o valor

atribuido a cada um dos Compromissos de Venda e Compra;

(it) Valida¢do do arquivo preparado pela Devedora, que contemplard os boletos emitidos
mensalmente aos adquirentes das Unidades Vendidas de forma a verificar, mensalmente,
através da verificagcdo dos pagamentos realizados na Conta Vinculada, quais boletos foram

pagos diretamente na Conta Vinculada, assim como eventuais inadimplementos;

(iii) Realizagdo de auditoria trimestral acerca dos novos Compromissos de Venda e Compra das
Unidades Vendidas e dos eventuais distratos dos Compromissos de Venda e Compra, de

forma a permitir a realiza¢io do aditamento ao Contrato de Cessdo Fiducidria, visando a




alteracio dos anexos que contemplam a lista das Unidades Vendidas e das Unidades em

Estoque, assim como para verificar a quantidade de Unidades em Estoque;

{iv) Elaboracdo de relatério mensal, todo dia 18 (dezoito), que contemplard a medigdo (a) do
saldo devedor dos Direitos Creditérios das Unidades Vendidas; e {b) o valor das Unidades em
Estoque, cujo valor serd definido com base no preco médio por metro quadrado das 10 (dez)
ultimas Unidades Vendidas ou, na hipétese de a quantidade total de Unidades em Estoque
vier a ser maior ou igual a 15% (quinze por cento) da totalidade das Unidades, o preco das
Unidades em Estoque sera auferido através de laudo de avaliagdo elaborado pela Dexter

Engenharia $/C Ltda. {“Relatério Mensal do Servicer”). Nessa situagdo, o laudo de avaliagdo

deverd ter sido preparado no prazo maximo de 60 (sessenta) dias da data da aferigdo do
preco das Unidades em Estoque. O Relatério Mensal do Servicer também devera contemplar

tih
1]

o resultado da anélise prevista na alinea e também o quanto previsto na alinea “iii” (este

ultimo, nos meses em que ta! auditoria for realizada).

6.1.1. A Devedora devera encaminhar ao Servicer, com copia para Cessionadria, relatério
gerencial das vendas efou distratos dos Compromissos de Venda e Compra referentes as
Unidades Vendidas do Empreendimento, conforme modelo anexo a Cessao Fiducidria de Direitos

Creditérios, até o dia 15 do més subsequente ac més de referéncia do referide relatério.

6.1.2. A totalidade dos custos com a contratagdo do Servicer serdo arcados pela Devedora,
sendo certc que a Cessionara podera deduzir tais custos dos Direitos Creditorios debitados na

Conta Vinculada.

6.2. Contratacio de Empresa de Engenharia: A Devedora devera contratar a Empresa de Engenharia

Independente, que tera as seguintes atribuigdes principais:

(i) medicio das obras do Empreendimento, de forma a verificar se as obras estdo de acordo com

o cronograma fisico financeiro das obras do Empreendimento; e




(ii) enviar 3 Cessiondria, mensalmente, até o dia 15 {quinze) de cada més ou no dia datil
imediatamente seguinte, caso o dia 15 (quinze} ndo seja um dia util, relatorio contemplando

a evolugdo das obras.

6.3. Caracteristicas_do _Seguro Performance: O Seguro Performance serd emitido no valor de

R$ 67.000.000,00 {sessenta e sete milhdes de reais), que é o montante suficiente a concluséo das obras
de construcio do Empreendimento e, 4 opgdo da Seguradora, garantira a conclusdo das obras de
desenvolvimento do Empreendimento, até o limite do valor segurado, ou pagara a indenizagdo prevista

na apolice a Cessionadria.

6.3.1. Até que as Debéntures tenham sido integralmente quitadas ou até o término de
conclusdo das obras do Empreendimento, o que acorrer primeiro, o Seguro devera permanecer

em pleno vigor e deveré ser suficiente a conclusdo das obras de construgio do Empreendimento.

6.3.2. Conforme mencionado no item 2.2.2., acima, caso o valor do Seguro Performance venha
a ser inferior ao Valor para Conclusio do Empreendimento, a diferenga entre o Valor para
Conclus3o do Empreendimento e o valor da apdlice do Seguro Performance sera deduzida do
Valor da Cessdo e ficard depositada na Conta do Patriménio Separado, sendo tal diferenca
liberada a Emissora proporcionalmente aos valores comprovadamente desembolsados no
desenvolvimento do Empreendimento, conforme as medi¢Bes realizadas pela Empresa de

Engenharia Independente.

CLAUSULA SETIMA — DAS DISPOSICOES GERAIS

7.1. Comunicacdes: Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas validas a partir do qﬂ
seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as Partes venham a indicar, por

escrito, durante a vigéncia deste Contrato.




Se para a Cedente:

GAFISA SPE-138 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Avenida das Nag¢des Unidas n? 8.501, 192 andar, Jardim Universidade Pinheiros
CEP 05.425-070, S3o Paulo - SP

At.: Carlos Eduardo Moraes Calheiros

Tel.: (11) 3025-9191

E-mail: ccalheiros@gafisa.com.br

Se para a Cessiondria:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 2,894, 52 andar, ¢j. 52
CEP 01451-902, Sdo Paulo - SP

At.: Marcos Ribeiro do Valle Neto / Geréncia de BackOffice
Tel.: {(11) 3074-4910

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

Se para a Devedora:

GAFISA S.A.

Avenida das Nagdes Unidas, 8.501, 192 andar
CEP 05.425-070, Sdo Paulo - SP

At.: Carlos Eduardo Moraes Calheiros/CFO e DRI
Tel.: (11) 3025-9191

E-mail: ccalheiros@gafisa.com.br




7.1.1. Todos os avisos, notificagbes ou comunicagdes que, de acordo com este Contrato,
devam ser feitos por escrito serdo considerados entregues quando recebidos sob protocolo ou
com “aviso de recebimento” expedido pela Empresa Brasileira de Correios e Telégrafos — ECT,
ou por correio eletrénico, quando da mensagem eletrénica, nos enderecos indicados no item
6.1. acima. Os originais dos documentos enviados por correio eletrénico deverdo ser
encaminhados para os enderegos acima em até 02 (dois) Dias Uteis ap6s o envio da mensagem.
As Partes obrigam-se a informar uma a outra, por escrito, toda e qualquer modificagdo em seus
dados cadastrais, sob pena de serem consideradas como efetuadas 2 (dois) dias apds a
respectiva expedigdo, as comunicagdes, notificagdes ou interpelagdes enviadas aos enderegos
constantes neste Contrato, ou nas comunicagdes anteriores que alteraram os dados cadastrais,

desde que ndo haja comprovante de protocolo demonstrando prazo anterior.

7.2, Validade, Legalidade e Exequibilidade: Se uma ou mais disposi¢des contidas neste Contrato

forem consideradas invalidas, ilegais ou inexequiveis em qualquer aspecto das leis aplicaveis, a validade,

legalidade e exequibilidade das demais disposigéies ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

7.3. Sucessao: O presente Contrato é celebrado em carater irrevogavel e irretratavel, vinculando as
respectivas Partes, seus (promissarios) cessionarios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo,
respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas clausulas, termos ou condi¢des, pelos prejuizos,

perdas e danos a que der causa, na forma da legislagdo aplicavel.

7.4, Validade e Eficacia: Qualquer alteracdo ao presente Contrato somente sera considerada valida

e eficaz se feita por escrito, assinada pelas Partes, e registrada em Cartério(s) de Registro de Titulos e

Documentos competente(s).

7.5. Tolerancia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulativos com outros
direitos previstos em lei, 2 menos que expressamente excluidos; e (ii) s¢ admitem renuncia por escrito
e especifica. A tolerdncia e as concessbes reciprocas terdo carater eventual e transitorio e ndo
configurario, em qualquer hipétese, renincia, transigéncia, remigdo, perda, modificagdo, redugidoc ou

/
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ampliacdo de qualquer direito, faculdade, privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos a qualquer das
Partes nos termos deste Contrato, assim como, quando havidas, o serdo, expressamente, sem o intuito
de novar as obrigacdes previstas neste Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipéteses referidas acima
n3o implicara novacdo ou modifica¢do de quaisquer disposigbes deste Contrato, as quais permanecerao

integras e em pleno vigor, como se nenhum favor houvesse ocorrido.

7.6. Despesas da Emissdo dos CRI: As despesas abaixo listadas, dentre outras necessarias a Oferta
Publica Restrita, serdo arcadas exclusivamente pela Devedora ou por quem esta indicar, sem exclusdo
da responsabilidade da Devedora pelo pagamento, com recursos que ndc sejam do Patrimdnio
Separado, ou pagas pela Cessionaria as expensas da Devedora ou de quem esta indicar, sem exclusdo da
responsabilidade da Cedente pelo pagamento (por meio de reembolsc), podendo ser deduzidas da

Conta Vinculada, nos termos previstos neste Contrato e no Contrato de Cessdo Fiduciaria:

(i) todos os emolumentos da B3 relativos tanto a CCl quanto aos CRI;

(i) emolumentos da Associagio Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais

relativos ao registro dos CRI;

(it} remuneracdo da Securitizadora pela estruturagio da Emissdo dos CRI, no valor de RS 150.000,00
(cento e cinguenta mil reais), a ser paga a Securitizadora até o 1 (um) Dia Util a contar da data de

emissao dos CRI;

(iv) remuneragio do Coordenador Lider pela coordenagio e distribuicdo da Oferta Restrita, no valor
de RS 20.000,00 (vinte mil reais), a ser paga ao Coordenador Lider até 1 (um) Dia Util a conta da

data de emissdo dos CRI;

(v) em virtude da securitizagdo dos Créditos Imobilidrios representados pela CCl, bem como diante do
disposto na Lei n.29.514 e nos atos e instruces emanados da CVM, que estabelecem as
obrigagdes da Securitizadora, sera devido a Securitizadora, durante o todo o periodo de vigéncia

dos CRI, taxa de administragdo, no valor de RS 3.000,00(trés mil reais) ao més, atualizada




anualmente pela variagdo acumulada do IGP-M, ou na falta deste, ou ainda na impossibilidade de
sua utiliza¢3o, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario, a ser paga
a Securitizadora no 12 (primeiro) Dia Util a contar da data de subscrigdo e integralizagdo dos CRI, e
as demais na data de pagamento dos meses subsequentes até o resgate total dos CRI, inclusive a
remuneragdo (flat e recorrente} da nova instituicdo que realizard a administra¢do dos CRI e,
consequentemente, do Patrimdnio Separado, nomeada pelos Titulares de CRI, no caso de

substituicdo da Securitizadora por qualquer motivo;

{vi) remunerag¢do da Instituigdo Custodiante (i) pelas fun¢des de implantagdo e registro da CCl o

{vii)

{viii)

valor de RS 16.000,00 (dezesseis mil reais), os quais deverdo ser pagos até o 52 (quinto) dia
util apés a data de integralizagdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1122 série da
12 emissdo da Habitasec Securitizadora S.A., a serem emitidos tendo como lastro os Créditos
Imobilidrios, representados pela CC! (“Data de Integralizacdo”); e, (ii) pelas fungbes de
Custodiante parcelas anuais de RS RS 4.000,00 (quatro mil reais), sendo que a 12 {primeira)
parcela devera ser paga até o 52 (quinto} dia Gtil apds a Data de Integralizacdo, e as demais

parcelas deverdo ser pagas no mesmo dia dos anos subsequentes;

remuneragio, devida ao Agente Fiduciario, durante o periodo de vigéncia dos CRI e mesmo apds
o vencimento dos CRI, caso o Agente Fiducidrio ainda esteja em atuagdo, parcelas anuais no valor
de RS 18.000,00 (dezoito mil reais) cada, sendo a primeira parcela devida em até 5 {cinco) Dias
Uteis a contar da data de integralizag3o dos CRI, e as demais parcelas a serem pagas no mesmao dia
dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI, atualizadas anualmente pela variagdo
acumulada do IPCA, ou, na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice
que vier a substitui-lo, atualizagdo esta calculada pro rata die, se necessario, inclusive a
remuneracio (flat e recorrente) da nova instituigdo que realizard a gestdo fiduciaria dos CRI,

nomeada pelos Titulares de CRI, no caso de substituicdo do Agente Fiducidrio por qualquer motivo;

remuneragio devida ao Servicer, no valor de R$ 8,20 (oito reais e vinte centavos) por Compromisso

de Venda e Compra analisado por més e RS 48,00 (quarenta e oito reais) para a andlise de cada




(ix)

(x)

(i)

{xii)

novo Compromisso de Venda e Compra, e remuneragdo devida a Empresa de Engenharia

Independente, no valor de R$ 2.100,00 {dois mil e cem reais) por vistoria;

todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pela Securitizadora e/ou
pelo Agente Fiducidrio, inclusive despesas vinculadas aos eventuais aditamentos aos Documentos
da Operag¢do, ou que sejam necessarias para proteger os direitos e interesses dos titulares e CRI
ou para realizagdo dos seus créditos, a serem pagas no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da apresentac3o de cobran¢a pela Securitizadora efou pelo Agente Fiducidrio nesse sentido,

conforme previsto no Termo de Securitizagao;

averbacdes, prenotacdes e registros em cartérios de registro de imoveis e titulos e documentos e
junta comercial, quando for o caso, bem com as despesas relativas a alteragdes dos Documentos
da Operacio, equivalente a RS 500,00 (quinhentos reais) por hora de trabalho dos profissionais da
Cessionaria, e os custos relacionados a assembleia geral de titulares de CRI, conforme previsto no

Termo de Securitizagao;

em virtude da instituicio do regime fiduciario e da gestdo e administracdo do Patrimonio
Separado, as despesas de contratagdo de auditor independente, contador, ou seja, profissionais
para realizar a escrituragdo contabil e elaboracdo de balango auditado os quais serdo realizados na
periodicidade exigida pela legislagdo em vigor e serdo reembolsas a Securitizadora, e quaisquer
prestadores de servigos contratados para a Oferta Publica Restrita, mediante apresentagao dos

comprovantes de pagamento ou notas fiscais, desde que previamente aprovado pela Emissora;

os honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, auditores ou fiscais
relacionados com procedimentos legais incorridos para resguardar os interesses dos titulares dos
CRI, na defesa de eventuais processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais propostos contra o
Patriménio Separado ou, ainda, realizagdo do Patriménio Separado, desde que previamente

aprovado pela Emissora;




(xiii)

(xiv)

{xv)

{xvi)

as eventuais despesas, depasitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em ag¢des judiciais
ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos titulares de CRI e a realizagdo dos

créditos do Patrimdnio Separado, desde que previamente aprovado pela Emissora;

remuneracdo e todas as verbas devidas as instituigtes financeiras onde se encontrem abertas as

contas correntes integrantes do Patrimonio Separado;

despesas com registros e movimentagao perante instituigdes autorizadas a prestagdo de servigos
de liguidagio e custédia, escrituragdo, camaras de compensacao e liquidagdo, juntas comerciais e
cartérios de registro de titulos e documentos, conforme o caso, da documenta¢ado societdria
relacionada aos CRI, ao Termo de Securitizacdo e aos demais Documentos da Operacédo, bem como

de seus eventuais aditamentos;

despesas com a publicagio de atos societarios da Cessiondria e necessarias a realizacdo de

assembleias gerais de titulares dos CRI, na forma da regulamentagao aplicavel;

(xvii) honorérios e despesas incorridas na contratagdo de servigos para procedimentos extraordinarios

especificamente previstos nos Documentos da Operagdo e que sejam atribuidos a Cessionaria,

desde que expressamente autorizado pela Cedente;

(xviii) quaisquer tributos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a Cessiondria

efou ao Patrimbnio Separado e que possam afetar adversamente o cumprimento, pela

Cessiondria, de suas obriga¢des assumidas no Termo de Securitizag3o; e

(xviii} quaisquer outros honorarios, custos e despesas previstos no Termo de Securitizagdo.

7.6.1. As despesas mencionadas nas alineas (iii), (v), {vi} e (vii) da Clausula 7.6 acima serao

arcadas diretamente pela Devedora ou de quem esta indicar, sendo:

(i) acrescidas dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza),

PIS (Contribuigdo ao Programa de Integragdo Social}, CSLL {Contribuicdo Social sobre o Lucro




Liquido), COFINS {Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social), e quaisquer outros
tributos que venham a incidir sobre tais despesas nas aliquotas vigentes na data de cada

pagamento, excluido imposto de renda; e

(ii) que em caso de mora no pagamento de quaisquer das referidas despesas, os débitos
relativos a tais despesas em atraso ficarao sujeitos a multa moratéria a taxa efetiva de 2% (dois)
flat sobre o valor do débito em atraso, bem como a juros moratérios a taxa efetiva de 1% {um

por cento) aoc més, incidentes sobre o valor em atraso, calculados dia a dia.

7.6.2. As despesas acima elencadas que eventualmente sejam pagas pela Cessionaria deverdo

ser reembolsadas pela Devedora em até 15 (quinze) Dias Uteis.

7.7. Aditamentos: Toda e qualquer modificagdo, alteragdo ou aditamento ao presente Contrato

somente sera valido se feito por instrumento escrito, assinado por todas as Partes.

7.8. Anuéncia: A Devedora assina o presente instrumento manifestando de forma irrevogavel e
irretratavel a sua concordincia com todos os termos desse Contrato, incluindo em relagdo a

transferéncia dos Créditos Imobilidrios.

7.9. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa de segunda a sexta-feira, exceto feriados

declarados nacionais.

7.10. Titulo Executivo Extrajudicial: As Partes reconhecem, desde ji, que o presente Contrato
constitui titulo executivo extrajudicial, inclusive para os fins e efeitos dos artigos 784 e seguintes da Lei

n2 13.105, de 16 de mar¢o de 2015, conforme em vigor.




CLAUSULA OITAVA - LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

8.1 Legislacdo Aplicdvel: Os termos e condi¢gdes deste instrumento devem ser interpretados e

processados de acordo com a legislagao vigente na Republica Federativa do Brasil.

8.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, como o unico

competente para dirimir todas e quaisquer questdes ou litigios oriundos deste Contrato, renunciando-

se expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem assim, justas e contratadas, as Partes assinam ¢ presente Contrato em 5 (cinco) vias de

igual teor e forma, na presenga de 02 (duas) testemunhas.

Sdo Paulo, 21 de maio de 2018.

(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
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ANEXO | — RECURSOS RETIDOS

Nos termos da Cldusula 2.2., os Recursos Retidos serdo aplicados para 0 pagamento das seguintes

despesas:
. Base de
Custos de Emissdo Agente Céleulo Aliquota Tributos para Grossup Total Geral
Estruturacdo Habitasec Fixo R$150.000,00 12,15% R$170.745,59
Assessar Legal 2‘;‘"::: Fixo RS 75.000,00 14,53% RS 87.750,09
Coordenador Lider Brasil Plural Fixo R$20.000,00 0,00% R$20.000,00
Pré-Registro CRI B3 % d°p(i::‘; com 0,00120% 0,00% R$14.637,85
Registro CRI B3 % do CRI 0,00230% 0,00% R$1.748,00
Registro CCl B3 % da CCl 0,00932% 0,00% R$7.083,20
|

Distribuicio B3 B3 % d°p(i::° com 0,00105% 0,00% R$798,00
T Admini - . ,

axa de Administragdo Habitasec Fixo RS 3.000,00 12,15% R$3.414,91
12 parcela

Fiducidrio - 12 Institui :
Agente Fiducidrio - 1 nstituigo Fixo R$4.000,00 16,33% R$4.780,69
parcela Custodiante
Implantacdo da Custddia, Instituicdo
Registro e Transferéncia .9 Fixo R$S5.000,00 16,33% R$5.575,86
Custodiante
CCl
instituicdo Custodiante - tnstntullgao Fixo R&2.000,00 16,33% R$2.390,34
12 parcela Custodiante
Auditoria recebiveis Habix Por contrato R$100,00 0,00% R$37.100,00
Medigdo de Obra Dexter Fixo R$2.100,00 0,00% R$2.100,00
Total RS$358.524,53
Tributos
Custos de Manutencéo Agente Periodicidade Aliquota para Total Geral
Grossup
Manutengio .
¥ M i R ,00% R$180,0
Conta/Liquidante/Mandatario tad ensa »180,00 0,00 g 0
Conta Escrow Santander Mensal R$3.500,00| 0,00% R$3.500,00
Escriturador Itau Mensal RS80,00| 0,00% R$80,00
Auditoria do Patriménio Separado Crowe Howarth Mensal RS80,00| 0,00% R$80,00
Contabilidade do Patriménio Projeto
Separado Contabilidade Mensal R380,00|  0,00% R580,00
Langamento B3 B3 Mensal R$80,00| 0,00% R$80,00
Taxa de Administracdo Habitasec Mensat R$3.000,00| 12,15% R$3.414,91
Agente Fiducidrio Instituicdo Trimestral | R$4.000,00| 9,65% R$4.427,23
Custodiante
Custédia CCI Instituicao Anual R$2.000,00| 9,65% R$2.213,61
Custodiante




Medi¢do de Obra Dexter Bimestral R$2.100,00| 0,00% R$2.100,00
Gestdo de recebiveis Habix Mensal/por R$8,20| 0,00% R$8,20
contrato

As despesas acima serdo atualizadas anualmente pela variagdo acumulada do IGP-M, ou na falta deste,

ou ainda, na impossibilidade de sua utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die,

se necessario, a ser paga a Securitizadora no 12 (primeiro) Dia Util a contar da data de subscrigdo e

integraliza¢do dos CRI, e as demais na Data de Verificagdo dos meses subsequentes até o resgate total

dos CRI, inclusive a remuneracdo (flat e recorrente) da nova instituigdo que realizard a administragdo

dos CRI e, consequentemente, do Patrimbnio Separado, nomeada pelos Titulares de CRi, no caso de

substituicdo da Securitizadora por qualquer motive.
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ANEXO Il - CRONOGRAMA INDICATIVO DA UTILIZACAO DOS RECURSOS

Evento

[T RV W T Q.G U Sty -

W W W W W NNN-MNNNNNNNNMBPRE B b b b e b e
bW NRER O WD NOOWMAWNROWOBDODNOWLAEWNRO

w
un

Meses

set-2017
out-2017
nov-2017
dez-2017
jan-2018
fev-2018
mar-2018
abr-2018
mai-2018
jun-2018
jul-2018
ago-2018
set-2018
out-2018
nov-2018
dez-2018
jan-2019
fev-2019
mar-2019
abr-2019
mai-2019
jun-2019
jul-2019
ago-2019
set-2019
out-2019
nov-2019

jan-2020
fev-2020
mar-2020
abr-2020
mai-2020
jun-2020
jul-2020

Construcdo

318.179
318.179
318.179
318.179
318.179
318.179
941.698
2.492.011
2.131.800
2.235.773
3.066.363
2.589.015
3.229.236
2.700.188
3.055.724
4.377.464
4.976.070
4,414,779
4.230.267
4.803.917
4.728.283
5.007.381
4.378.992
3.342.627
2.338.103
1.145.157
261.989
364.599
303.190
302.976
691.498

Outros Gastos

1.012.380

565.407
317.195
224.303
555.303
343.781
343.781
523.782
358.897
341.290
512.399
112.899
115.281
109.899
109.899
109.899
109.899
109.899
109.899
109.899
109.899
109.899
105.132
89.071
89.071
89.071
96.058
680.284
95.284
108.158
7.711
7.711

0
183.452
0

Total

1.012.380
565.407
635.374
542.482
873.482
661.960
661.960
841.962

1.300.585

2.833.301

2.644.299

2.348.672

3.181.644

2.698.914

3.339.135

2.810.087

3.165.623

4.487.363

5.085.969

4.524.679

4.340.167

4.913.816

4.833.415

5.096.452

4.468.062

3.431.698

2.434.161

1.825.441
357.273
472.757
310.901
310.687
691.498
183.452




