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

| — PARTES:

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

GAFISA SPE-138 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria limitada, com sede
na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida das Nagdes 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 acbes, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de

S#o 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 acdes, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, N

Yars-
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das Nagdes Unidas, n2 8.501, 192 andar, parte, Eldorado Business Tower, Jardim Universida % iheiros,
CEP: 05.425-070, inscrita no CNPJ/MF sob o n2 01.545.826/0001-07, com seus atos jtutegns
)
registrados perante a Junta Comercial do Estado de S3o Paulo (“JUCESP”) sob o NIRE 35. e,
»
neste ato representada na forma de seu Estatuto Social (“Devedora”). o
. -
o~

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

e indistintamente, como “Parte”).
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Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES:

A. A Devedora realizou uma emissdo privada de 76.000 (setenta e seis mil) debéntures, com valor
nominal unitdrio de RS 1.000,00 (um mil reais), totalizando a emissdo o valor 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 122 Emissdio de Debéntures

Simples, Ndo Conversiveis em Ag¢des, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para Colocacdo
Privada, da Gafisa S.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 129 Emissdo de Debéntures
Simples, Ndo Conversiveis em Agdes, da Espécie com Garantia Real, em Série Unica, para Colocacdo

Privada, da Gafisa S.A.” (“Primeiro Aditamento” e, quando em conjunto com a Escritura Original,

“Escritura de Emissdo de Debéntures”);

B. Em decorréncia da emissio das Debéntures, a Devedora se obrigou, entre outras obrigagdes, a
pagar os créditos imobilidrios decorrentes das Debéntures, que compreendem a obrigagdo de
pagamento do valor nominal unitario, acrescido da remuneragdo, bem como todos e quais ue;'- outr’os e
direitos creditdrios devidos pela Devedora por forga das Debéntures, e a totalidade dos respecttvos P
acessorios, tais como atualizacdo monetaria, juros remuneratérios, prémios, encargos! morat@@ps, "
multas, penalidades, indenizagbes, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e derrngsl encargos (i "
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contratuais e legais previstos nos termos da Escritura de Emissdc de DebentureL T’ ggizos Ly
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C. A Cedente emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario integral para representbr os Créd’tosm

Imobiliarios {“CCl"}, nos termos do “Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario
sem Garantia Real Imobilidria sob a Forma Escritural” firmado em 21 de maio de 2018 entre a Cedente,
na qualidade de emissora, e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES

MOBILIARIOS LTDA.,, instituigdo 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

ne 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 ao adimplemento dos Créditos
Imobilidrios, conforme previsto na Escritura de Emiss3o de Debéntures, tais como os montantes devidos
a titulo de valor nominal unitario, juros remuneratdrios, prémios e encargos de qualquer natureza; e,
ainda, (ii) do ressarcimento de toda e qualquer importancia desembolsada por conta da constituicdo, 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 obrigagdes, quando em conjunto, doravante

denominadas “ObrigacBes Garantidas”), a Devedora se obrigou a outorgar as garantias abaixo

elencadas:

(i) a cess3o fiduciaria dos direitos creditdrios originados a partir dos instrumentos de

promessas de venda e compra das futuras unidades autdnomas (“Compromissos de

Venda e Compra”) previamente comercializadas do empreendimento. dénominado

R,

:
“Moov Espaco Cerdmica” (“Unidades Vendidas”), que esta sendo des m@lvidga peizr"

l.f

Iméveis de S3c Caetano do Sul - SP {respectivamente, “Imovel”,

“Direitos Creditorios das Unidades Vendidas” e “Cessdo Fiduciaria dos Di

e ¥ .,‘ &
das_Unidades Vendidas”). Atualmente, a totalidade das unidades)i gﬁonmas d&f‘;
ioag o~ X
Empreendimento (“Unidades”) encontra-se compromissada a venda; ilo@ntw ?@_5

f.x ,.ﬁm vy g
outorgada ainda a cess3o fiducidria dos direitos creditérios originados ‘;pgg;tir gutm i

Compromissos de Venda e Compra a serem celebrados e que tenham p' '
de futuras unidades do Empreendimento que retornarem ao estoque da Devedora em

virtude do distrato ou rescis3o dos respectivos Compromissos de Venda e Compra

{respectivamente, “Unidades em Estoque” e “Direitos Creditérios Futuros”, que, quando D-}./

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




“Cessdo Fiducidria dos Direitos Creditdrios Futuros”, que, quando referida em conjunto

com a Cessdo Fiducidria dos Direitos Creditérios das Unidades Vendidas, “Cessao

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

Vendidas devera ser transferida da conta vinculada da Devedora n? 0130896573, na
agéncia 2271, aberta junto ao Banco Santander (Brasil) S.A., e cuja movimentac8o serd
realizada exclusivamente pela Cessionaria, na qual os Direitos Creditérios das Unidades

Vendidas serdo pagos pelos adquirentes {“Conta Vinculada”), para a Conta do Patrimdnio

Separado (conforme abaixo definida), de acordo com os termos e condigdes previstos no
“Instrumento Particular de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios e Outras Avengas”

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

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

Vinculada”);

(ii) a Devedora devera constituir a alienacio fiductaria 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 medicdo mensal a ser realizada .

, 'ﬁ?
entre a Devedora e a Cessionaria em 21 de maio de 2018, por meio do quaka %ve& 154
I&tm"'-

se compromete a constituir a alienagdo fiducidria sobre as Unidades em Esﬂquwa o
:f‘.‘_:-; i

ocorréncia de certos eventos (respectivamente, “Contrato de Promessa

Fiduciaria”, “Promessa de Alienacdo Fiducidria” e “Alienacdo Fiduciari

Devedora outorgara procuragio publica a Cessiondria, por meio da qual a Cessionaria tera
poderes para constituir a Alienag3o Fiduciria, caso a Devedora ndo o faga em prazo

previsto no referido instrumento (“Procuracdo Publica”). Na hipdtese de vir a ser

celebrado Compromisso de Venda e Compra acerca de qualquer Unidade em Estoque a#




E.

{iii)

alienada fiduciariamente, a referida unidade devera ser liberada da alienacao fiduciaria e

devera ser ratificada a cessio fiducidria sobre tais Direitos Creditorios;

a contratacgio de seguro performance com a AXA Seguros S.A., inscrita no CNPJ/MF sob o
n2 19.323.190/0001-06, no valor de RS 67.000.000,00 (sessenta e sete milhdes de reais),
que é o montante suficiente a conclusio das obras de construgdo do Empreendimento

(“Valor para Conclusiio do Empreendimenta”) e que, a op¢do da Seguradora, garanta a

conclusio das obras de desenvolvimento do Empreendimento, até o limite do valor
segurado, ou pague a indenizagdo prevista na apdlice a Cessionaria (“Seguro
Performance”, que, quando referido em conjunto com a Cessdo Fiduciaria de Direitos
Creditérios e a eventual Alienacdo Fiduciaria, “Garantias”). Entende-se por “conclusdo das
obras” o término da construcdo, 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 instituicio do condominio. A apélice devera prever que eventual pagamento de

indenizag3o devera ser realizado na Conta do Patrimdnio Separado (abaixo definida);

A Cessiondria é uma companbhia securitizadora de créditos imobilidrios, que tem como principal

objetivo a aquisi¢do de créditos imobilidrios e a consequente securitizagdc desses créditos por meio da

emissio de certificados de recebiveis imobiliarios;

F.

os direitos e obrigacdes relacionados as Debéntures para a Cessionaria, e, por outro !ad )

Recebiveis Imobiliarios da 1122 Série de sua 12 Emissao (“CRI”), por meio do “Termo de ﬁe%rmﬂuo g
Créditos Imobilidrios da 1122 Série da 12 Emissdo da Habitasec Securitizadora S.A.” a seﬁfceﬁbraﬁen '.
a Cessionaria e a Instituicio Custodiante, na qualidade de agente fiduciario e de ;
comunhio dos titulares dos CRI {“Termo_de Securitizacdo”), nos termos da Lei n®
novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n? 9.514/97”), e normativos da Comissdo de Valores *

A Cedente, neste sentido, ao firmar este instrumento, tem interesse em ceder e 1_-aﬁ$fer§$oda§f

tem interesse em adquiri-los para vincular os Créditos Imobiliarios e suas Garantias ao

1

Mobilidrios (“CVM");

/



G. Os CRI serdo objeto de oferta publica de distribuigdo, com esforgos restritos de colocag¢do, nos
termos da Instrucio CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta Publica
Restrita”), contando com a intermediagdo da BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, instituicao
financeira, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 228,
90 andar, CEP: 22.210-065, inscrito no CNPJ/MF sob o n2 45.246.410/0001-55, conforme o “Instrumento
Particulor de Coordenagdo, Coloca¢dio e Distribuicdo, com Esforcos Restritos de Colocagdo, dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 112¢ Série da 12 Emissdo de Certificados de Recebiveis
imobilidrios da Habitasec Securitizadora S.A., sob o Regime de Melhores Esforgos de ColocagGo”

{“Contrato de Distribuicdo”); e

H. As Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliagdo e discussdo de todas
as clausulas deste instrumento, cuja celebra¢dio, execucdo e extinggo 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 serd regido pelas seguintes clausulas,

condigdes e caracteristicas.

(Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em maitsculo.e hdo definidos
: ]
tero o significado a eles atribuidos na Escritura de Emissdo de Debéntures. Todas as refaréfigias eamtideas
_ . , | e ¢
neste Contrato a quaisquer outros contratos ou documentos deverdo ser consideradas dom@ ref@rénc

] L

. . . L
a tais instrumentos conforme alterados, aditados ou modificados, na forma como se encoRitdin &

vigor). ]



1l - CLAUSULAS:

CLAUSULA PRIMEIRA — OBJETO

I Cessdo e Transferéncia: Este Contrato tem por objeto a cessdo e transferéncia onerosa, pela

Cedente 3 Cessionaria, em carater irrevogavel e irretratéavel, (i) da titularidade das Debéntures livres e
desembaracadas de quaisquer dnus, gravames ou restricdes de qualquer natureza, exceto pela
obrigag3o de integralizacic das Debéntures, passando a Cessionaria a ser a nova debenturista das
Debéntures, assumindo, dentre outros direitos e obriga¢des, o dever de integraliza¢do das Debéntures,
as quais se encontram representadas pela CCl, e (i) da totalidade dos direitos referentes as Garantias

(“Cessdo de Créditos”).

1.1.1. A transferéncia das Debéntures é formalizada por meio deste Contrato e por meio
das devidas inscrigdes 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 cardter irrevogavel e irretratdvel, que todos os direitos e obrigacdes
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 direltos garantlas

privilégios, preferéncias e/ou prerrogativas conferidas por e/ou oriundos das D

1.1.3.

coobrigacdo ou solidariedade da Cedente.

-




1.2. Abrangéncia: Nos termos dos artigos 287 e 893 da Lei n? 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, acessorios e agdes inerentes aos

Créditos Imobiliarios.

1.2.1. Em razdo da cess3o dos Créditos Imobilidrios, as Garantias foram constituidas em

favor da Cessionaria.

1.3. Solvéncia: A Cedente nio se responsabiliza pela solvéncia da Devedora em relagdo aos Créditos
Imobiliarios cedidos a Cessiondria, sendo a Cedente responsavel apenas pela correta constituigdo,

existéncia e validade dos Créditos Imobiliarios.
1.4, Cessdo 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 amortizagdo integral destes. Considerando-se essa motivagdo, as Partes reconhecem que &

essencial que os Créditos Imobilidrios mantenham o seu curso e conformacao estabele'f='dQ§_ na E§crit8f&,~,gz.,._

12
de Emiss3o de Debéntures, na Escritura de Emissio de CCl e neste Contrato, sendo cefto:x

alteragdo dessas caracteristicas interferira no lastro dos CRI.

| i
1.6. Vinculaciio dos Créditos Imobilidrios: Os Créditos Imobilidrios serdo expressainente v‘{ggul o
¢ ;’ .

aos CRI por forga do regime fiduciario constituido pela Cessionaria, em conformidade! @cotq 0 r&pecﬁvﬁ

Termo de Securitizagdo, ndo estando sujeitos a qualquer tipo de retenc¢ao, desconto
com ou em decorréncia de outras obrigagGes assumidas pela Cessionaria. Neste s ]

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




(a) constituem patriménio separado, ndo se confundinde com o patriménio da Cessionaria

em nenhuma hipétese (“Patrimdnio 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 manutenc¢io e administragdo do CRI, bem como todos os custos e despesas relacionados ao

Patriménio Separado conforme previsto no Termo de Securitiza¢do;

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

Proviséria n2 2.158-35/2001;

(e} ndo podem ser utilizados na prestagdo de garantias e ndo podem ser excutidos por

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

(f) somente respondem pelas obrigaces decorrentes dos CRI a que estdo relacionados.

1.7  Pagamentc dos Créditos Imobilidrios: Em decorréncia da celebra¢do deste Contrato, a partlr

mediante depdsito na conta corrente n? 15.860-5 , agéncia 7307 , do Banco Itai nlﬁénco S.A. %ﬂe_
i .
titularidade da Cessionaria (“Conta do Patriménio Separado”), sendo que tais recurso}s ﬁao wllz

conforme disposto no Termo de Securitizacdo.

1.71 Caso receba indevidamente quaisquer recursos oriundos dos Créd
Cedente se obriga, desde j3, 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 Aquisicdo: Pela aquisi¢do dos Créditos Imobilidrios, a Cessiondria pagara a Cedente o

valor maximo de RS 76.000.000,00 (setenta e seis milhdes de reais), no tempo e forma estabelecidos na
cladusula 2.2 infra, sendo certo que tal valor podera ser reduzido, na hipétese de os CRI vierem a ser
integralizados com desagio, 0 que resultard em desagio no preco de integralizagdo das Debéntures
{(“Valor de Aquisicio”). Tendo em vista que, nesta data, as Debéntures ndo foram ainda integralizadas
pela Cedente, fica estabelecido que o Valor da Cess3o sera pago pela Cessiondria diretamente em favor
da Devedora, observados os termos deste Contrato de Cessdo, sendo esse pagamento considerado como

integralizagdo 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
Cess3o, sendo certo que tal cronograma é apenas indicativo e que a Devedora ndo se

compromete a segui-lo fielmente.

2.2, Pagamento do Valor de Aquisicdo: O pagamento do Valor de Aquisicdo serd realizado pela

Cessionaria, com os recursos da integraliza¢cdo dos CRI, em uma ou mais parcelas (conforme os CRI

venham a ser integralizados), apés o cumprimento das Condigbes Precedentes (conforme defi nldas

St en.

abaixo), sendo que serd deduzido do valor integralizado o montante necessario para arcar cw ays

despesas de estruturacio da operagio (a serem pagas pela Cessionaria, por conta e orde dé bevggora,""- '

abaixo.




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

medicdes realizadas pela Dexter Engenharia $/C Ltda. (“Empresa de Engenharia Independente”).

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

quem esta indicar.

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

e para que os recursos oriundos da subscri¢do e integralizacdo dos CRI sejam utilizados para o
pagamento do Valor de Aquisi¢io, conforme disposto no item 2.2., acima, as condigbes precedentes
descritas abaixo deverdo ser integralmente atendidas, podendo a Cessionaria, a seu unico e exclusivo

critério, renunciar a quaisquer condicdes precedentes (“Condicdes Precedentes”):

(i} formaliza¢do dos Documentos da Operag&o. Entende-se por “Documentos da Operacéo”

a Escritura Original e seu Primeiro Aditamento, a Escritura de Emissdo de CCl, o presente Contrato

curdgio_,
. Cr} e

" —f
ritizacia e or .

de Cessdo, o Contrato de Cessio Fiducidria, a Promessa de Alienagdo Fiduciaria,

Publica, o Contrato de Conta Vinculada, o Seguro Performance, 0 Termo de Sec

Vo

Contrato de Distribuigdo; e
¢ 2o

(i) entrega da via original da Procuracédo Publica a Cessionaria;

(i)  comprovagdo da abertura da Conta Vinculada; s
T €
i i - R gy
(iv)  os Créditos Imobilidrios deverdo existir e estar livres e desembaragados, sein Grirs dg‘g:;
I + 2 B
qualquer natureza que impecam sua cess3o definitiva pela Cedente a Cessiondria;; ;=@ Q3 ;;
| € » e
Y1

{(v) apresentacio da comprovacdo de que as Debéntures sdo de titularidade ga C@ssiméria, ! !
mediante apresentacdo de copia do Livro de Registro de Debéntures da Devedora e da respectiva CVL

averbacdo, que deve constar a Cessionaria como debenturista;




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

{vii)  inscri¢io da Escritura Original e do seu Primeiro Aditamento perante a Junta Comercial do
Estado de S3o Paulo (“JUCESP");

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

(ix) publicagdo da RCA que aprova a emissdo das Debéntures;

{x) contratag¢do do Servicer (conforme definido abaixo);

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

(xii) contratagdo da Empresa de Engenharia Independente, que realizard a medic3o das obras
do Empreendimento;

(xiii) contratacio do Seguro Performance, com previsio de eventual pagamento de
indeniza¢3o direcionado a Conta do Patrimdnio Separado;

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

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

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

(xvii) registro do Contrato de Promessa de Alienag3o Fiducidria no cartério de rpgistro qétitt;l_;s- ';
e documentos da sede das partes signatérias; Lo ‘ -
(xviii} apresentacio do termo de liberagdo da alienagdo fiduciaria constituid séﬁrezg-»;mé&el; .
nos termos da Av. 01 da Matricula 49.375 do 22 Oficial de Registro de Iméveis d; Céinarca de{Séo :

. v ‘:"; % :

Caetano do Sul - SP; ;o " Efs,
Y e

(xix) conclusio da auditoria juridica do Imével em termos satisfatdrios a-CefSStorﬁrjla FTEg
_ e P =

[ o

L

Coordenador Lider;

Lo D
(xx)  recebimento, pela Cessionaria, de opinido legal acerca dos Documentos.da Operagdg, ¢
dos contratos que formalizam as Garantias, em termos satisfatorios a Cessionadria e ao

Coordenador Lider; e




(xxi) subscricdo e integralizacio de CRI em montante suficiente ac pagamento, total ou parcial,

conforme aplicavel, do Valor de Aquisicao.

2.3.1. As CondicBes Precedentes deverdo ser cumpridas cumulativamente no prazo de até 180
(cento e oitenta) dias, a contar da presente data, sendo prorrogdveis por igual periodo por Unico
e exclusivo critério da Cessiondria desde que a Cedente e a Devedora estejam envidando,
comprovadamente, os melhores esforgos para o cumprimento das Condiges Precedentes acima

elencadas.

2.3.1.1. O n3o cumprimento das Condig®es Precedentes nos prazos avengados acima, sem
que seja obtida a referida prorrogagfio, acarretara na resolucdo do presente Contrato de
Cessio, nos termos dos artigos 127 e 128 do Cédigo Civil Brasileiro, sem a necessidade de
notificacdo prévia e sem énus para as Partes, excetuadas as obrigagdes expressamente
previstas neste Contrato de Cessdo, bem como o pagamento, pela Devedora, dos custos

incorridos na Emissdo (“Condiciio Resolutiva”). Assim, apds o advento do prazo previsto

no item 2.3.1.,, caso os CRI jd tenham sido parcialmente subscritos e integralizados, a
emissdo dos CRI devera ser encerrada com a distribuicdo parcial destes, ndo sendo
necessaria a realizacio de aditamento aos Documentos da Operagao sendo certo que,
caso as partes contratantes optem pela realizagdo de tais aditamentos, ndo sera

necessaria aprovagdo dos investidores reunidos em assembleia.

e fTT
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2.4.  Quitaco: Apds o recebimento do Valor de Aquisigdo, conforme venha a sar ajustadé caso

2 SO
necessario, serd dada pela Cedente a Cessiondria plena, geral e imediata quitacdo refer¢nte a c%#‘gagioj,q
de pagamento do Valor de Aquisi¢do. [ ) 4 Lo
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2.4.1. Caso o Valor de Aquisicdo seja pago em mais de uma parcela, os valores descnto%o it@m
+ _‘ ;-—' .«

2.2., acima, serdo deduzidos da primeira parcela do Valor de Aquisi¢cdo que ven?a;‘af:'ser%éga-ﬁ
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CLAUSULA TERCEIRA - DAS DECLARACOES

3.1

(i)

(ii)

{iii)

(iv)

(v}

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 negécios
juridicos aqui previstos e cumprir todas as obrigacdes aqui assumidas, tendo tomado todas as
medidas de natureza societdria e outras eventualmente necessarias para autorizar a sua
celebracio, implementar todas as operagdes nele previstas e cumprir todas as obriga¢Ses nele

assumidas;

tomou todas as medidas necessarias para autorizar a celebragdo deste Contrato, bem como

envidara seus melhores esforcos para cumprir suas obrigagdes previstas neste Contrato;

este Contrato é validamente celebradc e constitui obrigacdo legal, valida, vinculante e

exequivel, de acordo com os seus termos;

a celebracio deste Contrato e o cumprimento de suas obrigages: (a} ndo violam qualquer
disposicio contida em seus documentos societarios; (b) ndo violam qualquer lei, regulamento,
decisdo judicial, administrativa ou arbitral, aos quais esteja vinculada; {c) ndo exigem gqualquer
outro consentimento, acdo ou autorizagdo de qualquer natureza; (d) ndo infringem ?ualque:,
contrato, compromisso ou instrumento publico ou particular que sejam partef e fé) nfd-éxngem

consentimento, aprovacac ou autorizacdo de qualquer natureza ou todas %s autorﬁ‘agoes ja
28k |

foram devidamente obtidas; ‘1.%

3 w33

estad apta a cumprir as obrigacbes previstas neste Contrato e agird em relagao anlesi@ bd

e com lealdade; T+

r



{vi) os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato ndo se encontram em
estado de necessidade ou sob coac3o para celebrar este Contrato e/ou quaisquer contratos

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

(vii) os representantes legais ou mandatarios que assinam este Contrato tém poderes estatutarios
e/ou legitimamente outorgados para assumir em nome da Cedente as obrigagdes estabelecidas

neste Contrato;

{viii) todos os mandatos outorgados nos termos deste Contrato o foram como condicdo do negécio
ora contratado, em carater irrevogéve! e irretratavel nos termos dos artigos 683 e 684 do Cédigo

Civil Brasileiro.

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

implementadas por sua livre iniciativa;
(x) foi informada e avisada de todas as condicbes e circunstdncias envolvidas na negociagdo objeto
deste Contrato e que poderiam influenciar sua capacidade de expressar sua vontade e foi

assistida por assessores legais na sua negociagao;

{xi) este Contrato constitui-se uma obrigac3o vélida e legal para as Partes, exequivel de acor!do com...

{xii) foi informada e avisada de todas as condi¢des e circunstancias envolvidas na

deste Contrato, que poderiam influenciar a capacidade de expressar a sua voptatfe, b(em cé{t\oﬁ--
e 11 5, C
Ly

assistida por advogados durante toda a referida negociagéo; ’ IS

- . ~ . ) . .
(xiii} as declaragbes e garantias prestadas neste contrato sdo verdadeiras, corretas:e pmrMsas,S?m:
todos os seus aspectos relevantes na data deste contrato e nenhuma delas omitéqualquertaty’ 4




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

garantia;

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

livre iniciativa;

{xv) foi informada e avisada de todas as condigdes e circunstancias 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 negociagao;

{xvi) a transferéncia da titularidade das Debéntures, nos termos deste Contrato, ndo estabelece,

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

(xvii)  foi assessorada por consultorias legais e tem conhecimento e experiéncia em finangas e
negdcios, bem como em opera¢des semelhantes a esta, suficientes para avaliar os riscos e o

conteudo deste negdcio ¢ é capaz de assumir tais obrigaces, riscos e encargos.

3.2. Declaracdes da Devec ora sobre o Imdvel: A Devedora declara que:
(i) o Imével encont: 3-se livre e desembaragado de quaisquer onus ou gravames, exceto pela

alienagdo fiducia ia constituida nos termos da Av. 01 da Matricula do Imoével; _1_,' CL o
]

(ii) nio tem cenhe imento da existéncia de langcamentos de débitos fiscais sot re o Im%el em

decorrénci- de dividas municipais ou federais vencidas, exceto por débito ce lPTU que gsra _'

integralmel te quit: do previamente o pagamento do Valor de Aquisicdo, rfosﬂrern}j ddStew-

Ty

Contrato de “essdo, : ,f""
m m'!ml ;
%ﬂ M % o § hoi? .
s V ‘.b:: (0 G
(iii) nao tem conheci arento da existéncia de restricbes urbanisticas, ambientj Jii‘»anr!ié'nas de 5, dej

acesso L segi ra .carelacionada ao Imével, que possam vir a afetar os Direitos Creditérios e/ou
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a Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios;

(iv) 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
substincia ou material considerado perigoso pelas leis brasileiras, que possam vir a afetar os

Direitos Creditérios e/ou a Cessdo Fiducidria de Direitos Creditdrios;

(v) ndo tem conhecimento da existéncia de qualquer pendéncia ou exigéncia de adequagdo

suscitada por nenhuma autoridade governamental referente ao Imdvel;

{vi) ndo tem conhecimento da existéncia de débitos em relagdo ao Imdvel, sem que haja a
correspondente garantia a execugdo em decorréncia de competente ag30 ou contestagdo, nos

respectivos procedimentos administrativos ou judiciais;

(vii) nio tem conhecimento da existéncia de processos de desapropria¢do, serviddo ou demarcagao

de terras direta ou indiretamente envolvendo o Imével;

(viii) o Imovel ndo é imével foreiro;

L —

sobreog ¢
KL

g

b
Imoével. A Devedora declara, ainda, que possui patriménio financeiro suficiente ara 'arcar com

{ix) ndo possui quaisquer Autos de Infragdo Ambiental ou débitos ambientais que r

de Autos de Infragdo Ambiental ou quaisquer outros débitos ambientais que | ecalarrf «kbbrevus
G oy

outros iméveis de propriedade direta ou indireta da Devedora; } . (J) o ;% 23}
S O v
(x} o Empreendimento ndo é objeto de licenciamento ambiental municipal e estar{ua‘l natszsenu‘n

Seronen . f
necessario para o desenvolvimento do Empreendimento a obtengio de licenga ambiental; G%




(xi)

{xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

ndo h& multas administrativas da Prefeitura Municipal de Sao Caetano do Sul que recaiam sobre
o Imoével, 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, prorrogaveis por igual
periodo desde que a Devedora comprove a adogdo das medidas necessérias para a obtengdo
do documento. A Devedora declara, ainda, que possui patriménio financeiro suficiente para

arcar com o pagamento de multas administrativas que venha a ser eventualmente condenada

a pagar;

n3o ha inquéritos, acdes civis publicas ou quaisquer outros processos tramitando perante o
Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo e perante o Ministério Pablico Federal que recaiam
sobre o Imoével. A Devedora declara, ainda, que possui patrimdnio financeiro suficiente para
arcar com o pagamento de quaisquer débitos, indenizagdes, multas e/ou para a realizagdo de
contra-partidas que venham a ser eventualmente exigidas pelas autoridades competentes, em
funcdo de inquéritos, agdes civis publicas ou quaisquer outros processos em tramite perante o
Ministério Publico do Estado de Sdo Paulo e perante o Ministério Publico Federal ou por tais

6rgdos ajuizados;

0 Imével ndo é objeto de tombamento ou desapropria¢do e ndo esta em torno de dreas

atingidas por tombamento ou desapropriagac em qualguer esfera;

M
nio foi elaborado qualquer estudo, relatério e/ou laudo por consultores especialifado

ambiental para o Empreendimento, ndo sendo este documento necessario para) asf-ib’brii‘ﬂueﬁ

serdo realizadas; e

s "geaf

1[. ".f" T g U

é responsavel pelo pagamento de todos e quaisquer débitos referentes ao Impost§y Preﬁal ec;;: M
DU S A

_ , N UL
Territorial Urbano — IPTU que eventualmente venham a incidir sobre o Imdvel. i Z
<

m.;‘{ sy

3.2.1. A Devedora declara, adicionalmente, que: it

(i) possui patrimdnio 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 Fiducidria de Direitos Creditorios; e

(ii) nio se encontra em estado de insolvéncia e (i) niio foi realizado qualquer pedido nem foi
apresentada qualquer peti¢io referente a liquidacdo, faléncia, recuperacdo judicial ou
extrajudicial; (ii) ndo foram tomadas quaisquer medidas para a nomeac¢do de um
administrador judicial para gerenciar qualquer parte dos seus bens; e {iii) ndo fez ou
propds qualquer plano de recuperagdo judicial ou extrajudicial negociado com seus

credores, ou com nenhuma classe de seus credores.

3.3 Declaragdes da Devedora e da Cedente sobre a Escritura de Emissdo de Debéntures: A Devedora

e a Cedente declaram, ainda, que:

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

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

(ii) as Debéntures encontram-se livres e desembaracadas de qualquer 6nus e gravames; e
(iii) a totalidade dos valores devidos pela Devedora em fun¢do da emissdo das D_ggénture}s serao..,,
. . a“ = ey - wnd :
pagos diretamente na Conta do Patriménio Separado. LR
s .

3.4. Declaracdes da Cessiondria: A Cessionaria declara, sob as penas da lei, que (i) avahogq}tre&lto

ey

da Devedora de acordo com seus préprios meios; e (ii) avaliou os documentos da opera

ao sob 9 @specto

legal por meio de seus assessores legais préprios.
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CLAUSULA QUARTA — DA ADMINISTRACAO DOS CREDITOS IMOBILIARIOS

4.1, Administracio Ordinaria dos Créditos Imobilidrios: A administragdo ordinaria dos Créditos

Imobilidrios cabera a Cessionaria, incluindo-se nessas atividades:

(i) a evolug¢do 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 relagdo aos valores devidos pela
Devedora por conta das Debéntures, importante ressaltar que estes poderdo ser arcados com
os pagamentos referentes aos Direitos Creditérios, os quais serdo depositados na Conta
Vinculada e posteriormente transferidos a Conta do Patriménio Separado, nos termos do
Contrato de Cessio Fiducidria e do Contrato de Conta Vinculada. Caso a Cessionaria verifique
que n3o ha volume suficiente de recursos oriundos dos Direitos Creditorios para fazer frente ao
pagamento das Debéntures, devera 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 Imobiliarios, inclusive a titulo de pagamento antecipado

ou vencimento antecipado dos Créditos Imaobilidrios, deles dando quitacdo.

Sy =t
4.2. Acompanhamento dos Eventos de Vencimento Antecipado: O acompanhamenjo dbs e?gnt%":v-
: '“'; == 1...:..

de vencimento antecipado da Escritura de Emissdo de Debéntures e do Primeiro Aditamgnto a Esefitura . -

. \ C L . . 2018 -
de Emissdo de Debéntures serd realizado pela Cessionaria, a quem cabera adotar 4s providéncias

K




CLAUSULA QUINTA - DA GUARDA DOS DOCUMENTOS COMPROBATORIOS

5.1. Documentos Comprobatdrios: A Cessionaria 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 Fiducidria e seus futuros aditamentos; (ii} o Contrato de
Promessa de Cessdo Fiducidria, a Procuracdo e os futuros contratos que constituirdo a Alienacdo

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

CLAUSULA SEXTA — DAS OBRIGACOES ADICIONAIS DA CESSIONARIA E DA DEVEDORA

6.1. Contratacio de Servicer: A Cessiondria se compromete a contratar a Habix Gestdo de Negocios e
Servigos Ltda., inscrita no CNPJ/MF sob n? 12.656.124/0001-09, com sede e foro na cidade de 530 Paulo,
na Rua da Consola¢3o, 368, 5o andar, CEP 01302-000 para atuar como “servicer” dos Direitos Creditérios

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

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

atribuido a cada um dos Compromissos de Venda e Compra;

D oo
oy o
(ii) Validagdc do arquivo preparado pela Devedora, que contemplara os Boletos émitiﬂes :

mensalmente aos adquirentes das Unidades Vendidas de forma a verificar, _fﬁemg\er\'ﬁéﬁi |

3

# N
através da verificagdo dos pagamentos realizados na Conta Vinculada, quais doletos foran
' L b

pagos diretamente na Conta Vinculada, assim como eventuais inadimplemi 1

1
.
H
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{iii) Realizagdo de auditoria trimestral acerca dos novos Compromissos de Ve dqe Cmraﬁ@SE;’
Unidades Vendidas e dos eventuais distratos dos Compromissos de Ve af.ﬂé Cc?u%praf“de

forma a permitir a realizagdo do aditamento ao Contrato de Cess3o Fiduciaria, visando a




(iv)

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

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

Elaboracdo de relatdrio mensal, todo dia 18 (dezoito), que contemplard a medigdo (a) do
saldo devedor dos Direitos Creditorios das Unidades Vendidas; e {b) o valor das Unidades em
Estoque, cujo valor sera definido com base no prego 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 S/C Ltda. (“Relatdrio Mensal do Servicer”). Nessa situagdo, o laudo de avaliagao

devera ter sido preparado no prazo maximo de 60 (sessenta) dias da data da afericdo do
preco das Unidades em Estoque. O Relatério Mensal do Servicer também devera contemplar
o resultado da andlise prevista na alinea “ii” e também o quanto previsto na alinea “iii” (este

Gltimo, nos meses em que tal auditoria for realizada).

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

Creditérios, até o dia 15 do més subsequente ac més de referéncia do referido relatorio.

pubcuaryr s o ’

6.1.2. A totalidade dos custos com a contratacdao do Servicer serdo arcados )el:éi De?@dorﬁ}‘ .
y . (

sendo certo que a Cessionara podera deduzir tais custos dos Direitos Creditorids débitédbs na.

Conta Vinculada. o
Wi ik
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6.2.  Contratacdio de Empresa de Engenharia: A Devedora deverd contratar a Empres#-dﬁ,}Engﬁha@"ﬁ‘-
. . 4 L S RIRHE
Independente, que tera as seguintes atribuigdes principais: [ g; z
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(i)

o cronograma fisico financeiro das obras do Empreendimento; e




(ii) enviar 3 Cessionaria, mensalmente, até o dia 15 (quinze) de cada més ou no dia util

imediatamente seguinte, caso o dia 15 (quinze) n3o seja um dia util, relatério contemplando

a evolugéo das obras.

6.3. Caracteristicas_do_Seguro Performance: O Seguro Performance serd emitido no valor de

RS 67.000.000,00 {sessenta e sete milhdes de reais), que é o montante suficiente a conclusdo das obras
de construcio do Empreendimento e, 3 opgio da Seguradora, garantird a concluséo das obras de

desenvolvimento do Empreendimento, até o limite do valor segurado, ou pagara a indenizagdo prevista

na apélice a Cessionaria.

6.3.1. Até que as Debéntures tenham sido integralmente quitadas ou até o término de
conclus3o das obras do Empreendimento, o que acorrer primeiro, o Seguro devera permanecer

em pleno vigor e devera ser suficiente a conclusgo 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 diferenca entre o Valor para
Conclusio do Empreendimento e o valor da apdlice do Segurc Performance sera deduzida do
Valor da Cess3o e ficara depositada na Conta do Patrimdnio Separado, sendo tal diferenca
liberada & Emissora proporcionaimente aos valores comprovadamente desembolsados no

desenvolvimento do Empreendimento, conforme as medigdes realizadas g Empresa @€’
-

o =
Engenharia Independente. =
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CLAUSULA SETIMA — DAS DISPOSICOES GERAIS .
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7.1 Comunicacdes: Todas as comunicagdes entre as Partes serdo consideradas yélidas @artif‘.d.o,-;
Lomunicacoes s p

o

seu recebimento nos enderecos constantes abaixo, ou em outro que as Partes ventfaniia ir@ar,%or,é 4\

escrito, durante a vigéncia deste Contrato.




Se para a Cedente:

GAFISA SPE-138 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Avenida das Nag¢bes Unidas n2 8.501, 192 andar, Jardim Universidade Pinheiros
CEP 05.425-070, Sdo Paulo - SP

At.: Carlos Eduardo Moraes Calheiros

Tel.: {11) 3025-9191

E-mail: ccalheiros@gafisa.com.br

Se para a Cessionaria:

HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 2.894, 52 andar, ¢j. 52
CEP 01451-902, Sado Paulo - SP

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

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

Se para a Devedora:

R :

A
GAFISA S.A. S
Avenida das Nagdes Unidas, f .501, 192 andar 2;;'7;

CEP 05.425-070, 530 Paulo - 5P
At.: Carlos Eduardo Moraes Calheiros/CFO e DRI

Tel.: {11} 3025-9191

E-mail: ccalheiros@p sfisa. ;om.br
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7.1.1. Todos os avisos, notificacbes 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 eletrdnico, quando da mensagem eletronica, nos enderecos indicados no item
6.1. acima. Os originais dos documentos enviados por correio eletrbnico 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 apés a
respectiva expedicdo, as comunicacdes, notificacdes ou interpelacdes enviadas aos enderecos
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 disposigbes ndo serdo afetadas ou prejudicadas a qualquer titulo.

7.3. Sucessdo: O presente Contrato é celebrado em carater irrevogdvel e irretratével, vinculando as
respectivas Partes, seus (promissarios) cessiondrios autorizados e/ou sucessores a qualquer titulo,
respondendo a Parte que descumprir qualquer de suas clausulas, termos ou condig8es, pelos prejuizos,

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

Documentos competente(s).

s T
7.5. Tolerdncia: Os direitos de cada Parte previstos neste Contrato: (i) sdo cumulatlvos cﬁ?l outros

direitos previstos em lei, a menos que expressamente excluidos; e (ii) s6 admitem rehupu:la p@h' escﬂto
e especifica. A tolerdncia e as concessbes reciprocas terdo carater eventual e transntor:o e nao' ﬂ}_

configurardo, em qualquer hipétese, renuncia, transigéncia, remicdo, perda, modificacdo, reducio ou

5
y




ampliagdo 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 obrigaces previstas neste Contrato. A ocorréncia de uma ou mais hipéteses referidas acima
ndo implicara novagdo ou modificagdo de quaisquer disposigdes 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

Piiblica Restrita, serdo arcadas exclusivamente pela Devedora ou por guem esta indicar, sem exclusédo
da responsabilidade da Devedora pelo pagamento, com recursos que ndc sejam do Patrimbnio
Separado, ou pagas pela Cessiondria as expensas da Devedora ou de quem esta indicar, sem exclusdo da
responsabilidade da Cedente pelo pagamento (por meio de reembolso), 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 Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais

relativos ao registro dos CRI;

(i) remuneracdo da Securitizadora pela estruturagdo da Emissdo dos CRI, no valor de R$ 150.000,00

{cento e cinquenta mil reais), a ser paga a Securitizadora até o 1 (um) Dia Util a contar da data_d.e.,.i
.

{
emissdo dos CRI; IR &
‘."" ( :
h
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{iv) remuneragio do Coordenador Lider pela coordenacgdo e distribuigdo da Oferta Restntgcﬁo vp,lp; .

de RS 20.000,00 (vinte mil reais), a ser paga ao Coordenador Lider até 1 (um) D a Utll a conta‘»jﬁ

, Qi

data de emissdo dos CRI; i w G
o E e

O

(v) emvirtude da securitizagdo dos Créditos Imobiliarios representados pela CCl, bem como(ﬂganté!o
u
disposto na Lei n.29.514 e nos atos e instrugdes emanados da CVM, qud_g_&;abeﬁ“cem_ aﬁ
obrigagdes da Securitizadora, sera devido a Securitizadora, durante o todo o periodo de vigéncia

dos CRI, taxa de administracdo, 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 utilizagdo, pelo indice que vier a substitui-lo, calculadas pro rata die, se necessario, a ser paga
i 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
remuneracdo (flat e recorrente) da nova instituicdo que realizara a administracéo dos CRI e,
consequentemente, do Patrimdnio Separado, nomeada pelos Titulares de CRI, no caso de

substituicdo da Securitizadora por qualquer motivo;

(vi)  remuneracdo da Institui¢io Custodiante (i) pelas fun¢bes de implantagdo e registro da CCl o
valor de RS 16.000,00 {dezesseis mil reais), os quais deverdo ser pagos até o 52 (quinto) dia
atil apés a data de integralizagiio dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1122 série da
12 emiss3o da Habitasec Securitizadora S.A., a serem emitidos tendo como lastro os Créditos
Imobilidrios, representados pela CCl (“Data de Integralizagdo”); e, (ii} pelas fungbes de
Custodiante parcelas anuais de R$ R$ 4.000,00 (quatro mil reais), sendo que a 12 (primeira)
parcela deverd ser paga até o 52 (quinto) dia Gtil apds a Data de Integralizac3o, e as demais

parcelas dever3o ser pagas no mesmo dia dos anos subsequentes;

(vii) remuneracio, devida ao Agente Fiduciario, durante o periodo de vigéncia dos CRl 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. ate 5 {cinco} Dias

Uteis a contar da data de integralizacdo dos CRI, e as demais parcelas a serem p

1as.;|o mésmu.g;lla=1

Rr
dos anos subsequentes até o resgate total dos CRI, atualizadas anualmeqte pela&anfqao.

acumulada do IPCA, ou, na falta deste, ou ainda na impossibilidade de sua utili :agao, iﬂg andlce
r?" i~
que vier a substitui-lo, atualizacdo esta calculada pro rata die, se necessar;io, mcluswg a

remuneragdo (flat e recorrente) da nova instituicio que realizard a gestao ﬁdmlanﬂosg
&

nomeada pelos Titulares de CRI, no caso de substituicdo do Agente Fiduciario po? q@lqu

by =~
-

(viii)




(ix)

(x)

(i)

(xii)

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

Independente, no valor de RS 2.100,00 (dois mil e cem reais) por vistoria;

todas as despesas razoavelmente incorridas e devidamente comprovadas pela Securitizadora efou
pelo Agente Fiduciario, inclusive despesas vinculadas aos eventuais aditamentos aos Documentos
da Operac3o, 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 apresentacio de cobranga pela Securitizadora e/ou pelo Agente Fiducidrio nesse sentido,

conforme previsto no Termo de Securitizagdo;

averbagdes, prenotagdes e registros em cartérios de registro de iméveis e titulos e documentos e
junta comercial, quando for o caso, bem com as despesas relativas a alteragSes dos Documentos
da Operacdo, equivalente a RS 500,00 {quinhentos reais) por hora de trabalho dos profissionais da
Cessiondria, e os custos relacionados a assembleia geral de titulares de CRI, conforme previsto no

Termo de Securitizacao;

em virtude da instituicio do regime fiducidrio e da gestdo e administragdo do Patrimdnio
Separado, as despesas de contratacdo de auditor independente, contador, ou seja, profissionais
para realizar a escriturag3o contabil e elaboragdo de balanco 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, medianté apresentagao dos _-

comprovantes de pagamento ou notas fiscais, desde que previamente aprovado pe;? Enmsor:i*

‘c? c.
& £

os honorarios, despesas e custos de terceiros especialistas, advogados, audltoreszm fi acals

relacionados com procedimentos legais incorridos para resguardar os interessef dmg tltulare&dns'

CRI, na defesa de eventuais processos administrativos, arbitrais e/ou judiciais qoposto&’éontéam-
Patrimdnio Separado ou, ainda, realizacdo do Patrimdnio Separado, desde quﬁ’ prﬁamﬁ\gé;

aprovado pela Emissora; m «-4'




(xiii) as eventuais despesas, depésitos e custas judiciais decorrentes da sucumbéncia em agdes judiciais
ajuizadas com a finalidade de resguardar os interesses dos titulares de CRI e a realizacdo dos

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

(xiv) remuneragdo e todas as verbas de vidas as institui¢des financeiras onde se encontrem abertas as

contas correntes integrantes dc Patriménio Separado;

(xv) despesas com registros e movitnentacdo perante instituicbes autorizadas a prestagdo de servigos
de tiquidag3o e custodia, es rituragio, cAmaras de compensagdo e liquidagao, juntas comerciais e
cartérios de registro di ti.ulos e documentos, conforme o caso, da documentacgdo societaria
relacionada aos CRI, ac Tarmo de Securitizacio e aos demais Documentos da Operagao, bem como

de seus eventuais adita nentos;

(xvi) despesas com a pu Jicagdo de atos societarios da Cessionaria e necessdrias a realizacdo de

assembleias gerais ¢ a titulares dos CRI, na forma da regulamentagdo aplicavel;

(xvii) honorarios e desr :sas incorridas na contratagdo de servigos para procedimentos extraordinarios
especificamente previstos nos Documentos da Operagdo e que sejam atribuidos a Cessionaria,

desde que expr :ssamente autorizado pela Cedente;

(xviii) quaisquer trit itos ou encargos, presentes e futuros, que sejam imputados por lei a Cessionaria

efou ao Pa rimdnio Separado e que possam afetar adversamente o cump
Cessiondria, de suas obrigagdes assumidas no Termo de Securitizacdo; e :
(xviii) quaisquer o 'tros honorarios, custos e despesas previstos no Termo de Securitizﬁ;ﬁg; i i
IR £
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7.6.1. As o 3spesas mencionadas nas alineas (iii), (v}, (vi) e (vii) da Clausula 7@ aciqe seran
Lo &~ X8
arcadas dire :amente pela Devedora ou de quem esta indicar, sendo: ETon g'?
o 3"-
- 7
(i) acresc ‘das dos seguintes impostos: ISS (Imposto Sobre Servigos de Q er Naturesa}-

PIS {Contribu 30 ao Programa de Integragdo Social), CSLL {Contribui¢do Social sobre o Lucro




Liquido), COFINS (Contribui¢do 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 ficarfio sujeitos a multa moratéria a taxa efetiva de 2% (dois)
flat sobre o valor do débito em atraso, bem como a juros moratdrios a taxa efetiva de 1% (um

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

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

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

7.7. Aditamentos: Toda e qualquer modificagio, 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 relacdo a

transferéncia dos Créditos Imobiliarios.

7.9. Dias Uteis: Para fins deste Contrato, “Dia Util” significa de segunda a sexta-feira, exceto feriados
declarados nacionais. [
Co. L.
N
7.10. Titulo Executivo Extrajudicial: A: Partes reconhecem, desde ja, que o presente (i%ratg-
. .

constitui titulo executivo extrajudicial, incl i1sive para os fins e efeitos dos artigos 784 e

n? 13.105, de 16 de margo de 2015, conforine em vigor.




CLAUSULA OITAVA - LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

8.1 Legislacdo Aplicavel: Os termos e condi¢bes deste instrumento devem ser interpretados e

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

8.2. Foro: Fica eleito o foro da Comarca de Sdo Paulo, Estado de S3o 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 o presente Contrato em 5 (cinco) vias de

igual teor e forma, na presenca 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 ¢ pagamento das seguintes

despesas:
Base de .

Custos de Emissdo Agente Célculo Aliquota Tributos para Grossup Total Geral
Estruturagdo Habitasec Fixo R$150.000,00 12,15% R$170.745,59
Assessor Legal 2‘;?2: Fixo R$ 75.000,00 14,53% R$ 87.750,09
Coordenador Lider Brasil Plural Fixo R$20.000,00 0,00% R$20.000,00
Pré-Registro CRI B3 % dop(i:f; com 0,00120% 0,00% R$14.637,85
Registro CRI B3 % do CRI 0,00230% 0,00% RS$1.748,00
Registro CCI B3 % da CCl 0,00932% 0,00% R$7.083,20

RI
Distribuicdio B3 B3 | ”® d°pfso com 0,00105% 0,00% R$798,00
Taxa de Administracdo = |\ pyacec Fixo R$ 3.000,00 12,15% R$3.414,91
12 parcela
Agente Fiduciaria - 1 Instituicao Fixo R$4.000,00 16,33% R$4.780,69
parcela Custodiante
tmplantagdo da Custddia, Instituicio
Registro e Transferéncia .(; Fixo R$5.000,00 16,33% R$5.975,86
Custodiante
CCl
Instituigdo Custodiante - Instltu_lgao 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
Medicio de Obra Dexter Fixo R$2.100,00 0,00% R$2.100,00
Total R$358.524,53
g :
Tribufos>i ..% 1
Custos de Manutencio Agente Periodicidade Aliquota par; To&Ger&
. Grosgup' | "
Manutencdo ] 4% N o
Conta/Liquidante/Mandatério ftad Mensal R>180,00 0.0 - R 18?100
Conta Escrow Santander Mensal R$3.500,00| 0,00% 7 gg.;soa“;m
Escriturador Itad Mensal R$80,00 0,0C%;:’? (,QRSSE{{D
Auditoria do Patriménio Separado Crowe Howarth Mensal R$80,00| 0,00% w;g S quﬁﬂ
™ PP i L= 2 ] el
Contabilidade do Patrimébnio Pro;gto Mensal R680,00| 0,00% OBRSSG00
Separado Contabilidade ]
Langamento B3 B3 Mensal R$80,00 o,oﬁ%f"ﬁ s~ RS80,00
Taxa de Administragio Habitasec Mensal R$3.000,00| 12,15% | R53.414,91
r s e Institui .
Agente Fiducirio rstituicdo Trimestral | R$4.000,00| 9,65% R$4.427,23
Custodiante
. T
Custédia CC! nstituicao Anual R$2.000,00| 9,65% R$2.213,61

Custodiante




Medig¢30 de Obra Dexter Bimestral R$2.100,00| 0,00% R$2.100,00

Mensal/por R$8,20| 0,00% R$8,20
contrato

Gestdo de recebiveis Hahix

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 subscricio e
integralizagdo 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 instituicdo que realizara a administracdo

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

substituicdo da Securitizadora por qualquer motivo.
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ANEXO Il - CRONOGRAMA INDICATIVO DA UTILIZAGAO DOS RECURSOS

Evento

W00 N VA WwN -
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N HhWwWNREROWLWOSNOOWUME WNIEROWDOONSOUVDED WNERSO

Meses

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

set-2017

jul-2020

Construgdo Outros Gastos
1.012.380
565.407
318.179 317.195
318.179 224.303
318.179 555.303
318.179 343.781
318.179 343.781
318.179 523.782
941.698 358.897
2.492.011 341.290
2.131.900 512.399
2.235.773 112.899
3.066.363 115.281
2.589.015 109.899
3.229.236 109.899
2.700.188 109.899
3.055.724 109.899
4.377.464 109.899
4.976.070 109.899
4.414.779 109.899
4.230.267 109.899
4.803.917 109.899
4.728.283 105.132
5.007.381 89.071
4.378.992 89.071
3.342.627 89.071
2.338.103 96.058
1.145.157 680.284
261.989 95.284
364.599 108.158
303.190 7.711
302.976 7.711
691.498 0
183.452
0

Total

1.012.380
565.407
635.374
542.482
873.482
661.960
661.960
841.962

1.300.595

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

4.913.8161 -

4.833.415 fiuls

357.27P ;
472.757 | ;
310.901 |
310.647

691.422
183.4%%
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