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HBRﬁ’ HBR REALTY HBREs [B]
A EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

CNPJ n° 14.785.152/0001-51 - NIRE 3530046627-6
Ata de Reuniao do Conselho de Administracao Realizada em 23 de Outubro de 2023

1. Data, Hora e Local: As 10:00 horas do dia 23 de outubro de 2023, na sede da HBR Realty Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“Companhia”),
localizada na cidade de Mogi das Cruzes, Estado de S&o Paulo, na Avenida Vereador Narciso Yague Guimaraes, 1145, 2° andar, Jardim Arménia, Helbor
Concept - Edificio Corporate, CEP 08.780-500, e por videoconferéncia. 2. Convocacado e Presenca: Dispensada a convocagao, tendo em vista a
participagéo da totalidade dos membros do Conselho de Administragdo da Companhia: Srs. Henrique Borenstein, Henry Borenstein, Rodolpho Amboss,
José Luiz Acar Pedro e Claudio Thomaz Lobo Sonder. 3. Mesa: Os trabalhos foram presididos pelo Sr. Henrique Borenstein e secretariados pelo
Sr. Daniel Viterbo. 4. Ordem do Dia: Deliberar sobre: (a) nos termos do artigo 59, § 1°, da Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada
(“Lei das Sociedades Por Agdes”), a realizagdo, pela Companhia, de sua 4® (quarta) emissdo de debéntures simples, ndo conversiveis em agdes, da
espécie com garantia real, em série Unica, para colocagéo privada no valor de R$ 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais) com destinagéo imobiliaria
(“Emisséo” e “Debéntures”, respectivamente), que servirdo de lastro para a emissao dos certificados de recebiveis imobilidrios da 1? série da 34* emissao
da (“CRI") Habitasec Securitizadora S.A., sociedade por a¢des, com registro de companhia securitizadora perante a Comissao de Valores Mobilidrios
(“CVM"), na categoria “S1”, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.894, 9° andar, conjunto 92,
Jardim Paulistano, CEP 01451-902, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n° 09.304.427/0001-58
(“Securitizadora”), nos termos da Resolugdo da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 60”) e da Lei n® 14.430, de
3 de agosto de 2022, conforme alterada (“Lei n® 14.430"), a ser ofertada publicamente pelo rito de registro automatico, nos termos da Resolu¢éo da CVM
n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160", “Oferta” e “Operacéo de Securitizacdo”, respectivamente); (b) nos termos do
artigo 21, “q”, do estatuto social da Companhia, a constituicao, em favor da Securitizadora, das seguintes garantias, em garantia da Emissao: (1) a AF de
Quotas (conforme definido abaixo) sobre a totalidade das quotas de titularidade da Companhia representativas do capital social das seguintes sociedades
controladas da Companhia: (i) HBR 10 - Investimentos Imobilidrios Ltda., inscrita no CNPJ sob o n° 15.794.386/0001-28 (“HBR_10"); e (ii) HBR
Estacionamentos Ltda., inscrita no CNPJ sob o n° 16.740.443/0001-59 (“HBR Estacionamentos”), sendo certo que a AF de Quotas vigorara até o efetivo
e integral cumprimento das Obrigacdes Garantidas (conforme abaixo definido); (2) as AF de Iméveis (conforme definido abaixo); (3) a CF de Recebiveis
(conforme definido abaixo); e (4) a Fianga (conforme definido abaixo) pela HBR Estacionamentos. (c) a autorizagéo para a diretoria da Companhia e para
os procuradores devidamente constituidos praticarem todos e quaisquer atos necessarios e/ou convenientes a implementacéo da Emissao, a constituicao
das Garantias (conforme definido abaixo) e as demais contratacdes necessarias a realizagao da Emissao, bem como a ratificagdo de todos e quaisquer
atos ja praticados pela diretoria da Companhia ou por seus procuradores nesse sentido. 5. Deliberag6es: Apos discutidas as matérias constantes da
ordem do dia, os Conselheiros, por unanimidade e sem quaisquer ressalvas, deliberaram: (a) aprovar, nos termos do artigo 59, § 1°, da Lei das Sociedades
Por Agdes, a realizagdo da Emissao, pela Companhia, com as seguintes caracteristicas e condi¢cdes principais, as quais serao detalhadas e reguladas no
ambito do “Instrumento Particular de Escritura da 4° (Quarta) Emissao de Debéntures Simples, Nao Conversiveis em Agoes, da Espécie Com Garantia
Real, em Série Unica, Para Colocagdo Privada, da HBR Realty Empreendimentos Imobilidrios S.A.” a ser firmado pela diretoria da Companhia com a
Securitizadora (“Escritura de Emissdo” e “Obrigagées Garantidas”, respectivamente): (i) Nimero da Emissdo: a Emissao constituird a 4* (quarta) emissao
de debéntures da Companhia; (i) Numero de Séries: a Emissao sera realizada em série Unica; (iii) Valor Total da Emissao: o valor total da Emissao sera
de até R$ 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais) na Data de Emissédo (conforme definido abaixo) (“Valor Total da Emissao”); (iv) Quantidade: seréo
emitidas até 70.000 (setenta mil) Debéntures; (v) Valor Nominal Unitério: o valor nominal unitario das Debéntures sera de R$ 1.000,00 (mil reais), na Data
de Emissao (“Valor Nominal Unitério”); (vi) Data de Emiss&o: para todos os fins e efeitos legais, a data da emissdo das Debéntures seré o dia a ser definido
na Escritura de Emissao (“Data de Emissao”); (vii) Espécie: as Debéntures serdo da espécie com garantia real; (viii) Garantias: as Debéntures serao
garantidas pelas seguintes garantias (em conjunto, referidas por “Garantias”): (a) Garantia real - AF de Quotas: a alienagéo fiducidria, pela Companhia,
da totalidade das quotas de sua titularidade representativas do capital social da HBR Estacionamentos e da HBR 10, em favor da Securitizadora, nos
termos do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Quotas de Sociedade Empresarial Limitada em Garantia e Outras Avengas”, a ser celebrado
entre a Companhia e a Securitizadora, com a interveniéncia e anuéncia da HBR Estacionamentos e da HBR 10 (“AF de Quotas” e “Contrato de AF de
Quotas”, respectivamente). (b) Garantia real - CF de Recebiveis: a cessao fiduciaria, pela HBR Estacionamentos, da conta n°® 984-9, agéncia 3374, no
Banco Bradesco S.A. (céd. 237), de titularidade da HBR Estacionamentos (“Conta Escrow”) e, pela HBR 10, pela HBR Estacionamentos e pela HBR 20
- Investimentos Imobilidrios Ltda., sociedade empresdria limitada, com sede na cidade de Mogi das Cruzes, estado de Sdo Paulo, na Avenida Vereador
Narciso Yague Guimaraes, n° 1145, 2° andar, Helbor Concept - Edificio Corporate, CEP 08780-500, inscrita no CNPJ sob o n° 16.702.205/0001-59
(“HBR 20" e, em conjunto com HBR 10 e HBR Estacionamentos, “Sociedades Controladas”), dos percentuais dos recebiveis de suas titularidades,
conforme a serem listados em anexo a Escritura de Emissao, inclusive os decorrentes de eventual sobejo decorrente da execucé@o das AF de Imdveis
(conforme definido abaixo) (“Recebiveis”) decorrentes dos contratos de locagao e operacéo de estacionamento a serem listados em anexo a Escritura de
Emisséo (“Contratos de Locacgédo de Estacionamento” e “CF de Recebiveis”, respectivamente), nos termos do “Instrumento Particular de Cesséo Fiduciaria
de Recebiveis em Garantia e Outras Avengas’, a ser celebrado entre as Sociedades Controladas, na qualidade de fiduciantes, e a Securitizadora, na
qualidade de fiduciaria (“Contrato de CF de Recebiveis”). (c) Garantia real - AF de Imdveis: no ambito da Escritura de Emissdo, a Companhia se obrigara,
por si ou, conforme o caso, por meio da HBR Estacionamentos, sua controlada, a constituir alienagéo fiduciaria sobre os seguintes iméveis: 1) AF de
Imédvel - Helbor Dual Mogilar: a alienagdo fiduciaria, pela HBR Estacionamentos, das vagas de estacionamento do empreendimento denominado
“Condominio Helbor Dual Patteo Mogilar’, melhor descritas e caracterizadas nas matriculas a serem listadas em anexo a Escritura de Emissao (“Vaga
Auténoma - Helbor Dual Mogilar” e “AF de Imdvel - Helbor Dual Mogilar”, respectivamente), na forma do “Instrumento Particular de Alienagao Fiducidria
de Imdveis em Garantia e Outras Avengas”, a ser celebrado entre a HBR Estacionamentos e a Securitizadora (“Contrato de AF - Helbor Dual Mogilar”);
2) AF de Imoével - Helbor Offices: a alienacao fiduciaria, pela HBR Estacionamentos, das vagas de estacionamento dos empreendimentos denominados
“Helbor Offices Sao Paulo”, “Helbor Offices Sao Paulo Il - Torre Norte” e “Helbor Offices Sao Paulo Il - Torre Sul”, melhor descritas e caracterizadas nas
matriculas a serem listadas em anexo a Escritura de Emissao de Debéntures (“Vaga Auténoma - Helbor Sao Paulo I”, “Vaga Auténoma - Helbor Séo Paulo
Il - Torre Norte”, “Vaga Auténoma - Helbor S&o Paulo |l - Torre Sul” e “AF de Imdvel - Helbor Offices”, respectivamente), na forma do “Instrumento Particular
de Alienacdo Fiducidria de Imdveis em Garantia e Outras Avengas”, a ser celebrado entre a HBR Estacionamentos e a Securitizadora (“Contrato de AF
- Helbor Offices”); 3) AF de Imével - Square Offices: a alienacéo fiduciaria, pela HBR Estacionamentos, das vagas de estacionamento do empreendimento
denominado “Edificio Square Offices & Mall’, melhor descritas e caracterizadas nas matriculas listadas em anexo a Escritura de Emissdo de Debéntures
(“Vaga Auténoma - Square Offices” e “AF de Imével - Square Offices”, respectivamente), na forma do “Instrumento Particular de Alienagao Fiducidria de
Imdveis em Garantia e Outras Avengas’, a ser celebrado entre a HBR Estacionamentos e a Securitizadora (“Contrato de AF - Square Offices”); e 4) AF de
Imdvel - Helbor Patteo Mogilar: a alienagéo fiduciaria, pela Companhia, das vagas de estacionamento do empreendimento denominado “Helbor Patteo
Mogilar Sky Mall & Office”, melhor descritas e caracterizadas nas matriculas listadas em anexo & Escritura de Emiss@o de Debéntures (“Vaga Autdnoma
- Helbor Patteo Mogilar”, e, em conjunto com Vaga Auténoma - Helbor Dual Mogilar, Vaga Autdnoma - Helbor Sao Paulo |, Vaga Autbnoma - Helbor Séo
Paulo Il - Torre Norte, Vaga Auténoma - Helbor Sdo Paulo Il -Torre Sul e Vaga Autdnoma - Square Offices, “Vagas Autdnomas”), em favor da Securitizadora
(“AE_de Imével - Helbor Patteo Mogilar” e, em conjunto com a AF de Imével - Helbor Dual Mogilar, AF de Imével - Helbor Offices e AF de Imdvel - Square
Offices, “AF de Iméveis”), na forma do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Iméveis em Garantia e Outras Avengas’, a ser celebrado entre
a Companhia e a Securitizadora (“Contrato de AF de Imdveis - Helbor Patteo Mogilar” e, em conjunto com o Contrato de AF de Imdveis - Helbor Dual
Mogilar, o Contrato de AF de Imdveis - Helbor Offices e o Contrato de AF de Imdveis - Square Offices, “Contratos de AF de Imdveis”); (d) Garantia
fidejussoéria - Fianca: garantia fidejusséria corporativa, prestada na Escritura de Emissao pela HBR Estacionamentos, que se obrigara, por meio da
Escritura de Emisséo, solidariamente com a Companhia, em carater irrevogavel e irretratavel, perante a Securitizadora, como fiadora, principal pagadora
e solidariamente responsavel por todas as obrigacdes a serem assumidas pela Companhia nos termos da Escritura de Emissao, pelo pagamento integral
das Obrigagdes Garantidas devidas pela Companhia nos termos da Escritura de Emissdo e da Operagao de Securitizagao, em conformidade com os
artigos 275 e seguintes, bem como os artigos 818 e seguintes do Caédigo Civil. A Fiadora renunciara expressamente aos beneficios de ordem, diviséo e
exoneragao previstos nos artigos 333, paragrafo unico, 366, 821, 827, 830, 834, 835, 836, 837, 838 e 839, do Cddigo Civil e nos artigos 130 e 794 da Lei
n° 13.105, de 16 de margo de 2015 (“Cddigo de Processo Civil” e “Fianga”, respectivamente); e (e) Fundo de Reserva: Durante toda a operagéo, a
Companhia concordara em manter recursos na Conta do Patriménio Separado em garantia do fiel pagamento das Obrigagdes Garantidas, inclusive das
Demais Despesas (conforme a ser definido na Escritura de Emissao), sendo certo que a Companhia podera solicitar a transferéncia dos recursos do
Fundo de Reserva para a Conta Escrow. (ix) Conversibilidade, Tipo e Forma: As Debéntures serdo simples, ndo conversiveis em agdes de emissdo da
Companhia, escriturais e nominativas, sem emissao de cautelas ou certificados; (x) Data de Vencimento: As Debéntures terdo seu vencimento em 29 de
outubro de 2031 (“Data de Vencimento”), ressalvadas as hipdteses de vencimento antecipado, amortizacédo extraordinaria e/ou resgate antecipado das
Debéntures, nos termos a serem definidos na Escritura de Emissao; (xi) Atualizacdo Monetdria das Debéntures: As Debéntures ndo terdo o seu Valor
Nominal Unitario atualizado mensalmente; (xii) Juros Remuneratérios: Sobre o Valor Nominal Unitério ou saldo do Valor Nominal das Debéntures,
conforme o caso, incidirdo juros remuneratérios equivalentes a 100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias dos Depdsitos
Interfinanceiros - DI de 1 (um) dia, over extra-grupo, expressas na forma percentual ao ano, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois)
Dias Uteis, calculadas e divulgadas pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina de internet (http://www.b3.com.br/pt_br) (“Taxa DI”), acrescida
de uma sobretaxa de 3,50% (trés inteiros e cinquenta centésimos por cento), com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis,
calculados de forma exponencial e cumulativa pro rata temporis, por Dias Uteis decorridos, durante o periodo de vigéncia das Debéntures
(“Juros Remuneratdrios”); (xiii) Prémio: Podera ser retido um prémio, a ser pago aos Titulares dos CRI, equivalente a 3,50% (trés inteiros e cinquenta
centésimos por cento) do valor total da Emiss&o, na forma a ser prevista na Escritura de Emisséo (“Prémio”); (xiv) Amortizagao do Valor Nominal Unitério:
as Debéntures terdo o seu Valor Nominal Unitario amortizado em parcelas, de acordo com as datas de pagamento a serem definidas na Escritura de
Emisséo (“Amortizacdo Programada” e “Datas de Pagamento”, respectivamente), sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de evento de vencimento
antecipado, amortizagéo extraordinaria obrigatdria e/ou resgate antecipado das Debéntures, nos termos a serem definidos na Escritura de Emiss&o;
(xv) Amortizacéo Extraordinaria Facultativa e Obrigatéria e Resgate Antecipado Facultativo e Obrigatdrio: o saldo do Valor Nominal Unitério Atualizado
das Debéntures devera ou poderd, conforme o caso, ser amortizado extraordinariamente ou resgatado pela Companhia, observados os termos e
condi¢cdes serem definidos na Escritura de Emissao, mediante, conforme aplicavel, o pagamento de prémio a ser calculado conforme férmula a ser
definida na Escritura de Emissao; (xvi) Vencimento Antecipado: As Debéntures e todas as obrigacdes constantes da Escritura de Emissdo serdo
consideradas antecipadamente vencidas, tornando-se imediatamente exigivel da Companhia o pagamento do saldo do Valor Nominal Unitario das
Debéntures acrescido dos Juros Remuneratérios devidos até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata temporis desde a tltima Data de Pagamento
dos Juros Remuneratérios, sem prejuizo, quando for o caso, da cobranga de Despesas (conforme venha a ser definido na Escritura de Emiss&o), dos
Encargos Moratérios e de quaisquer outros valores eventualmente devidos pela Companhia nos termos da Escritura de Emissdo e dos demais documentos
relativos @ Emissdo e/ou a Emissdo dos CRI dos quais a Companhia seja parte, na ocorréncia das hipéteses descritas na Escritura de Emissao,
observados os eventuais prazos de cura, quando aplicaveis (cada um, um “Evento de Vencimento Antecipado”); (xvii) Destinacdo dos Recursos:
Os recursos liquidos captados pela Companhia por meio da integralizagdo das Debéntures serdo utilizados, integral e exclusivamente, pela Companhia,
direta ou indiretamente, nos empreendimentos imobiliarios a serem descritos na Escritura de Emisséao; (xviii) Periodicidade de Pagamento dos Juros
Remuneratérios: a partir da Data de Emissao, os valores devidos a titulo de Juros Remuneratdrios serdo pagos nas Datas de Pagamento a serem
indicadas na Escritura de Emissao (ou na data do resgate antecipado das Debéntures resultante (i) do vencimento antecipado das Debéntures, em razao
da ocorréncia de um dos Eventos de Vencimento Antecipado, ou (ii) do resgate antecipado das Debéntures, nos termos da Escritura de Emissao);
(xix) Encargos Moratdrios: sem prejuizo dos Juros Remuneratdrios, ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida a Securitizadora,
nos termos da Escritura de Emissao, os débitos em atraso ficardo sujeitos, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelacédo judicial ou
extrajudicial, aos seguintes encargos moratérios: (i) multa moratéria, ndo compensatéria, de 2% (dois por cento) sobre o valor total devido; e (ii) juros de
mora, calculado pro rata temporis desde a data de inadimplemento até a data do efetivo pagamento, a taxa de 1% (um por cento) ao més, sobre o
montante devido, incidentes por dia decorrido (“Encargos Moratdrios”); (xx) Colocacdo das Debéntures: as Debéntures serao objeto de colocagao privada,
exclusivamente a Securitizadora; (xxi) Forma de Subscri¢éo e Integralizacdo: as Debéntures serdo integralizadas em moeda corrente nacional, pelo seu
Valor Nominal Unitario exclusivamente com recursos oriundos da integralizagcédo dos CRI, desde que cumpridas as condi¢des precedentes a serem
definidas nos documentos da Operagéo de Securitizac@o e observadas as demais regras previstas na Escritura de Emissao; (xxii) Local de Pagamento:
Os pagamentos a que fizerem jus as Debéntures serdo feitos pela Companhia mediante depdsito na conta corrente de titularidade da Securitizadora
atrelada ao patriménio separado dos CRI, conforme venha a ser indicado na Escritura de Emiss&o, observado, em qualquer hipdtese, o descasamento
minimo previsto na Escritura de Emissao entre o pagamento das parcelas das Debéntures e o pagamento das parcelas dos CRI. (xxiii) Vinculacdo aos
CRI: as Debéntures serao vinculadas aos CRI da 1% série da 34* emisséo da Securitizadora; (xxiv) Registro para Distribuicdo e Negociagao: As Debéntures
nao seréo registradas para distribuicdo no mercado primario, negociagao no mercado secundario, custddia eletronica ou liquidagao em qualquer mercado
organizado. As Debéntures ndo poderéo ser, sob qualquer forma, cedidas, vendidas, alienadas ou transferidas, exceto em caso de eventual liquidagao do
patriménio separado dos CRI, nos termos a serem previstos no Termo de Securitizagéo; (xxv) Aquisicdo Facultativa: A Companhia renunciard, nos termos
da Escritura de Emisséo, a sua faculdade legal de adquirir, total ou parcialmente, as Debéntures; (xxvi) Demais caracteristicas: as demais caracteristicas
e condigbes da Emissdo e das Debéntures serdo aquelas especificadas na Escritura de Emisséo; (a) aprovar a constituicao das Garantias descritas no
item 4(b) acima, quais sejam, a AF de Quotas, da AF de Imdveis, a CF de Recebiveis e a Fian¢a pela HBR Estacionamentos; e (b) aprovar a autorizagao
para a diretoria da Companhia e para os procuradores devidamente constituidos praticarem todos e quaisquer atos necessarios e/ou convenientes a
implementagao da Emisséo e constituicdo das Garantias indicadas nos itens acima, incluindo, sem limitagéo, a celebragao e definicdo de todas as demais
condigdes da Escritura de Emissé@o e dos instrumentos referentes a constituicdo das Garantias indicadas nos itens acima e as demais contratagdes
necessarias a realizagcdo da Emissao, incluindo eventuais aditamentos decorrentes de exigéncias da CVM, da B3 ou entidade autorreguladora em que os
CRI venham a ser registrados, bem como a ratificacdo de todos e quaisquer atos ja praticados pela diretoria da Companhia ou por seus procuradores
nesse sentido. Encerramento: Nada mais havendo a tratar, foi suspensa a sessao pelo tempo necessario a lavratura da presente ata, que, depois de lida
e achada conforme, foi aprovada e assinada por todos os presentes. Assinaturas: Composi¢ao da Mesa - Presidente: Henrique Borenstein; Secretario:
Daniel Viterbo. Conselheiros presentes: Srs. Henrique Borenstein, Henry Borenstein, Rodolpho Amboss, José Luiz Acar Pedro e Claudio Thomaz Lobo
Sonder. Certifico e dou fé que essa ata é copia fiel da ata lavrada no livro prdprio. Mogi das Cruzes, 23 de outubro de 2023. Mesa: Henrique Borenstein -
Presidente da Mesa; Daniel Viterbo - Secretario da Mesa. JUCESP n° 424.575/23-1 em 31/10/2023. Maria Cristina Frei - Secretaria Geral
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