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H BR HBR REALTY neres [B] &2
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A.

REALTY CNPJ n° 14.785.152/0001-51 - NIRE 3530046627-6
Ata de Reuniao do Conselho de Administracao Realizada em 10 de Outubro de 2024

1. Data, Hora e Local: As 10:00 horas do dia 10 de outubro de 2024, 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. Convocacao e Presenca: Dispensada a convocagéo, tendo em vista a participa(;éo 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 pela Srta. Andrea Altieri Bittencourt. 4. Ordem
do Dia: Deliberar sobre: (a) nos termos do paragrafo unico do artigo 46 da Lei n® 14.195, de 26 de agosto de 2021 (“Lei n® 14.195"), a realizagéo, pela Companhia,
de sua 2° (segunda) emissao de notas comerciais, com garantias reais, em série Unica, para colocagdo privada no valor de R$ 78.000.000,00 (setenta e oito
milhdes de reais) com destinacao imobilidria (“Emissdo” e “Notas Comerciais”, respectivamente), que servirdo de lastro para a emissao dos certificados de
recebiveis imobilidrios, em série Unica, da 335 emissao da Opea Securitizadora S.A. (“CRI”), sociedade por agdes, com registro de companhia securitizadora
perante a Comiss&o de Valores Mobilidrios (“CVM”), na categoria “S1”, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Hungria, n° 1.240, 6°
andar, conjunto 62, Jardim Europa, CEP 01455-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o
n° 02.773.542/0001-22 (“Securitizadora”), nos termos da Resolugao da CVM n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada (“Resolugcdo 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 Resolugao
da CVM n° 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160", “Oferta” e “Operacao de Securitizacao”, respectivamente); (b) nos termos do
artigo 21, “q”, do estatuto social da Companhia, a constituicdo, em favor da Securitizadora, das seguintes garantias, em garantia da Emissao (“Garantias”), que,
exceto se de outra forma a ser prevista nos documentos da Operagao de Securitizagdo, vigorarao até o efetivo e integral cumprimento das Obrigagdes Garantidas
(conforme definido abaixo): (1) a Alienagdo Fiducidria de Quotas (conforme definido abaixo) sobre a totalidade das quotas de titularidade da Companhia
representativas de 95% (noventa e cinco por cento) do capital social de sociedade controlada pela Companhia, qual seja, a HBR 84 - Investimentos Imobiliarios
Ltda., inscrita no CNPJ sob o n° 43.180.385/0001-29 (“SPE”); (2) a Alienacéo Fiduciaria de Imével (conforme definido abaixo); (3) a Cesséo Fiduciaria de
Recebiveis (conforme definido abaixo); (4) o Fundo de Reserva (conforme definido abaixo); e (5) o Fundo de Despesas (conforme definido abaixo). (c) a
autorizag&o para a diretoria da Companhia e para os procuradores devidamente constituidos praticarem todos e quaisquer atos necessarios e/ou convenientes
a implementagao da Emissao, a constituicdo das Garantias e as demais contratagdes necessarias a realizagao da Emissdo, bem como a ratificagao de todos e
quaisquer atos ja praticados pela diretoria da Companhia ou por seus procuradores nesse sentido. 5. Deliberagoes: Apds discutidas as matérias constantes da
ordem do dia, os Conselheiros, por unanimidade e sem quaisquer ressalvas, deliberaram: (a) aprovar, nos termos do paragrafo unico do artigo 46 da Lei
n° 14.195, a realizagdo da Emissao, pela Companhia, com as seguintes caracteristicas e condi¢oes principais, as quais serao detalhadas e reguladas no ambito
do “Termo da 2% (Segunda) Emissao de Notas Comerciais, em Série Unica, com Garantias Reais, para Colocacao Privada, da HBR Realty Empreendimentos
Imobilidrios S.A.” a ser firmado pela diretoria da Companhia com a Securitizadora, com a interveniéncia e anuéncia da SPE (“Termo de Emiss&o”): (i) Numero da
Emiss&o: a Emissao constituira a 2% (segunda) emissao de notas comerciais 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 R$ 78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de reais) na Data de Emiss&o (conforme definido abaixo),
com a possibilidade de reducao do valor total da Emissdo em razéo da distribui¢do parcial dos CRI, observado o montante minimo de R$ 30.000.000,00 (trinta
milhdes de reais) (“Valor Total da Emissao”); (iv) Quantidade: serao emitidas 78.000 (setenta e oito mil) Notas Comereciais; (v) Valor Nominal Unitario: o valor
nominal unitario das Notas Comerciais sera de R$ 1.000,00 (mil reais), na Data de Emissao (“Valor Nominal Unitario”); (vi) Data de Emiss&o: para todos os fins
e efeitos legais, a data da emiss@o das Notas Comerciais sera o dia a ser definido no Termo de Emiss&o (“Data de Emiss&o”); (vii) Garantias: o fiel, pontual e
integral cumprimento (a) da obrigacdo de pagamento de todos os direitos de crédito decorrentes das Notas Comerciais, com valor total de emissao de até
R$ 78.000.000,00 (setenta e oito milhdes de reais), no seu vencimento original ou antecipado, acrescido dos Juros Remuneratdrios, conforme a ser previsto no
Termo de Emiss&@o, bem como todos e quaisquer outros encargos a serem devidos por forga do Termo de Emissao, incluindo a totalidade dos respectivos
acessorios, tais como Encargos Moratdrios, multas, penalidades, indenizagdes, despesas, custas, honorarios e demais encargos contratuais e legais previstos
e relacionados as Notas Comerciais, bem como de todas as despesas e custos com a eventual excussao das respectivas Garantias, incluindo, mas nao se
limitando a, penalidades, honorarios advocahmos custas e despesas judiciais ou extraordinarias, além de tributos, e, ainda, as Despesas (conforme a ser definido
no Termo de Emiss&o); e (b) da obrigacao de pagamento de qualquer custo ou despesa incorrido pela Securitizadora, pelo Agente Fiduciario dos CRI (conforme
a ser definido no Termo de Emissdo) e/ou pela Instituicdo Custodiante (conforme a ser definido no Termo de Emissdo), em decorréncia de processos,
procedimentos e/ou outras medidas judiciais ou extrajudiciais necessarios a salvaguarda de seus direitos e dos direitos dos titulares dos CRI; e (c) de quaisquer
outras obrigagdes, pecunidrias ou ndo, bem como declaragdes e garantias da Companhia e/ou da SPE nos termos do Termo de Emisséo e dos demais
Documentos da Operacéo (conforme a ser definido no Termo de Emiss&o) (“Obrigactes Garantidas”), sera garantido pelas seguintes Garantias: (a) Garantia real
- Alienacdo Fiduciaria de Quotas: a alienagao fiduciaria, pela Companhia, da totalidade das quotas de sua titularidade representativas de 95% (noventa e cinco
por cento) do capital social da SPE, em favor da Securitizadora, nos termos do “Instrumento Particular de Alienagao Fiducidria de Quotas em Garantia e Outras
Avencas’, a ser celebrado entre a Companhia e a Securitizadora, com a interveniéncia e anuéncia da SPE (“Alienacéo Fiduciaria de Quotas”); (b) Garantia real
- Alienacdo Fiducidria de Imével: a alienagao fiducidria, pela SPE, da fragao ideal de 95% (noventa e cinco por cento) do imdvel objeto da matricula n° 208.480
do 4° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo/SP (“Imdvel’), na forma do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiducidria de Imdvel em Garantia e Outras
Avencas’, a ser celebrado entre a SPE e a Securitizadora (“Alienacéo Fiducidria de Imével”); (c) Garantia real - Cessao Fiducidria de Recebiveis: a cessao
fiduciaria, pela SPE, sobre o percentual de 95% (noventa e cinco por cento) dos recebiveis futuros decorrentes da exploragdo das Unidades Autbnomas
(conforme a ser definido no Termo de Emissao) (“Recebiveis”), na forma do “Instrumento Particular de Cessao Fiducidria de Recebiveis em Garantia e Outras
Avengas’, a ser celebrado, com condi¢ao suspensiva, entre a SPE e a Securitizadora (“Cesséo Fiducidria de Recebiveis”); (d) Fundo de Reserva: durante toda
a operagdo, a Companhia concordara em manter recursos na Conta do Patriménio Separado em garantia do fiel pagamento das obrigacdes garantidas (“Fundo
de Reserva”); e (e) Fundo de Despesas: Durante toda a opera(;ﬁo a Companhia concordara em manter recursos na Conta do Patriménio Separado em 1 garantia
do fiel pagamento das Despesas (“Fundo de Despesas”). (viii) Conversibilidade, Forma e Comprovacéo de Titularidade: as Notas Comerciais ndo serao
conversiveis em agdes ou qualquer outro titulo ou ativo representativo de participagdo na Emitente, e serao emitidas sob a forma escritural, sem emisséo de
certificados. Para todos os fins de direito, a titularidade das Notas Comerciais sera comprovada por extrato emitido pelo Escriturador das Notas Comerciais
(conforme venha a ser definido no Termo de Emiss&o); (ix) Data de Vencimento: as Notas Comerciais teréo seu vencimento em 25 de outubro de 2030 (“Data de
Vencimento”), ressalvadas as hipéteses de vencimento antecipado, amortizagao extraordindria e/ou resgate antecipado das Notas Comerciais, nos termos a
serem definidos no Termo de Emissao; (x) Atualizacdo Monetéria das Notas Comerciais: as Notas Comerciais ndo terdo o seu Valor Nominal Unitario atualizado
mensalmente; (xi)_Juros Remuneratérios: sobre o Valor Nominal Unitario ou saldo do Valor Nominal das Notas Comerciais, conforme o caso, incidirao juros
remuneratdrios 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 1,50% (um inteiro 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, desde a primeira Data de Integralizagao das Notas Comerciais ou a data de pagamento dos Juros Remuneratdrios imediatamente anterior (inclusive),
conforme o caso, até a data do efetivo pagamento (exclusive) (“Juros Remuneratérios”); (xii) Amortizacéo do Valor Nominal Unitario: as Notas Comerciais terdo
o seu Valor Nominal Unitario amortizado de acordo com as datas de pagamento a serem definidas no Termo de Emisséo (“Amortlzagao Programada” e “Datas
de Pagamento”, respectivamente), sem prejuizo dos pagamentos em decorréncia de evento de vencimento antecipado, amortizagao extraordinaria facultativa
e/ou resgate antecipado das Notas Comerciais, nos termos a serem definidos no Termo de Emiss&o; (xii)) Amortizacdo Extraordindria Facultativa e Resgate
Antecipado Facultativo: o saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais podera ser amortizado extraordinariamente ou resgatado facultativamente pela
Companhia, observados os termos e condigdes serem definidos no Termo de Emiss&o; (xiv) Amortizacdo Extraordindria Obrigatéria e Resgate Antecipado
Obrigatério: o saldo do Valor Nominal Unitario das Notas Comerciais devera ser amortizado extraordinariamente ou resgatado obrigatoriamente pela Companhia,
observados os termos e condi¢des serem definidos no Termo de Emiss&o; (xv) Vencimento Antecipado: as Notas Comerciais e todas as obrigagdes constantes
do Termo de Emiss&@o serédo consideradas antecipadamente vencidas, tornando-se imediatamente exigivel da Companhia o pagamento do saldo do Valor
Nominal Unitario das Notas Comerciais acrescido dos Juros Remuneratérios devidos até a data do efetivo pagamento, calculado pro rata temporis desde a Ultima
Data de Pagamento, sem prejuizo, quando for o caso, da cobranga de Despesas (conforme venha a ser definido no Termo de Emisséo), dos Encargos Moratérios
e de quaisquer outros valores eventualmente devidos pela Companhia nos termos do Termo de Emiss&o e dos demais documentos relativos a Emissao e/ou a
Emisséo dos CRI dos quais a Companhia seja parte, na ocorréncia das hipdteses a serem descritas no Termo de Emissao, observados os eventuais prazos de
cura e/ou a necessidade de aprovagdo em assembleia especial dos titulares dos CRI, quando aplicaveis (cada um, um “Evento de Vencimento Antecipado”);
(xvi) Destinac@o dos Recursos: os recursos decorrentes da emissdo das Notas Comerciais serdo utilizados, integral e exclusivamente, pela Companhia, direta
ou indiretamente, nos empreendimentos imobilidrios da Companhia e/ou de empresas controladas pela Companhia (cada uma delas, uma “SPE Incorporadora”
ou, quando em conjunto, “SPE_Incorporadoras”), conforme a serem descritos no Termo de Emissao, incluindo, mas néo se limitando ao empreendimento
imobiliario a ser desenvolvido pela SPE no Imével (“Empreendimento Alvo da SPE” e, em conjunto com os demais empreendimentos desenvolvidos pelas demais
SPE Incorporadoras, “Empreendimentos Alvo”), para o pagamento de gastos, custos e despesas futuras, de natureza imobilidria, referentes ao desenvolvimento
dos Empreendimentos Alvo, incluindo gastos com a construgdo dos referidos Empreendimentos Alvo; (xvii) Periodicidade de Pagamento dos Juros
Remuneratdrios: a partir da Data de Emissao, os valores devidos a titulo de Juros Remuneratérios serdo pagos nas Datas de Pagamento a serem indicadas no
Termo de Emissdo (ou na data do resgate antecipado das Notas Comerciais resultante (i) do vencimento antecipado das Notas Comerciais, em razdo da
ocorréncia de um dos Eventos de Vencimento Antecipado, ou (i) do resgate antecipado das Notas Comerciais, nos termos do Termo de Emiss&o); (xviii) Encargos
Moratdrios: sem prejuizo dos Juros Remuneratérios, ocorrendo impontualidade no pagamento de qualquer quantia devida a Securitizadora, nos termos do Termo
de Emissao, os débitos em atraso ficardo sujeitos, independentemente de aviso, notificagdo ou interpelagdo 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
Moratérios”); (xix) Colocacdo das Notas Comerciais: as Notas Comerciais serdo objeto de colocagéo privada, exclusivamente a Securitizadora; (xx) Forma de
Subscricéo e Integralizacao: as Notas Comerciais seréo subscritas pela Securitizadora mediante assinatura do Termo de Emisséo e integralizadas em moeda
corrente nacional, pelo seu Valor Nominal Unitario exclusivamente com recursos oriundos da integralizagdo dos CRI, desde que cumpridas as condigoes
precedentes a serem definidas nos documentos da Operagao de Securitizagdo e observadas as retengdes, descontos e as demais regras previstas no Termo de
Emissao; (xxi) Local de Pagamento: os pagamentos a que fizerem jus as Notas Comerciais serdo feitos pela Companhia mediante depdsito na Conta do
Patriménio Separado, conforme venha a ser indicada no Termo de Emisséo, observado, em qualquer hipétese, o descasamento minimo previsto no Termo de
Emiss&o entre o pagamento das parcelas das Notas Comerciais e o pagamento das parcelas dos CRI; (xxii) Vinculagdo aos CRI: as Notas Comerciais serdo
vinculadas aos CRI, em série Unica, da 335% emissdo da Securitizadora; (xxiii) Registro para Distribuicdo e Negociacdo: as Notas Comerciais nao serao
registradas para distribuicdo no mercado primario, negociagdo no mercado secundario, custddia eletronica ou liquidagdo em qualquer mercado organizado. As
Notas Comerciais ndo poderdo 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 Securitizag&o; (xxiv) Demais caracteristicas: as demais caracteristicas e condigoes da Emissao e
das Notas Comerciais serao aquelas especificadas no Termo de Emissao; (b) aprovar a constituicdo das Garantias descritas no item 4(b) acima, quais sejam, a
Alienagao Fiduciaria de Quotas, a Alienag&o Fiducidria de Imével e a Cessao Fiduciaria de Recebiveis pela SPE, o Fundo de Reserva e o Fundo de Despesas;
e (c) aprovar a autorizagao para a diretoria da Companhia e para os procuradores devidamente constituidos praticarem todos e quaisquer atos necessarios e/ou
convenientes a implementacao da Emiss@o e constituicdo das Garantias indicadas nos itens acima, incluindo, sem limitagdo, a negociagéo, celebragéo e
definicdo de todas as demais condigdes do Termo de Emissao e dos instrumentos referentes a constituicdo das Garantias indicadas nos itens acima e as demais
contratagdes necessarias a realizacao da Emissao, da Oferta e da Operagéo de Securitizag&o, incluindo eventuais aditamentos decorrentes de exigéncias da
CVM, da B3 ou entidade autorreguladora em que os CRI venham a ser registrados, bem como a ratificagdo 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: Composicao 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 € cdpia fiel da ata lavrada no livro proprio. Mogi das Cruzes, 10 de outubro de 2024. Mesa:
Henrique Borenstein - Presidente da Mesa; Andrea Altieri Bittencourt - Secretaria da Mesa. JUCESP n° 229.186/24-5 em 21/10/2024. Marina Centurion
Dardani - Secretaria Geral em Exercicio.
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