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FORMULARIO DE REFERENCIA
HABITASEC SECURITIZADORA S.A.

1. Identificacdo das pessoas responsaveis pelo conteddo do formulario

1.1.

Declaracéo do Presidente e do Diretor de Relagdes com Investidores,
atestando que:

Eu, Vicente Postiga Nogueira, Diretor Presidente

e Diretor de Relacdes com

Investidores das Habitasec Securitizadora S.A., declaro que: (a) revisei o formulério de
referéncia da Companhia com data-base de 31.12.2010; (b) todas as informacGes
contidas no formulério atendem ao disposto na Instrucdo CVM n° 480, em especial aos
artigos 14 a 19; e (c) o conjunto de informacgdes contido no formulario de referéncia é
um retrato verdadeiro, preciso e completo da situacdo econdmico-financeira da

Habitasec Securitizadora S.A.

2. Auditores

2.1.

Em relacéo aos auditores independentes, indicar:

Nome empresarial

PriceWaterHouseCoopers
Auditores Independentes

Nome das pessoas responsaveis, CPF e dados para
contato (telefone e e-mail)

Jodo Manoel dos Santos
CRC 1RJ054092/0-0 "S" SP
011- 3674-2224
joao.santos@br.pwc.com

Data de contratacdo dos servigos:

12/2007

Descricao dos servigos contratados:

Auditoria das demonstracdes
financeiras e informacdes
trimestrais a partir de 03/2010

Eventual substitui¢cdo do auditor, informando: Nao aplicavel
I.Justificativa da substituicdo N&o aplicavel
Ii. Eventuais razbes apresentadas pelo auditor em
discordancia da justificativa do emissor para x .,
N&o aplicavel

sua substituicdo, conforme regulamentacéo
da CVM especifica a respeito da matéria




2.2.  Informar montante total de remuneracéo dos auditores independentes no
altimo exercicio social, discriminando os honorarios relativos a servicos de
auditoria e os relativos a quaisquer outros servicos prestados

Honorarios por servicos de auditoria referente ao periodo de 2010: R$ 63.397,92
N4o ha outros servigos ndo relacionados aos de auditoria das demonstragdes financeiras.

2.3.  Fornecer outras informacdes que o0 emissor julgue relevantes

N&o ha outras informagdes relevantes a divulgar em relacdo a este topico.

3. Informag0es financeiras selecionadas

3.4. Descrever a politica de destinacdo dos resultados dos 3 ultimos exercicios
sociais, indicando:
A. Regras sobre retencéo de lucros:

Do lucro liquido do exercicio, 5% serdo aplicados, antes de qualquer outra
destinacdo, na constituicdo da reserva legal, que ndo excederd 20% do capital
social.

B. Regras sobre distribui¢do de dividendos:

Conforme estatuto social em seu artigo 28, paragrafo 2°, é assegurado aos acionistas
o direito de recebimento de um dividendo anual obrigatério e ndo-cumulativo de,
pelo menos, 5% do lucro liquido ajustado do exercicio, nos termos do artigo 202 da
Lei das Sociedades por Acdo, serd distribuido aos acionistas como dividendo
minimo obrigatorio

C. Periodicidade das distribuicfes de dividendos:

A periodicidade é anual, porém ha autorizagdo estatutaria para que a Companhia
declare dividendos a de lucros ou reserva de lucros apurados em balangcos
levantados a qualquer periodo de tempo.

D. Eventuais restri¢Oes a distribuicéo de dividendos impostas por legislacéo ou
regulamentacdo especial aplicavel ao emissor, assim como contratos, decisdes
judiciais, administrativas ou arbitrais:

Nos termos do artigo 202, pardgrafo 4° da Lei das Sociedades por Acles, 0
dividendo minimo ndo serd4 obrigatério no exercicio em que os Orgdos da
administracdo informar a Assembleia Geral ser incompativel com a situacdo
financeira da Companbhia.



3.6. Informar se, nos 3 ultimos exercicios sociais, foram declarados dividendos a
conta de lucros retidos ou reservas constituidas em exercicios sociais anteriores

Nos exercicios de 2008 e 2009 a Companhia encontrava-se em fase pré-operacional, no
exercicio de 2010 a Companhia encerrou o0 exercicio em prejuizo.

3.7. Em forma de tabela, descrever o nivel de endividamento do emissor,
indicando:
A. Montante total de divida, de qualquer natureza

O saldo total do passivo circulante e ndo circulante em 31.12.2010 era de
R$101.246 representados basicamente por fornecedores a pagar.

R$
Passivo Circulante 52.519

R$
Passivo Nao Circulante 48.727

R$
Total do Passivo 101.246

B. Indice de endividamento ( passivo circulante mais o no- circulante, dividido
pelo patrimonio liquido)

O patriménio liquido em 31.12.2010 era de R$ 130.942 o que representa um indice
de endividamento de 77,32%.

Patrimonio liquido R$ 130.942
Total do Passivo R$ 101.246
indice de Endividamento 77,32 %

C. Outro indice de endividamento:
Néo aplicavel
3.8. Em forma de tabela, separando por dividas com garantia real, dividas com

garantia flutuante e dividas quirografarias, indicar o montante de obrigacdes do
emissor de acordo com o prazo de vencimento:

O saldo de R$52.519 representado por fornecedores a pagar é inferior a 1 ano.



Passivo Circulante R$ 52.519
Passivo N&o Circulante R$ 48.727
Total do Passivo R$ 101.246

3.9.  Fornecer outras informagdes que o emissor julgue relevantes

N&o ha outras informacdes relevantes a divulgar em relacdo a este topico.

4. Fatores de risco
4.1. Descrever fatores de risco que possam influenciar a decisdo de investimento,
em especial, aqueles relacionados:

A.

C.

D.

E.

A0 emissor:

Os profissionais da Securitizadora j& participaram de diversas securitizagdes em
outras instituicGes, sendo que a companhia realizou uma emissdo até a presente
data, com a previsao de outras emissdes no decorrer de 2011.

A seu controlador, direto ou indireto, ou grupo de controle

A companhia pertence a trés acionistas, sendo que mais de 50% das a¢des pertence
a um unico acionista.

A seus acionistas

Os trés acionistas da Companhia possuem longo histérico profissional em diversas
empresas do setor financeiro.

A suas controladas e coligadas

A Emissora ndo possui controlada e/ou coligadas.

A seus fornecedores

A companhia conta com o servi¢o de uma série de fornecedores especializados, tais
como: empresa de auditoria, agente fiduciario, banco escriturador e liquidante,
empresa de avaliacdo de imdveis e fiscalizacdo de obras, entre outros.
Eventualmente, tais empresas poderdo ndo atender a prazos solicitados, alterar de
forma relevante o valor cobrado por seus servi¢os ou deixar de atuar no mercado.
Porém, dada a oferta de prestadores especializados nesses servi¢os, a emissora nao
detém relacdo de dependéncia direta com nenhum deles.

A seus clientes

Os clientes poderdo ndo conseguir negociar os CRIs adquiridos, por limitagdes na
liquidez deste tipo de ativo, que ndo conta com garantia de recompra por parte do
emissor. Apresentam prazos longos de amortizagdo e sofrem com a concorréncia de
outros titulos, como os titulos publicos e as debéntures privadas.

Outro aspecto importante estd ligado a legislagdo tributaria brasileira que sofre
frequentes alteracBes. Atualmente, as pessoas fisicas contam com isencdo de IR



sobre rendimentos de CRIs, porém possiveis alteracdes futuras na legisla¢do do IR
poderdo reduzir a rentabilidade dos investidores.

G. Aos setores da economia nos quais o emissor atue

A securitizacdo de créditos imobiliarios é uma operacédo recente no Brasil. A Lei n°
9514, que instituiu, entre outras coisas, o SFI (sistema financeiro imobiliario) e os
CRIs ( certificados de recebiveis imobiliarios ) foi editada em 20 de novembro de
1997, data recente para fins legais.

Em funcéo disso, existem poucos precedentes judiciais sobre o tema, podendo gerar
inseguranca juridica e riscos para a atividade da emissora.

H. A regulamentagio dos setores em que 0 emissor atue

Escassez de regulacdo: a securitizacdo de créditos imobiliarios foi instituida por
meio da Lei 9514/97 e desde entdo, por meio de algumas instrucbes e normas
emitidas por 6rgdos reguladores, especialmente a CVM, esta atividade vem sendo
disciplinada. No entanto, ha a possibilidade de que regulamentacfes adicionais
surjam, afetando a atuacéo da emissora

. Aos paises estrangeiros onde o emissor atue

A Emissora ndo atua em paises estrangeiros.

4.2. Em relagdo a cada um dos riscos acima mencionados, caso relevantes,

comentar sobre eventuais expectativas de reducdo ou aumento na exposicdo do
emissor a tais riscos

Todas as informacdes relativas a possiveis riscos que a Companhia esta sujeita ja foram
abordadas no item 4.1. do presente formulario.

4.3.  Descrever os processos judiciais, administrativos ou arbitrais em que o
emissor ou suas controladas sejam parte, discriminando entre trabalhistas,
tributarios, civeis e outros: (i) que ndo estejam sob sigilo, e (ii) que sejam
relevantes para os negdcios do emissor ou de suas controladas, indicando:

Na data deste Formulario de Referéncia, a Companhia ndo figura como ré em processos
judiciais, administrativos ou arbitrais.

4.5. Em relagio aos processos sigilosos relevantes em que o0 emissor ou suas
controladas sejam parte e que ndo tenham sido divulgados nos itens 4.3 e 4.4
acima, analisar o impacto em caso de perda e informar os valores envolvidos.

Na data deste Formulério de Referéncia, a Companhia ndo figura como ré em processos
sigilosos.

4.6.  Descrever os processos judiciais, administrativos ou arbitrais repetitivos ou
conexos, baseados em fatos e causas juridicas semelhantes, que ndo estejam sob
sigilo e que em conjunto sejam relevantes, em que o0 emissor ou suas controladas



sejam parte, discriminando entre trabalhistas, tributérios, civeis e outros, e
indicando:

Na data deste Formulério de Referéncia, a Companhia ndo figura como ré em nenhum
tipo de processo.

4.7.  Descrever outras contingéncias relevantes ndo abrangidas pelos itens
anteriores

Na data deste Formulario de Referéncia, a Companhia ndo tem nenhuma contingéncia
relevante.

4.8. Em relacdo as regras do pais de origem do emissor estrangeiro e as regras
do pais no qual os valores mobiliarios do emissor estrangeiro estdo custodiados, se
diferente do pais de origem, identificar:

Né&o aplicavel a Companhia.

5. Riscos de mercado

5.1. Descrever, quantitativa e qualitativamente, os principais riscos de mercado
a que o0 emissor esta exposto, inclusive em relacéo a riscos cambiais e a taxas de
juros.

A companhia, como emissora de titulos mobiliarios negociados no mercado de
capitais, esta exposta aos riscos de natureza macroecondmica que afetem a demanda
do mercado por ativos privados de crédito, como os CRI’s.

ElevacOes da taxa de juros basica da economia, a taxa SELIC, poderdo diminuir o
apetite dos investidores para ativos de maior prazo, entre eles os CRIs. Tais elevagdes
podem vir de uma deterioragdo do cenario inflacionario, de crises financeiras
mundiais e outros fatores ndo previsiveis.

A empresa realizou uma emissdo de R$ 14,6 milhdes em novembro de 2010. Esta esta
indexada ao IGP-DI e lastreada em aluguéis de um shopping center localizado no
estado da Bahia. Portanto, a securitizadora estd exposta ao risco do setor — shopping
Center/consumo, ao risco de crédito oriundo de aumentos do indice de inflagdo do
lastro — IGP-DI e ao risco do mercado imobiliario, pois uma das garantias da emissao
é a alienacdo fiduciaria do terreno do imdvel em questao.

5.4.  Fornecer outras informacdes que o0 emissor julgue relevantes

N&o h& outras informagdes relevantes a divulgar em relagdo a este topico.

6. Historico do emissor
6.1. Com relacdo a constitui¢do do emissor, informar:
A. Data:

A Habitasec Securitizadora S.A. foi fundada em 19 de dezembro de 2007



6.2.

6.3.

6.4.

B. Forma:
A Habitasec Securitizadora S.A. é uma sociedade anénima de capital aberto.
C. Pais de constituicao:

A Habitasec Securitizadora S.A. foi constituida no Brasil.

Informar prazo de duracao, se houver

Né&o se aplica.

Breve historico do emissor

A Habitasec Securitizadora S.A. ("Companhia"), constituida em 19 de dezembro de
2007, iniciou suas atividades operacionais em Novembro de 2010 com a primeira
emissdo de Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRIs), é uma sociedade registrada
como companhia aberta junto a Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM, que tem por
objeto social (i) a aquisicdo e securitizagdo de créditos imobiliarios, (ii) a emisséo e
colocagdo, no mercado financeiro, de certificados de recebiveis imobiliarios, podendo
emitir outros titulos de crédito, realizar negdcios e prestar servicos compativeis com as
suas atividades, nos termos da Lei n® 9.514, de 20 de novembro 1997, alteragdes, e
outras disposi¢des legais aplicaveis, (iii) a gestdo e administragdo de créditos
imobiliarios, proprios ou de terceiros, (iv) a aquisicdo e a alienacado de titulos de crédito
imobiliarios, (v) a emissdo, distribuicdo, recompra, revenda ou resgate de valores
mobilidrios de sua propria emissdo nos mercados financeiro e de capitais, (vi) a
prestacdo de servicos envolvendo a estruturagdo de operacOes de securitizagdo proprias
e de terceiros, (vii) a realizacdo de operacdes nos mercados de derivativos visando a
cobertura de riscos, (viii) a prestacdo de garantias para os valores mobiliarios emitidos
pela Companbhia, e (ix) a gestdo de fundos e recursos proprios e de terceiros. Seus atos
de constituicdo, incluindo seu estatuto social foram arquivados na Junta Comercial do
Estado de S&o Paulo - JUCESP, em 28 de dezembro de 2007. Em novembro de 2010 a
Companhia realizou a primeira emissdo de CRI, passando a partir de entdo a sua fase
operacional. Os planos de negdcio da administracdo indicam que a Companhia
prospectara novas estruturacdes e emissdes de novos CRIs no decorrer de 2011 e 2012.

Data de registro na CVM ou indicacdo de que o registro esté sendo

requerido

6.5.

A Habitasec Securitizadora S.A. foi registrada na CVM em 19 agosto de 2008.

Descrever 0s principais eventos societarios, tais como incorporacdes, fusoes,

cisdes, incorporacoes de acdes, alienacdes e aquisi¢des de controle societario,
aquisicdes e alienagdes de ativos importantes, pelos quais tenham passado o
emissor ou qualquer de suas controladas ou coligadas, indicando:

A. Evento:

Né&o se aplica



B. Principais condic¢Ges do negécio:

Né&o se aplica

C. Sociedades envolvidas:
Né&o se aplica

D. Efeitos resultantes da operac¢do no quadro acionario, especialmente, sobre a
participacdo do controlador, de acionistas com mais de 5% do capital social e
dos administradores do emissor:

Nao se aplica
E. Quadro societario antes e depois da operacao:

Né&o se aplica

6.6.  Indicar se houve pedido de faléncia, desde que fundado em valor relevante,
ou de recuperacao judicial ou extrajudicial do emissor, e 0 estado atual de tais
pedidos.

N&o houve pedido de faléncia, recuperacdo judicial ou extrajudicial.

6.7.  Fornecer outras informacdes que o0 emissor julgue relevantes

N&o existem outras informagdes relevantes que ndo tenham sido identificadas ou
comentadas nos demais itens desta segéo.

7. Atividades do emissor
7.1.  Descrever sumariamente as atividades desenvolvidas pelo emissor e suas
controladas

A empresa tem por objeto social (i) a aquisicao e securitizacdo de créditos imobiliarios,
(if) a emissdo e colocagdo, no mercado financeiro, de certificados de recebiveis
imobiliérios (CRIs), podendo emitir outros titulos de crédito, realizar negdcios e prestar
servigos compativeis com as suas atividades, nos termos da Lei n® 9.514, de 20 de
novembro 1997, alteracdes, e outras disposicGes legais aplicaveis, (iii) a gestdo e
administracdo de créditos imobiliarios, proprios ou de terceiros, (iv) a aquisi¢do e a
alienacdo de titulos de crédito imobiliarios, (v) a emissdo, distribuicdo, recompra,
revenda ou resgate de valores mobiliarios de sua prdpria emissdao nos mercados
financeiro e de capitais, (vi) a prestagdo de servicos envolvendo a estruturacdo de
operagdes de securitizagdo proprias e de terceiros, (vii) a realizagdo de operagdes nos
mercados de derivativos visando a cobertura de riscos, (viii) a prestacdo de garantias
para os valores mobilidrios emitidos pela Companhia, e (ix) a gestdo de fundos e
recursos proprios e de terceiros.



7.9.

Fornecer outras informacg0es que o emissor julgue relevantes

8. Grupo econémico

8.1.

Descrever 0 grupo econémico em que
se insere o emissor, indicando:

a.  Controladores diretos e indiretos A Habitasec é controlada pelo Sr.
Vicente Postiga Nogueira, o qual é
detentor de acdes representativas de
68,52% do capital social da sociedade.

b.  Controladas e coligadas A Companhia na possui quaisquer
controladas e coligadas.

c.  Participacbes do emissor em A Companhia ndo possui participacéo

sociedades do grupo em outras sociedades.

d.  Participacbes de sociedades do A Companhia ndo possui participacdo

grupo no emissor em outras sociedades do grupo
econdémico em que se insere.

e.  Sociedades sob controle comum Né&o aplicavel

8.2. Caso 0 emissor deseje, inserir

organograma do grupo econdmico
em que se insere 0 emissor, desde . -
Né&o aplicavel

que  compativel com as
informacdes apresentadas no item
8.1




8.3. Descrever as operagdes de
reestruturagdo, tais como
incorporacdes, fusbes,  cisOes,
incorporagoes de acoes,
alienacbes e aquisicOes de
controle societario, aquisicbes e
alienacdes de ativos importantes,

ocorridas no grupo®

Né&o aplicavel

8.4. Fornecer outras informacdes que o

emissor julgue relevantes

N&o aplicavel

9. Ativos relevantes
Fornecer outras informacdes que o emissor julgue relevantes

9.2

N&o possui outras informagdes relevantes

10. Comentarios dos diretores
10.1. Osdiretores devem comentar sobre:

A administracdo da Companhia é
responsavel pela elaboracéo e
adequada apresentagdo das

a. |Condicdes financeiras e patrimoniais gerais demonstracdes financeiras de acordo
com as praticas contabeis adotadas
do Brasil.

Estrutura de capital e possibilidade de resgate de A empresa se utiliza apenas de

b. ~ .. . capltal proprio para financiar suas

acdes ou quotas, indicando: atividades
i. |Hipoteses de resgate N&o ha
ii. |Férmula de célculo do valor de resgate N&o ha
Capacidade de pagamento em relago aos Os compromissos vem sendo

€| compromissos financeiros assumidos atendido pelo Capital proprio da

P Companhia
q Fontes de financiamento para capital de giro e para
" | investimentos em ativos ndo-circulantes utilizadas Apenas Capital préprio

Fontes de financiamento para capital de giro e para

e investimentos em ativos nao-cwculantm_es_gue_ Caso haja necessidade possuimos
pretende utilizar para cobertura de deficiéncias de linhas de credito junto a instituicdes
liquidez financeiras de primeiro porte.
Niveis de endividamento e as caracteristicas de tais | > Companhia nao possui

f. endividamento junto a terceiros.

dividas, descrevendo ainda:

Todo passivo € operacional.

Contratos de empréstimo e financiamento relevantes

Nao ha




Outras relacdes de longo prazo com instituices
financeiras

Nao ha

iii. | Grau de subordinagdo entre as dividas

Nao ha

Eventuais restricbes impostas ao emissor, em
especial, em relacdo a limites de endividamento e
contratacdo de novas dividas, a distribuicéo de
dividendos, a alienagdo de ativos, a emisséo de
novos valores mobiliarios e a alienagédo de controle
societario.

Nao ha

Limites de utilizacdo dos financiamentos ja
contratados

Nao ha

Alteracdes significativas em cada item das
demonstrages financeiras

Nao ha

10.2. Os diretores devem comentar:

a. | Resultados das operagdes do emissor, em especial:

Descricdo de quaisquer componentes importantes da
receita

A receita bruta de servicos refere-se
a servicos de estruturacdo de CRI.

Fatores que afetaram materialmente os resultados
operacionais

N&o se aplica

10.3. Os diretores devem comentar os efeitos relevantes que os eventos abaixo
tenham causado ou se espera que venham a causar nas demonstracoes financeiras

do emissor e em seus resultados:

a. | Introducéo ou alienacdo de segmento operacional N&o ha
b Constituicdo, aquisicdo ou alienacdo de participacao

"| societaria. N&o ha
c. | Eventos ou operacgdes ndo usuais N&o ha
10.4. Os diretores devem comentar:
a. | Mudangas significativas nas praticas contabeis N&o ha
b Efeitos significativos das alteragcdes em praticas

"| contabeis N&o ha
c. | Ressalvas e énfases presentes no parecer do auditor N&o ha

10.6. Com relacéo aos controles internos adotados para assegurar a elaboracéo
de demonstracdes financeiras confiaveis, os diretores devem comentar:

Grau de eficiéncia de tais controles, indicando
a. | eventuais imperfeicOes e providéncias adotadas para
corrigi-las

Seguimos normas ditadas pela
administracdo para mitigar os riscos
de erros internos.

Deficiéncias e recomendacdes sobre 0s controles
b. | internos presentes no relatorio do auditor
independente

Segundo relatério da auditoria, 0s
controles ndo houve nenhuma critica
aos controles internos.




10.8. Os diretores devem descrever os itens relevantes ndo evidenciados nas
demonstracdes financeiras do emissor, indicando :

Os ativos e passivos detidos pelo emissor, direta ou

Embora ndo conste no balanco da
Habitasec, o CRI emitido esta

a. |indiretamente, que ndo aparecem no seu balanco totalmente divulgado no relatério
patrimonial (off-balance sheet items), tais como: das demonstragoes financeiras
auditadas.
i Arrendamentos mercantis operacionais, ativos e
" | passivos. N&o ha
Carteiras de recebiveis baixadas sobre as quais a
ii. |entidade mantenha riscos e responsabilidades, N4o h4, devido ao regime
indicando respectivos passivos. fiduciario.
i Con'_[ratos de futura compra e venda de produtos ou
Servigos Né&o ha
iv. | Contratos de construcdo ndo terminada N&o ha
v. | Contratos de recebimentos futuros de financiamentos | Nao ha
b Outros itens ndo evidenciados nas demonstracfes
" | financeiras N&o ha

10.9. Em relacdo a cada um dos itens ndo evidenciados nas demonstracdes
financeiras indicados no item 10.8, os diretores devem comentar:

Como tais itens alteram ou poder&o vir a alterar as
receitas, as despesas, o resultado operacional, as

Conforme item 10.8, todas as

a despesas financeiras ou outros itens das nossas atividades estio
demonstra¢es financeiras do emissor. evidenciadas.

b. | Natureza e o propoésito da operacéo N&o se aplica
Natureza e montante das obrigacdes assumidas e dos

c. | direitos gerados em favor do emissor em decorréncia
da operagéo Né&o se aplica

10.10. Os diretores devem indicar e comentar os principais elementos do plano de
negocios do emissor, explorando especificamente os seguintes topicos:

Securitizacdo Corporativa

A HabitaSec Securitizadora estrutura operacGes de securitizagdo corporativa e esta
habilitada pela CVM a emitir estes tipos de titulos. Possui equipe com ampla
experiéncia neste tipo de securitizacdo e utiliza advogados, empresas de avaliacdo,
agente fiduciério e outros prestadores de servico de primeira linha no processo de
estruturacdo e emissdo dos CRIs (certificados de recebiveis imobiliarios).

Atuamos com as seguintes linhas de negocios:

*Desimobiliza¢do (Sale and Lease Back): Operacdo na qual a empresa transfere para
uma instituicdo veiculo (SPE ou FIl) um imdvel de sua propriedade para posterior
locacdo com o intuito de captar recursos.




*Fluxos futuros de aluguéis: Operagao na qual empresa proprietaria de imovel e/ou
imoveis antecipa recursos provenientes de contratos de aluguéis.

*Built-to-suit: Operagdo em que o locador se compromete a construir, através de
construtora qualificada, um imovel nas caracteristicas definidas pelo locatario, que se
compromete a alugar por prazo e condi¢Ges contratuais pré-definidas.

Securitizacdo Residencial

Atuar na compra carteiras de créditos imobiliarios residenciais. Estabelece também
parcerias para a compra de créditos imobiliarios individuais.

Comprar recebiveis performados originados por contratos de compra e venda ou
promessa de compra e venda de empreendimentos concluidos em todo territério
nacional.

Comprar recebiveis ndo-performados, originados por contratos de compra e venda ou
promessa de compra e venda, possibilitando a antecipacéo de parte ou da totalidade dos
recursos financeiros para conclusao do empreendimento.

Loteadores

A HabitaSec cria um canal exclusivo para loteadores, possibilitando a cessdo de sua
carteira de recebiveis originados por contratos de compra e venda ou promessa de
compra e venda de loteamentos concluidos e com Habite-se. Este canal proporciona um
relacionamento direto e acessivel para empresas de loteamento e desenvolvimento
urbano de todo pais.

10.11. Comentar sobre outros fatores que influenciaram de maneira relevante o
desempenho operacional e que ndo tenham sido identificados ou comentados nos
demais itens desta secéo
Acreditamos que abordamos todos os tépicos importantes
11. Projecdes
11.1. As proje¢Oes devem identificar:

A Companhia ndo divulgou projecoes.
11.2. Na hipdtese de o emissor ter divulgado, durante os 3 Ultimos exercicios
sociais, projecoes sobre a evolucéo de seus indicadores:

A Companhia ndo divulgou projeces.
12. Assembleia geral e administracéo

12.1. Descrever a estrutura administrativa do emissor, conforme estabelecido no
seu estatuto social e regimento interno, identificando:



A Companhia é administrada por um Conselho de Administracéo e por uma Diretoria,
com poderes conferidos por lei e de acordo com o Estatuto Social, observadas as
disposicGes aplicaveis dos Acordos de Acionistas devidamente arquivados na sede da
Companhia.

Conselho de Administracdo

O Conselho de Administracdo sera composto de no minimo 3( trés) e no maximo 5
(cinco) membros, todos acionistas, com mandato unificado de 2 (dois) anos, permitindo
reeleicéo.

As deliberacbes do Conselho de Administracdo em relacdo a todas e quaisquer matérias
de sua competéncia somente serdo consideradas aprovadas, em qualquer convocagao, se
contarem com o voto favoravel de ¥ dos membros do Conselho de Administragéo,
incluindo, sem limitacdo, a aprovagao de qualquer das matérias listadas abaixo e
observado, em caso de empate, 0 voto de qualidade do Presidente do Conselho de
Administracao:

(i)fixar a orientacdo geral dos neg6cios da Companhia e das suas subsidiarias e
Controladas, compreendendo duas respectivas politicas comercial, administrativo-
financeira e de recursos humanos, bem como as suas respectivas estratégias globais de
longo prazo, inclusive plano de negocios;

(i) eleger e destituir os Diretores da Companhia e fixar-lhes as atribui¢des, dentro da
competéncia da Diretoria constante do presente Estatuto Social, incluindo a defini¢do da
politica geral de beneficios, remuneragdo, salarios, bonus, participa¢do nos lucros e
opcOes de acdes para os Diretores, respeitadas as atribuicdes da Assembléia Geral;

(iii) manifestar-se, previamente, sobre o relatorio da administragdo e as contas da
Diretoria;

(iv) escolher e destituir auditores independentes;
(v) composicdo e competéncia da Diretoria;

(vi) fiscalizar a gestéo dos diretores, e examinar, a qualquer tempo, os livros e papéis da
Companhia, solicitar informages sobre contratos celebrados ou em via de celebracéo, e
quaisquer outros atos;e

As deliberacGes do Conselho de Administracdo em relacdo a matéria listadas abaixo
serdo consideradas aprovadas, em qualquer convocagéo, se contarem com o voto
favoravel de 2/3 dos membros do Conselho de Administracdo, desde que estes somem
no minimo 51% do capital social da empresa, e observando, em caso de empate, 0 voto
de qualidade do Presidente do Conselho de Administracdo:



(i) aprovar previamente os atos mencionados nos itens (ii) a (v), abaixo no que tange a
Diretoria, caso os valores ultrapassem os limites maximos estabelecidos nos
respectivos itens.

Fica vedada a aprovacao da contratacdo de qualquer empréstimo, obrigacao ou
garantia de qualquer natureza da Companhia que seja injustificado ou que tenha
finalidade alheia ao objeto da Companhia.

E vedada, ainda, a concess&o de avais, fiancas ou qualquer outra garantia pela
Companhia em favor de terceiros nos termos do paragrafo 1° acima, inclusive
em beneficio dos administradores, diretores ou Acionistas da Companhia.

Diretoria

A Diretoria da Companhia sera composta por no minimo 2 ( dois) e no maximo 6 ( seis)
Diretores, sendo 1 (um) deles o Diretor Presidente, e 0os demais Diretores sem
designacdo especifica, todos eleitos e destituiveis a qualquer tempo pelo Conselho de
Administragéo, observadas as disposi¢es dos Acordos de Acionistas devidamente
arquivados na sede da Companhia. Os Diretores serdo eleitos entre pessoas que, além de
preencherem os requisitos legais, sejam de reconhecida idoneidade, possuam
competéncia, capacidade e comprovada experiéncia profissionais. Os Diretores
exercerdo as atribui¢bes conferidas pelo Conselho de Administragéo e atuardo no
ambito das atribui¢des assim conferidas. Os Diretores serdo eleitos para um mandato de
2 ( dois) anos, permitida a reeleigdo, e exercerdo suas fungdes até a elei¢do e posse de
seus substitutos.

Observadas as disposi¢des contidas no Estatuto Social, a representacdo da Companhia
em juizo ou fora dele, ativa ou passivamente, perante terceiros e reparticdes publicas
federais, estaduais ou municipais, bem como a pratica de todos 0s atos necessarios ou
convenientes a administracdo dos negdcios sociais, respeitados os limites previstos em
lei, competirdo sempre, conjuntamente:

(a) a2 (dois) Diretores;

(b) a1 (um) Diretor e 1 (um) procurador com poderes especiais e especificos,
devidamente outorgados na forma do Artigo 25 do Estatuto Social; ou

(c) a2 (dois) procuradores com poderes especiais e especificos, devidamente
outorgados na forma do Artigo 25 do Estatuto Social.

A prética dos atos listados abaixo exigira a aprovacao prévia por escrito ou a assinatura
conjunta de 2 ( dois) Diretores da Companbhia, sendo obrigatoriamente 1 (um) deles o
Diretor Presidente:



(i)

(i)

(i)

(iv)

(v)

venda de qualquer bem integrante do ativo permanente da Companhia, cujo
valor, considerado de forma isolada ou agregada, seja entre R$ 100.000,00 ou
R$ 2.000.000,00.

constituicdo de dnus sobre qualquer bem ou direito da Companhia em garantia
de operacdes que envolvam a Companhia ( financeiras ou ndo) sempre que o
valor total do objeto da garantia, em cada exercicio social, considerado de
forma isolada ou agregada, seja entre R$ 100.000,00 e R$ 2.000.000,00.

Aprovacao de investimentos ou a tomada de empréstimos ou financiamentos de
qualquer natureza, em uma punica operacdo ou em uma séria de operagdes
vinculadas, que eleve o endividamento total da Companhia em valor superior a
R$ 100.000,00 e inferior a 2.000.000,00.

Compra de direitos creditérios e/ou carteiras de crédito de qualquer natureza em
valor superior a R$ 100.000,00 e inferior a R$ 2.000.000,00.

Emisséo de certificados de recebiveis imobiliarios ( CRIs) e/ou demais titulos e
valores mobiliarios em valor superior a R$ 100.000,00 e inferior a

R$2.000.000,00.

Os valores acima indicador serdo atualizados anualmente pela variacéo do

indice de Precos ao Consumidor Amplo ( “IPCA”), divulgado pelo Instituo
Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Conselho fiscal

O Conselho fiscal sera instalado nos exercicios sociais em que for convocado mediante
deliberagdo dos Acionistas. Quando instalado, sera composto de no minimo 3 (trés) e no
méaximo 5 (cinco) membros e por igual nimero de suplentes, eleitos pela Assembléia
Geral de Acionistas, sendo permitida a reelei¢do, com as atribuicdes e prazos de
mandato previsto em lei.



Ano

Demonstragdes
Financeiras do exercicio
encerrado em 31.12.2010

12.3. Em forma de tabela, informar as datas e jornais de publicacao:

Demonstragdes Financeiras
do exercicio encerrado em
31.12.2009

Aviso aos acionistas
comunicando a disponibilizagdo
das demonstragdes financeiras

Convocacéo da assembleia geral
ordinaria que apreciou as
demonstracoes financeiras

Ata da assembleia geral
ordinaria que apreciou as
demonstracoes financeiras

Demonstragoes financeiras

Data(s) de
publicagdo em
Jornais
Jornal(is) de
Publicacéo

Data(s) de
publicago em
Jornais
Jornal(is) de
Publicacéo

Data(s) de
publicagdo em
Jornais
Jornal(is) de
Publicacéo

Data(s) de
publicagdo em
Jornais
Jornal(is) de
Publicacédo

N&o se aplica — Assembléia
com 100% de presenca dos
acionistas

Néo se aplica — Assembléia
com 100% de presenca dos
acionistas

Néo se aplica — Assembléia
com 100% de presenca dos
acionistas

16/04/2011
Diario Oficial / O Estado de
Séao Paulo

N4o se aplica — Assembléia
com 100% de presenca dos
acionistas

Nao se aplica — Assembléia
com 100% de presenca dos
acionistas

19/06/2010
Diario Oficial / O Estado de
Séo Paulo

10/04/2010
Diario Oficial / O Estado de
Séao Paulo

12.6. Em relagéo a cada um dos administradores e membros do conselho fiscal do

emissor, indicar, em forma de tabela:

a. nome VICENTE POSTIGA NOGUEIRA
b. idade 44 anos
c.  profisséo ENGENHEIRO

d.  CPF ou nimero do passaporte

076.811.148-07

e.  cargo eletivo ocupado

Diretor Presidente/Conselheiro

f.data de eleicao 19/12/2007
g.  datada posse 19/12/2007
h.  prazo do mandato 2 Anos

l.outros cargos ou fungOes exercidos no

emissor

Diretor de Rela¢Ges com
Investidores




j-indicacdo se foi eleito pelo controlador ou
nao

Sim

12.7. Fornecer as informagdes mencionadas no item 12.6 em relacdo aos membros
dos comités estatutarios, bem como dos comités de auditoria, de risco, financeiro e
de remuneracao, ainda que tais comités ou estruturas ndo sejam estatutarios.

Na data deste Formulario, ndo haviamos constituido nenhum comité.

12.8. Em relagdo a cada um dos administradores e membros do conselho fiscal,

fornecer:

2007 - Presente

2006 - 2007

2003 - 2006

1998 - 2003

HABITASEC SECURITIZADORA S.A. Séo Paulo
Presidente e socio

TIQUEIMOVEIS MIDIA IMOBILIARIA LTDA.

CFO/COO e sbcio

Co-fundador (9/2009) e responsavel pelo co-gerenciamento do portal
www.tiqueimoveis.com.br.

HABITAFACIL PARTICIPAQOES E NEGOCIOS IMOBILIARIOS
LTDA.
Presidente e sécio

AIEC - ASSOCIACAO INTERNACIONAL DE EDUCACAO

CONTINUADA Séo Paulo
Sécio, Diretor, Assessor do presidente. Recrutamento e retenc¢éo de alunos

Responsavel por criar e implementar diversos projetos de marketing,

recrutamento e retencdo de alunos para implentar a melhores préticas norte-

americanas na AIEC (www.aiec.br).

NM ROTHSCHILD & SONS (BRASIL) LTDA Sé&o Paulo
Diretor. Fuses e aquisi¢Oes

Responsavel pela originacéo de transa¢des junto a clientes, e execucdo de

transacdes de fusdes e aquisi¢des de instituices financeiras e empresas do

setor de papel e celulose.

GOLDMAN, SACHS & CO. New York
Vice Presidente. Principal Finance Group. Mortgage Finance Dep. Fixed

Income Division .

Responsével pela originacéo de transacdes, due diligence, precificacéo e

negociacao de aquisicGes de carteiras de créditos inadimplentes (comercial e

pessoal) com recursos préprios do Goldman Sachs.

Vice Presidente. Grupo de Institui¢des Financeiras. Divisdo de Banco de

Investimento. (1/98 - 2/01)

Responsavel pelo relacionamento com clientes, originacdo e execucao de

transacdes de fusdes e aquisi¢des com instituicdes financeiras no Brasil e no

México.

i. qualquer condenacdo criminal

N&o possui condenagdo criminal

ii. qualguer condenacdo em processo administrativo da CVM e as penas aplicadas


http://www.tiqueimoveis.com.br/
http://www.aiec.br/

N&o possui condenagdo em processos administrativos

iii. qualguer condenacdo transitada em julgado, na esfera judicial ou administrativa, que o
tenha suspendido ou inabilitado para a pratica de uma atividade profissional ou

comercial qualquer

N&o possuli

12.12. Fornecer outras informacdes que o0 emissor julgue relevante

13.

Acreditamos que as informacg0es acima sejam suficientes.

Remuneracgdo dos administradores

13.2. Em relacdo a remuneracdo reconhecida no resultado dos 3 altimos
exercicios sociais e a prevista para o exercicio social corrente do conselho de
administracéo, da diretoria estatutaria e do conselho fiscal, elaborar tabela com o
seguinte conteudo :

a. |Orgdo Administracéo
b. | Numero de membros 1
c. |Remuneragdo segregada em:
i. |Remuneracdo fixa anual, segregada em:
« | Salario ou pré-labore Pro6-labore
| Beneficios diretos e indiretos Beneficios diretos
« | Remuneracao por participacdo em comités N&o ha
» |Outros Néo ha
ii. | Remuneracdo variavel, segregada em:
« |BONnus N&o ha
« |Participacédo nos resultados N&o ha
* | Remuneracéo por participacdo em reunifes N&o ha
» | Comissdes N&o ha
« | Outros Ndo ha
iii. | Beneficios pos-emprego N&o ha
iv. Beneficios motivados pela cessacgao do exercicio do
cargo Né&o ha
v. | Remuneracgéo baseada em acgdes N&o ha
Valor, por 6rgio, da remuneracio do conselho de 2’%‘;81_'3;23992‘;7
d. a_dministragéo, da diretoria estatutaria e do conselho | 5. RS 57848
fiscal Total: R$ 87.535
Administracdo:
o Total da remuneracao do conselho de administracdo, |2010: R$ 29.687

da diretoria estatutaria e do conselho fiscal

2009: R$ 57.848

Total: R$ 87.535

13.13. Em relagéo aos 3 ultimos exercicios sociais, indicar o percentual da
remuneracao total de cada 6rgéo reconhecida no resultado do emissor referente a




membros do conselho de administragdo, da diretoria estatutaria ou do conselho
fiscal que sejam partes relacionadas aos controladores, diretos ou indiretos,
conforme definido pelas regras contabeis que tratam desse assunto

As remuneragdes estdo reconhecidas no item 13.2

13.16. Fornecer outras informacodes que o0 emissor julgue relevantes
Acreditamos que as informag0es acima sejam suficientes.

15. Controle

15.1. ldentificar o acionista ou grupo de acionistas controladores, indicando em
relacdo a cada um deles:

Nome: Vicente Postiga Nogueira
Nacionalidade: Brasileiro

CPF: 076.811.148-07
Quantidade de a¢des detidas, por classe e espécie. 411.111

Percentual detido em relacdo a respectiva classe ou

espécie 68,52%

Percentual detido em relacdo ao total do capital social 68,52%

Nome: Eduardo Bunker Gentil
Nacionalidade: Brasileiro

CPF: 001.067.468-39
Quantidade de a¢des detidas, por classe e espécie. 111.111

Percentual detido em relacdo a respectiva classe ou
espécie 18,52%

Percentual detido em relacdo ao total do capital social 18,52%




Nome: Fernando Bunker Gentil

Nacionalidade: Brasileiro
CPF: 760.378.008-04
Quantidade de agdes detidas, por classe e espécie. 77.778

Percentual detido em relacdo a respectiva classe ou
espécie 12,96%

Percentual detido em relagdo ao total do capital social 12,96%

f. se participa de acordo de acionistas

Sim todos os trés acionistas participam

h. se 0 acionista for pessoa juridica, lista contendo as informacdes referidas nos
subitens “a” a “d” acerca de seus controladores diretos e indiretos, até os controladores
que sejam pessoas naturais, ainda que tais informacdes sejam tratadas como sigilosas
por forca de negdcio juridico ou pela legislacdo do pais em que forem constituidos ou
domiciliados o s6cio ou controlador

N&o se aplica
I. data da ultima alteracéo

15 de Abril de 2010

15.3. Em forma de tabela, descrever a distribuigcio do capital, conforme apurado
na Gltima assembleia geral de acionistas:

Numero de acionistas pessoas fisicas 03
Numero de acionistas pessoas juridicas Zero
NUmero de investidores institucionais Zero
Numero de a¢bes em circulagdo, por classe e espécie 600.000
Todas as agOes estdo subscritas e integralizadas

15.7. Fornecer outras informacdes que o0 emissor julgue relevantes



Acreditamos que as informacdes acima sejam suficientes.

16. Transagdes com partes relacionadas

16.2. Informar, em relacdo as transagdes com partes relacionadas que, segundo
as normas contébeis, devam ser divulgadas nas demonstracdes financeiras
individuais ou consolidadas do emissor e que tenham sido celebradas nos 3 ultimos
exercicios sociais ou estejam em vigor no exercicio social corrente:

a. | Nome das partes relacionadas Kl_'ezbcslf:&ilgicllrInF())%ritlli(;rFi)ZthZZ
b. | Relagdo das partes com o emissor Mesmo sécio
c. | Data da transacéo Periodo de 2010
d. | Objeto do contrato Rateio de despesas
e. | Montante envolvido no negécio R$ 29.515
f. | Saldo existente N&o ha
Montante correspondente ao interesse de tal parte

9- | relacionada no negdcio, se for possivel aferir N&o ha
h. | Garantias e seguros relacionados N&o ha
i. |Duracéo Prazo indeterminado
J- | Condices de rescisdo ou extingéo N&o ha
K Quando tal relacdo for um empréstimo ou outro tipo de

" | divida, informar ainda: Né&o ha
i. | Natureza e razdes para a operagao eiiizli?;l 2?;:?2?2%1?2%:?@
ii. | Taxa de juros cobrados N&o ha

16.3. Em relacéo a cada uma das transag6es ou conjunto de transagoes
mencionados no item 16.2 acima ocorridas no ultimo exercicio social: (a)
identificar as medidas tomadas para tratar de conflitos de interesses; e (b)
demonstrar o carater estritamente comutativo das condi¢bes pactuadas ou o
pagamento compensatdrio adequado

O rateio de despesas se refere ao uso de instalagbes em comum.

17. Capital social
17.1. Elaborar tabela contendo as seguintes informacdes sobre o capital social:

R$ 600.000 divido em 600.000
a. | capital emitido, separado por classe e espécie acdes ordindrias, nominativas e
sem valor nominal.
b. | capital subscrito, separado por classe e espécie 600.000 acdes ordinarias
c. | capital integralizado, separado por classe e espécie 600.000 acdes ordinarias
4. | Prazo para integralizacdo do capital ainda néo
"| integralizado, separado por classe e espécie N&o ha
e capital autorizado, informando quantidade de agdes,
" | valor e data da autorizagao Né&o se aplica




titulos conversiveis em agoes N&o ha

g. | condi¢des para conversao N&o ha

18. Valores mobiliarios
18.5. Descrever outros valores mobiliarios emitidos que ndo sejam acdes,
indicando:

O valor mobiliario emitido, Certificado de Recebiveis Imobiliarios — CRI — néo

faz parte do balanco da companhia, estando segregado via regime fiduciario.
Portanto, ndo impacta o capital social da empresa.

18.6. Indicar os mercados brasileiros nos quais valores mobiliarios do emissor
sdo admitidos a negociacao

Cetip

18.7. Em relagdo a cada classe e espécie de valor mobiliario admitida a
negociacdo em mercados estrangeiros, indicar:

N&o houve negociacdo em mercado estrangeiro
18.8. Descrever as ofertas publicas de distribuicdo efetuadas pelo emissor ou por
terceiros, incluindo controladores e sociedades coligadas e controladas, relativas a
valores mobiliarios do emissor

A emissao foi restrita, de acordo com a instrucdo 476 da CVM
18.10. Fornecer outras informac@es que o0 emissor julgue relevantes

Julgamos que as informacdes no item 18.8 sdo suficientes.
19. Planos de recompra e valores mobiliarios em tesouraria

19.4. Fornecer outras informagdes que o emissor julgue relevantes

Nao se aplica

20. Politica de negociacéo de valores mobiliarios
20.2.  Fornecer outras informac6es que o emissor julgue relevantes

N&o se aplica

21. Politica de divulgacgéo de informacdes



21.1. Descrever normas, regimentos ou procedimentos internos adotados pelo
emissor para assegurar que as informac6es a serem divulgadas publicamente
sejam recolhidas, processadas e relatadas de maneira precisa e tempestiva

Seguimos as normas ditadas pela administragdo para mitigar os riscos de erros
internos

21.2. Descrever a politica de divulgacéo de ato ou fato relevante adotada pelo
emissor, indicando os procedimentos relativos a manutencéo de sigilo acerca de
informacdes relevantes ndo divulgadas.

Seguimos todas as regulamentacdes estabelecidas pela CVM e pela lei das S/As

21.3. Informar os administradores responsaveis pela implementacao,
manutencdo, avaliacdo e fiscalizacao da politica de divulgacéo de informacdes

Vicente Postiga Nogueira, Diretor de Relag&o com Investidores
21.4. Fornecer outras informacdes que o0 emissor julgue relevantes
N&o se aplica

22. Negocios extraordinérios

22.1. Indicar a aquisicdo ou alienacdo de
qualquer ativo relevante que ndo se enquadre como Nao se aplica
operacdo normal nos negécios do emissor?

22.2. Indicar alteragOes significativas na forma

. . . Nao se aplica
de conducdo dos negdcios do emissor®
22.3. ldentificar 0s  contratos  relevantes
celebrados pelo emissor e suas controladas ndo . i
. . . N&o se aplica
diretamente relacionados com suas atividades
operacionais*
22.4.  Fornecer outras informagGes que o emissor N )
N&o se aplica

julgue relevante




