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PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA E
PROMESSA DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito,

JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada
devidamente registrada na Junta Comercial de Sao Paulo/SP sob NIRE n° 3523112637-8, com sede
na Alameda Cauaxi, n°® 293, Sala 1816, Alphaville, Cidade de Barueri Estado de Sdo Paulo, CEP
06454-020, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia ("CNPJ/ME") sob o n® 30.912.031/0001-80, neste ato representada na forma de seu
contrato social (“Jardim dos Parques™);

PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada
devidamente registrada na Junta Comercial de Sao Paulo/SP sob NIRE n° 3523175387-9, com sede
na Alameda Cauaxi, n°® 293, Sala 1815, Alphaville, Cidade de Barueri Estado de Sao Paulo, CEP
06454-020, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n° 34.549.091/0001-30, neste ato
representada na forma de seu contrato social ("SPE Macieiras”);

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 42.547.169/0001-06, com sede na Avenida Cauaxi, n°® 293,
309 andar, Sala 3002, Alphaville Centro Industrial, Barueri - SP, CEP: 06454-020, cujo ato
constitutivo esta registrado na Junta Comercial do Estado de Sdo Paulo sob o NIRE 35.237.401.826,
neste ato representado por EMANUEL SOARES DE OLIVEIRA PINELLI e por MATHEUS REIS PINELLI
(“Terra Prometida” e, quando mencionada em conjunto com Jardim dos Parques e SPE Macieiras,
serao denominadas simplesmente “Fiduciantes”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi n® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o0 n° 31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu
estatuto social (“Fiducidria” ou “Securitizadora”, doravante denominada, quando em conjunto com
as Fiduciantes, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente, “Parte”);

CONSIDERANDO QUE:

a) A Jardim dos Parques emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme em vigor, em 08 de outubro de 2021, a Cédula de Crédito Bancario n® 215/2021 (“Cédula
Amendoeiras”), no valor de R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), em favor da PLANNER
SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituicdo financeira, com sede
no Estado de Sao Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° andar,
CEP: 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 05.684.234/0001-19 (“Planner”), montante esse
que serviu e servira, dentre outra destinacdo, para o desenvolvimento das obras dos
Empreendimentos Alvo e aquisigao dos Terrenos;

b) A SPE Macieiras emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme
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em vigor, em 08 de outubro de 2021, a Cédula de Crédito Bancario n°® 216/2021 (“Cédula
Macieiras/Castanheiras” e, quando mencionada em conjunto com a Cédula Amendoeiras, “CCB's"”
ou “Cédulas”), no valor de R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), em favor da Planner,
montante esse que serviru e servira, dentre outra destinacdo, para o desenvolvimento das obras
dos Empreendimentos Alvo e aquisicao dos Terrenos;

c)  AsFiduciantes devedoras se obrigaram em decorréncia da emissdo das Cédulas, entre outras
obrigacOes, a pagar a Planner os direitos creditdrios decorrentes das Cédulas, entendidos como
créditos imobilidrios em razdo de sua destinacdo especifica de financiar as atividades relacionadas
a incorporacdo imobiliaria dos Condominios, que compreendem a obrigacdo de pagamento pelas
Fiduciantes do Valor Principal e dos Juros Remuneratorios (conforme definidos nas Cédulas), bem
como todos e quaisquer outros direitos creditdrios a serem devidos pelas Fiduciantes por forca das
Cédulas, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratdrios, multas,
penalidades, indenizacdes, seguros, custas das Cédulas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos nas Cédulas (“Créditos Imobiliarios”);

d) A Planner cedeu, em 08 de outubro de 2021, a Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, a
totalidade dos Créditos Imobilidrios, mediante a celebracao, do “Instrumento Particular de Contrato
de Cessao de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas” (“Contrato de Cessdo”);

e) As Fiduciantes outorgaram, em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as
obrigacOes assumidas no ambito das CCB'’s, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos
Créditos Imobilidrios, conforme previsto nas CCB's, tais como os montantes devidos a titulo de
Valor Principal ou saldo do Valor Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratorios, ou encargos
de qualquer natureza, bem como quaisquer outras obrigacdes derivadas das CCB's e dos demais
documentos dela originados (“Obrigacdes Garantidas”), as seguintes garantias (quando em
conjunto, as “Garantias”):

(i) Cessdo fiduciaria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade das
Fiduciantes, oriundos das Unidades Amendoeiras e das Unidades Macieiras/Castanheiras ja
comercializadas a terceiros (“Unidades Vendidas” e “Direitos Creditdrios Unidades
Vendidas”), e promessa de cessao fiduciaria da totalidade dos recebiveis de titularidade
das Fiduciantes, oriundos da eventual comercializagao das Unidades Amendoeiras e das
Unidades Macieiras/Castanheiras (“Unidades em Estogue” e “Direitos Creditdrios Unidades
em Estoque™). Para fins deste Contrato, as Unidades em Estoque que forem efetivamente
vendidas pelas Fiduciantes passardao a integrar o conceito de “Unidades Vendidas” e,
consequentemente, seus respectivos direitos creditdrios passardo a integrar o conceito de
“Direitos Creditorios Unidades Vendidas”. A Cessao Fiduciaria também englobou os direitos
creditorios decorrentes da comercializagdo das unidades residenciais do loteamento a ser
desenvolvido no Terreno 1° Loteamento (em conjunto, as Unidades Amendoeiras e das
Unidades Macieiras/Castanheiras serao doravante denominadas simplesmente “Unidades”,
sendo que os recebiveis advindos das vendas das Unidades serdo denominados
simplesmente como “Direitos Creditérios”), formalizada em 08 de outubro de 2021, por
meio do Instrumento Particular de Cessdo Fiduciaria e Promessa de Cessao Fiduciaria de
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Direitos Creditdrios e Outras Avencas (“Contrato de Cessdo Fiducidria”);

(i) Alienacdo fiduciaria sobre o Imdvel e as Unidades Amendoeiras (“Alienagdo
Fiducidria 1”), formalizada em 08 de outubro de 2021, por meio da celebragdo do
“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Iméveis em Garantia e Outras Avencas”
(“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 1”);

(i) Alienagdo fiduciaria sobre o Imdvel e as futuras as Unidades Macieiras/Castanheiras
(“Alienacdo Fiduciaria 2"), formalizada em 08 de outubro de 2021, por meio da celebracao
do “Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras
Avengas” (“Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria 2");

(iv)  Alienacao Fiduciaria sobre e os seguintes imoveis: (i) de propriedade da Avalista
JARDIM DAS CASTANHEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., o TERRENO
designado AREA B01-E, correspondente a parte da area BO1, que é parte da area 04, que
¢ parte da area B do imével situado no bairro do Piracangagua, melhor descrito na matricula
n° 126.209, ficha 1, Livro n® 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis da
Comarca de Taubaté, Estado de Sdo Paulo; e (ii) de propriedade da Avalista JARDIM DAS
PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., o TERRENO designado AREA
BO1-A, correspondente a parte da area B01, que é parte da area 04, que é parte da area
B do imovel situado no bairro do Piracangagua, melhor descrito na matricula n® 126.205,
ficha 1, Livro n® 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de
Taubaté, Estado de Sdo Paulo (“Alienacao Fiduciaria 3”), formalizada em 08 de outubro de
2021, por meio da celebracdo do “Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria de Imdveis
em Garantia e Outras Avencas” (“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 3");

v) Alienacdo fiducidria sobre o Terreno 2° Loteamento e sobre o Terreno 3°
Loteamento (“Alienacao Fiduciaria 4"), formalizada em 08 de outubro de 2021, por meio
da celebragdo do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imdveis em Garantia
com Condicao Suspensiva e Outras Avencas” (“Instrumento Particular de Alienacdo
Fiducidria 4™);

(vi)  Alienacao fiduciaria sobre o Terreno 1° Loteamento (“Alienacdo Fiduciaria 5” que,
em conjunto com Alienacdo Fiduciaria 1, Alienacao Fiduciaria 2, Alienagdo Fiduciaria 3 e
Alienacdo Fiduciaria 4 serdo denominadas simplesmente “Alienacdo Fiduciaria”), a ser
constituida por meio da celebragdo do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de
Imdveis em Garantia e Outras Avengas”, cuja minuta foi rubricada pelas Partes fazendo
parte integrante das CCBs como Anexo VI, e que sera formalizada na presente data,
(“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 5”, que, em conjunto com o Instrumento
Particular de Alienacao Fiduciaria 1, Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria 2,
Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 3 e Instrumento Particular de Alienacdo
Fiducidria 4 serdo denominados simplesmente “Instrumentos Particulares de Alienacao
Fiducidria”) A Alienacgdo Fiduciaria 5 recaiu sobre unidades equivalentes a 10.000 m2 (dez
mil metros quadrados) dos lotes comerciais do empreendimento loteamento a ser
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desenvolvido no Terreno 1° Loteamento (“"Empreendimento 1° Loteamento”);

(vii)  Alienacao fiduciaria sobre as quotas da Fiduciante Terra Prometida (“Alienacao
Fiducidria de Quotas”), formalizada em 08 de outubro de 2021 por meio da celebracao do
“Instrumento Particular de Constituicao de Alienacao Fiduciaria de Participagdo Societaria
em Garantia” (“Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas™);

(viii)  Garantia fidejussoria (“Aval”), prestada nos termos do artigo 897 da Lei n° 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 (“Cddigo Civil”), pelos seguintes Avalistas qualificados acima;

(ix)  Carta de fianga outorgada em 08/10/2021 (“Carta de Fianca”); e

(x) O Fundo de Despesas e o Fundo de Obras integrarao o patriménio separado da
Securitizadora, nos termos do Termo de Securitizagdo, e seus recursos serao utilizados nos
termos dos Documentos da Operacao.

f) A MVA Construgoes e Participagoes EIRELI., com sede da Cidade de Sao Paulo, Estado
de Sdo Paulo, na Rua das Fiandeiras, 306. 9°Andar, Conjunto 93/94, CEP 04545-001, é a
gerenciadora das obras dos Empreendimentos Alvo (“Gerenciadora” ou “MV");

g) A Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, emitiu, em 08 de outubro de 2021, 2 (duas)
Cédulas de Crédito Imobilidrio integral, com garantia real, sob a forma escritural (*CCI"), para
representar os Créditos Imobilidrios, nos termos do Instrumento Particular de Emissao de Cédulas
de Crédito Imobilidrio com Garantia Real e Sob a Forma Escritural (“Escritura de Emissao de CCI"),
celebrado entre a Fiduciaria e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, conjunto 1401, Itaim
Bibi, CEP 04534-005, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 15.227.994/0004-01 (“Instituicdo Custodiante”
ou “Agente Fiducidrio”, conforme aplicavel);

h) A Fiduciaria € uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, constituida nos termos
do artigo 3° da Lei n.© 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei n® 9.514/97"),
devidamente registrada perante a CVM nos termos da Instrugao CVM n° 414, de 30 de dezembro
de 2004, conforme alterada (“Instrucao CVM 414"), tendo como objeto, dentre outras atividades,
a aquisicao de recebiveis imobiliarios e consequente securitizacdo por meio da emissdao de
certificados de recebiveis imobiliarios;

i) A Fiducidria vinculou os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 132 Série da sua 12 Emissao ("CRI"), conforme o Termo de Securitizacdo
de Créditos Imobiliarios da Securitizadora ("Termo de Securitizacdo”), celebrado em 08 de outubro
de 2021 entre a Fiduciaria e o Agente Fiduciario;

j) Os CRI foram objeto de oferta publica de distribuicdo, com esforcos restritos de colocacao,
nos termos da Instrucdo CVM n© 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta Publica
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Restrita”), contando com a intermediacao da TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empreséria limitada, inscrita no
CNPJ/ME sob o0 n° 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, conforme o “Contrato de Distribuicdo Publica com
Esforgos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforgos, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da 132 Série da 12 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.” (“Contrato de

Distribuicao™);

k) As Partes desejam ampliar a abrangéncia da Alienacao Fiducidria 5 para recair sobre os
lotes comerciais do loteamento a ser desenvolvido no Terreno 1° Loteamento de propriedade da
Terra Prometida (“Empreendimento 1° Loteamento”), distribuidos nas seguintes matriculas do
registro geral do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Taubaté, Estado de Sao Paulo: (a)
matricula n® 162.658, ficha 01, do livro n°2; (b) matricula n® 162.659, ficha 01, do livro n°2; (c)
matricula n°® 162.660, ficha 01, do livro n°2; (d) matricula n® 162.661, ficha 01, do livro n°2; (e)
matricula n® 162.662, ficha 01, do livro n°2; (f) matricula n°® 162.663, ficha 01, do livro n°2; (g)
matricula n® 162.664, ficha 01, do livro n°2; (h) matricula n® 162.665, ficha 01, do livro n°2; e (i)
matricula n® 162.657, ficha 01, do livro n°2;

1) Em decorréncia do oferecimento, pelas Devedoras, de novos imdveis a garantia,
consubstanciados na Alienacdo Fiduciaria 5, as Partes acordam em celebrar o presente instrumento
para incluir os referidos lotes comerciais na definicdo de Unidades, prevista no item (e i.) acima,
de maneira que a Cessao Fiduciaria recaia também sobre a comercializacao dos lotes comerciais
correspondentes as matriculas n° 162658, 162659, 162660, 162661, 162662, 162663, 162664,
162665 e 162657 do loteamento a ser desenvolvido no Empreendimento 1° Loteamento;

m) As Partes dispuseram de tempo e condicdes adequadas para a avaliacdo e discussao de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebracdo, execugdo e extincdo sdo pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar este “Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cessao
Fiduciaria e Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios e Outras Avencas” (“Primeiro
Aditamento”), que sera regido pelas seguintes clausulas, condigdes e caracteristicas.

CLAUSULA PRIMEIRA —-TERMOS DEFINIDOS

1.1.  Os termos utilizados neste Primeiro Aditamento que ndo estiverem aqui definidos tém o
significado que lhes foi dado nos Documentos da Operacao, a saber (“Documentos da Operacao”):
(a) as Cédulas; (b) a Escritura de CCI; (c) o Contrato de Cessao; (d) o Contrato de Cessdo
Fiduciaria; (e) os Contratos de AlienagOes Fiduciarias; (f) o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Quotas; (g) a Carta de Fianca; (h) o Termo de Securitizacdo; (i) o Contrato de Distribuicao; e (j)
quaisquer aditamentos aos documentos mencionados acima, incluindo este instrumento.
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CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO

2.1. Em razdo dos “Considerandos” acima, as Partes resolvem incluir a totalidade dos lotes
comerciais do Empreendimento 1° Loteamento na definicdo de Unidades, prevista no item (e i.)
acima, recaindo assim a Cessao Fiduciaria também sobre a comercializacao da totalidade dos
referidos lotes comerciais do Empreendimento 1° Loteamento e sendo alterado o Anexo A do
Contrato de Cessdo Fiduciaria, que vigorara nos termos do Anexo A deste instrumento.

CLAUSULA TERCEIRA — RATIFICACAO

3.1. Todas as clausulas ndo expressamente alteradas por este Primeiro Aditamento ficam
ratificadas e permanecem em pleno vigor e efeito.

CLAUSULA QUARTA — DISPOSICOES GERAIS

4.1  As obrigagdes assumidas neste Primeiro Aditamento tém carater irrevogavel e irretratavel,
obrigando as Partes e seus sucessores, a qualquer titulo, ao seu integral cumprimento.

4.2 Qualquer alteragdao a este Primeiro Aditamento somente sera considerada valida se
formalizada por escrito, em instrumento prdprio assinado pelas Partes.

4.3 A invalidade ou nulidade, no todo ou em parte, de quaisquer das clausulas deste Primeiro
Aditamento ndo afetara as demais, que permanecerao validas e eficazes até o cumprimento, pelas
Partes, de todas as suas obrigacdes aqui previstas.

4.4 Qualquer tolerancia, exercicio parcial ou concessao entre as Partes sera sempre
considerado mera liberalidade, e ndo configurara rentncia ou perda de qualquer direito, faculdade,
privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos (inclusive de mandato), nem implicard novacao,
alteracdo, transigéncia, remissdo, modificacdo ou reducdo dos direitos e obrigagbes daqui
decorrentes.

4.5 As Partes reconhecem este Primeiro Aditamento como titulo executivo extrajudicial, nos
termos do artigo 784, incisos III, V e XII, da Lei n.° 13.105, de 16 de margo de 2015, conforme
alterada.

4.6  Este Primeiro Aditamento é regido pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

4.7 Este Primeiro Aditamento produz efeitos para todas as Partes a partir da data nele indicada,
ainda que uma ou mais Partes realizem a assinatura eletronica em data posterior. Ademais, ainda
que alguma das Partes venha a assinar eletronicamente este instrumento em local diverso, o local
de celebracao deste instrumento &, para todos os fins, a Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo,
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Estado

Secretaria Fazenda

Reg. Civil

T. Justica

M. Pablico

Condugéo

Despesas

Tota

R$ 80,95

R$ 23,08

R$ 15,84

R$4,31

R$552

R$3,92

R$ 1,69

R$0,00

R$0,00

R$ 135,31

conforme abaixo indicado.

E, assim, por estarem justas e contratadas, as Partes e as testemunhas firmam o presente Primeiro

Aditamento por meio eletronico, reconhecendo expressamente como validas as respectivas
assinaturas eletronicas, para todos os fins de direito, nos termos do art. 10, paragrafo 2°, da MP
2200-2/2001.

Sao Paulo, 13 de maio de 2022.

(Paginas de assinaturas abaixo.)

(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
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maio de 2022, entre a Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das
Macieiras Empreendimento Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda.
e a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

Nome: Emanoel Soares de Oliveira Pinelli

Cargo: Administrador

JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Nome: Matheus Reis Pinelli

Cargo: Administrador

Fiduciante

Nome: Emanoel Soares de Oliveira Pinelli

Cargo: Administrador

Nome: Matheus Reis Pinelli

Cargo: Administrador

PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante

Nome: Emanoel Soares de Oliveira Pinelli

Cargo: Administrador

Nome: Matheus Reis Pinelli

Cargo: Administrador

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante




Ragina
000009/000010

Registro N°
1.539.897
18/05/2022

Protocolo n° 1.545.562 de 18/05/2022 as 08:52:47h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n® 1.539.897 em 18/05/2022 e averbado no registro n® 1.528.902 de
21/10/2021 neste 8° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado
digitalmente por Cristiano Assuncéo Duarte - Escrevente Substituto.

Oficial Estado Secretaria Fazenda Reg. Civil T. Justica M. Piblico 1SS Condugéo Despesas Total

R$ 135,31

R$ 80,95 R$ 23,08 R$ 15,84 R$4,31 R$552 R$3,92 R$ 1,69 R$0,00 R$0,00

(Pagina de assinatura 2/2 do "Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cesséo Fiducidria
e Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”, celebrado em 13 de
maio de 2022, entre a Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das
Macieiras Empreendimento Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda.
e a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Rodrigo Geraldi Arruy - Diretor

Fiduciadria

Testemunhas:

Nome: Mara Cristina Lima
CPF/ME n°: 148.236.208-28

Nome: Flavia Rezende Dias
CPF/ME n©: 370.616.918-59




RELAGAO DAS UNIDADES

Matricula

do Imovel

162.658 — Q01L02
162.659 — Q01L03
162.660 — Q01L04
162.661 — Q01L05
162.662 — Q01L06
162.663 — Q01L07
162.664 — Q01L08
162.665 — Q01L09
162.657 — Q01L01

10

M2 do

Lote
1521,09
1958,64
3044,02
3644,06
4332,20
2830,65
2753,35
2542,58
4554,20

27.280,79
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PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA E
PROMESSA DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito,

JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada
devidamente registrada na Junta Comercial de Sao Paulo/SP sob NIRE n° 3523112637-8, com sede
na Alameda Cauaxi, n°® 293, Sala 1816, Alphaville, Cidade de Barueri Estado de Sao Paulo, CEP
06454-020, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia ("CNPJ/ME") sob o n© 30.912.031/0001-80, neste ato representada na forma de seu
contrato social ("Jardim dos Parques”);

PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada
devidamente registrada na Junta Comercial de Sao Paulo/SP sob NIRE n° 3523175387-9, com sede
na Alameda Cauaxi, n°® 293, Sala 1815, Alphaville, Cidade de Barueri Estado de Sao Paulo, CEP
06454-020, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n° 34.549.091/0001-30, neste ato
representada na forma de seu contrato social ("SPE Macieiras”);

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 42.547.169/0001-06, com sede na Avenida Cauaxi, n® 293,
300 andar, Sala 3002, Alphaville Centro Industrial, Barueri - SP, CEP: 06454-020, cujo ato
constitutivo esta registrado na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o NIRE 35.237.401.826,
neste ato representado por EMANUEL SOARES DE OLIVEIRA PINELLI e por MATHEUS REIS PINELLI
("Terra Prometida” e, quando mencionada em conjunto com Jardim dos Parques e SPE Macieiras,
serao denominadas simplesmente “Fiduciantes”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi n°® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu
estatuto social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”, doravante denominada, quando em conjunto com
as Fiduciantes, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente, “Parte”);

CONSIDERANDO QUE:

a) A Jardim dos Parques emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme em vigor, em 08 de outubro de 2021, a Cédula de Crédito Bancario n® 215/2021 (“Cédula
Amendoeiras”), no valor de R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), em favor da PLANNER
SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituic3o financeira, com sede
no Estado de Sao Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° andar,
CEP: 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 05.684.234/0001-19 (“Planner”), montante esse
que serviu e servira, dentre outra destinacdo, para o desenvolvimento das obras dos
Empreendimentos Alvo e aquisicao dos Terrenos;

b) A SPE Macieiras emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme





em vigor, em 08 de outubro de 2021, a Cédula de Crédito Bancario n® 216/2021 (“Cédula
Macieiras/Castanheiras” e, quando mencionada em conjunto com a Cédula Amendoeiras, “CCB’s"
ou “Cédulas”), no valor de R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), em favor da Planner,
montante esse que serviru e servira, dentre outra destinacao, para o desenvolvimento das obras
dos Empreendimentos Alvo e aquisicao dos Terrenos;

c¢)  As Fiduciantes devedoras se obrigaram em decorréncia da emissdo das Cédulas, entre outras
obrigacdes, a pagar a Planner os direitos creditorios decorrentes das Cédulas, entendidos como
créditos imobilidrios em razao de sua destinacdo especifica de financiar as atividades relacionadas
a incorporacao imobilidria dos Condominios, que compreendem a obrigacao de pagamento pelas
Fiduciantes do Valor Principal e dos Juros Remuneratdrios (conforme definidos nas Cédulas), bem
como todos e quaisquer outros direitos creditérios a serem devidos pelas Fiduciantes por forca das
Cédulas, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratdrios, multas,
penalidades, indenizacOes, seguros, custas das Cédulas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos nas Cédulas (“Créditos Imobilidrios”);

d) A Planner cedeu, em 08 de outubro de 2021, a Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, a
totalidade dos Créditos Imobilidrios, mediante a celebracao, do “Instrumento Particular de Contrato
de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas” (“Contrato de Cessao”);

e) As Fiduciantes outorgaram, em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as
obrigacdes assumidas no ambito das CCB’s, incluindo, mas nao se limitando, ao adimplemento dos
Créditos Imobilidrios, conforme previsto nas CCB’s, tais como os montantes devidos a titulo de
Valor Principal ou saldo do Valor Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratérios, ou encargos
de qualquer natureza, bem como quaisquer outras obrigacdes derivadas das CCB's e dos demais
documentos dela originados (“Obrigacdes Garantidas”), as seguintes garantias (quando em
conjunto, as “Garantias”):

)] Cessdo fiducidria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade das
Fiduciantes, oriundos das Unidades Amendoeiras e das Unidades Macieiras/Castanheiras ja
comercializadas a terceiros (“Unidades Vendidas” e “Direitos Creditérios Unidades
Vendidas”), e promessa de cessdo fiducidria da totalidade dos recebiveis de titularidade
das Fiduciantes, oriundos da eventual comercializagao das Unidades Amendoeiras e das
Unidades Macieiras/Castanheiras (“"Unidades em Estogue” e “Direitos Creditérios Unidades
em Estoque”). Para fins deste Contrato, as Unidades em Estoque que forem efetivamente
vendidas pelas Fiduciantes passardao a integrar o conceito de “Unidades Vendidas” e,
consequentemente, seus respectivos direitos creditdrios passarao a integrar o conceito de
“Direitos Creditorios Unidades Vendidas”. A Cessao Fiduciaria também englobou os direitos
creditdrios decorrentes da comercializacdo das unidades residenciais do loteamento a ser
desenvolvido no Terreno 1° Loteamento (em conjunto, as Unidades Amendoeiras e das
Unidades Macieiras/Castanheiras serdao doravante denominadas simplesmente “Unidades”,
sendo que os recebiveis advindos das vendas das Unidades serdo denominados
simplesmente como “Direitos Creditdrios”), formalizada em 08 de outubro de 2021, por
meio do Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria e Promessa de Cessdo Fiduciaria de






Direitos Creditdrios e Outras Avencas (“Contrato de Cessao Fiducidria™);

(i) Alienacao fiduciaria sobre o Imdvel e as Unidades Amendoeiras (“Alienagao
Fiduciaria 1”), formalizada em 08 de outubro de 2021, por meio da celebracdo do
“Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras Avengas”
(“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 1”);

(i)  Alienacao fiduciaria sobre o Imével e as futuras as Unidades Macieiras/Castanheiras
(“Alienacdo Fiduciaria 2"), formalizada em 08 de outubro de 2021, por meio da celebracao
do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidaria de Imdveis em Garantia e Outras
Avencas” (“Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria 2");

(iv)  Alienagdo Fiduciaria sobre e os seguintes imdveis: (i) de propriedade da Avalista
JARDIM DAS CASTANHEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., o TERRENO
designado AREA BO1-E, correspondente a parte da &rea BO1, que é parte da area 04, que
€ parte da area B do imdvel situado no bairro do Piracangagua, melhor descrito na matricula
n% 126.209, ficha 1, Livro n® 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis da
Comarca de Taubaté, Estado de Sao Paulo; e (ii) de propriedade da Avalista JARDIM DAS
PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., o TERRENO designado AREA
BO1-A, correspondente a parte da area BO1, que é parte da area 04, que é parte da area
B do imdvel situado no bairro do Piracangagua, melhor descrito na matricula n® 126.205,
ficha 1, Livro n® 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de
Taubaté, Estado de Sao Paulo (“Alienacdo Fiducidria 3"), formalizada em 08 de outubro de
2021, por meio da celebracao do “Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de Imoveis
em Garantia e Outras Avencas” (“Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria 3");

(V) Alienacdo fiduciaria sobre o Terreno 2° Loteamento e sobre o Terreno 3°
Loteamento (“Alienacdo Fiducidria 4"), formalizada em 08 de outubro de 2021, por meio
da celebracao do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis em Garantia
com Condicao Suspensiva e Outras Avencas” (“Instrumento Particular de Alienacao
Fiduciaria 4™);

(vi)  Alienagao fiduciaria sobre o Terreno 1° Loteamento (“Alienacdo Fiduciaria 5” que,
em conjunto com Alienagdo Fiduciaria 1, Alienacao Fiduciaria 2, Alienacdo Fiduciaria 3 e
Alienagdo Fiducidria 4 serao denominadas simplesmente “Alienacdo Fiduciaria”), a ser
constituida por meio da celebragdo do “Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria de
Imdveis em Garantia e Outras Avencgas”, cuja minuta foi rubricada pelas Partes fazendo
parte integrante das CCBs como Anexo VI, e que sera formalizada na presente data,
(“Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria 5”, que, em conjunto com o Instrumento
Particular de Alienacao Fiduciaria 1, Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 2,
Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria 3 e Instrumento Particular de Alienagdo
Fiduciaria 4 serdao denominados simplesmente “Instrumentos Particulares de Alienacdo
Fiduciaria”) A Alienagdo Fiduciaria 5 recaiu sobre unidades equivalentes a 10.000 m2 (dez
mil metros quadrados) dos lotes comerciais do empreendimento loteamento a ser






desenvolvido no Terreno 1° Loteamento (“"Empreendimento 1° Loteamento”);

(vii)  Alienagao fiduciaria sobre as quotas da Fiduciante Terra Prometida (“Alienacdao
Fiduciaria de Quotas”), formalizada em 08 de outubro de 2021 por meio da celebragdo do
“Instrumento Particular de Constituicao de Alienacdo Fiduciaria de Participacdo Societaria
em Garantia” (“Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas”);

(viii)  Garantia fidejussoria (“Aval”), prestada nos termos do artigo 897 da Lei n° 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 (“Cddigo Civil"), pelos seguintes Avalistas qualificados acima;

(ix) Carta de fianca outorgada em 08/10/2021 (“Carta de Fianca”); e

(x) O Fundo de Despesas e o Fundo de Obras integrardao o patriménio separado da
Securitizadora, nos termos do Termo de Securitizacdo, e seus recursos serao utilizados nos
termos dos Documentos da Operacao.

f) A MVA Construcoes e Participagoes EIRELI., com sede da Cidade de Sao Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Rua das Fiandeiras, 306. 9°Andar, Conjunto 93/94, CEP 04545-001, é a
gerenciadora das obras dos Empreendimentos Alvo (“Gerenciadora” ou “MV");

g) A Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, emitiu, em 08 de outubro de 2021, 2 (duas)
Cédulas de Crédito Imobilidrio integral, com garantia real, sob a forma escritural (*CCI"), para
representar os Créditos Imobiliarios, nos termos do Instrumento Particular de Emissao de Cédulas
de Crédito Imobilidrio com Garantia Real e Sob a Forma Escritural (“Escritura de Emissdo de CCI"),
celebrado entre a Fiducidria e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, conjunto 1401, Itaim
Bibi, CEP 04534-005, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 15.227.994/0004-01 (“Instituicao Custodiante”
ou “Agente Fiduciario”, conforme aplicavel);

h) A Fiduciaria € uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, constituida nos termos
do artigo 3° da Lei n.© 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada ("Lei n°® 9.514/97"),
devidamente registrada perante a CVM nos termos da Instrucdo CVM n° 414, de 30 de dezembro
de 2004, conforme alterada (“Instrucao CVM 414"), tendo como objeto, dentre outras atividades,
a aquisicdo de recebiveis imobilidrios e consequente securitizagdo por meio da emissdo de
certificados de recebiveis imobiliarios;

)] A Fiduciaria vinculou os Créditos Imobilidrios, representados pelas CCI, aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 132 Série da sua 13 Emissdo (“CRI"), conforme o Termo de Securitizacdo
de Créditos Imobilidrios da Securitizadora ("Termo de Securitizacao”), celebrado em 08 de outubro
de 2021 entre a Fiduciaria e o Agente Fiduciario;

j) Os CRI foram objeto de oferta publica de distribuicao, com esforcos restritos de colocacao,
nos termos da Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta Publica





Restrita”), contando com a intermediacao da TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo,
na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, conforme o “Contrato de Distribuicao Publica com
Esforcos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforgos, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da 132 Série da 12 Emissao da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.” (“Contrato de

Distribuicdo™);

k) As Partes desejam ampliar a abrangéncia da Alienacdo Fiduciaria 5 para recair sobre os
lotes comerciais do loteamento a ser desenvolvido no Terreno 1° Loteamento de propriedade da
Terra Prometida ("Empreendimento 1° Loteamento”), distribuidos nas seguintes matriculas do
registro geral do Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Taubaté, Estado de Sao Paulo: (a)
matricula n® 162.658, ficha 01, do livro n°2; (b) matricula n® 162.659, ficha 01, do livro n°2; (c)
matricula n® 162.660, ficha 01, do livro n°2; (d) matricula n°® 162.661, ficha 01, do livro n°2; (e)
matricula n® 162.662, ficha 01, do livro n°2; (f) matricula n°® 162.663, ficha 01, do livro n°2; (g)
matricula n® 162.664, ficha 01, do livro n°2; (h) matricula n°® 162.665, ficha 01, do livro n°2; e (i)
matricula n® 162.657, ficha 01, do livro n°2;

) Em decorréncia do oferecimento, pelas Devedoras, de novos imoveis a garantia,
consubstanciados na Alienacao Fiduciaria 5, as Partes acordam em celebrar o presente instrumento
para incluir os referidos lotes comerciais na definicao de Unidades, prevista no item (e i.) acima,
de maneira que a Cessao Fiduciaria recaia também sobre a comercializacdo dos lotes comerciais
correspondentes as matriculas n° 162658, 162659, 162660, 162661, 162662, 162663, 162664,
162665 e 162657 do loteamento a ser desenvolvido no Empreendimento 1° Loteamento;

m)  As Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliacao e discussao de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebragao, execucdo e extingdo sdo pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar este “Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cessao
Fiduciaria e Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios e Outras Avengas” (“Primeiro
Aditamento”), que sera regido pelas seguintes clausulas, condigdes e caracteristicas.

CLAUSULA PRIMEIRA ~TERMOS DEFINIDOS

1.1.  Os termos utilizados neste Primeiro Aditamento que ndo estiverem aqui definidos tém o
significado que lhes foi dado nos Documentos da Operacao, a saber (“*Documentos da Operacao”):
(a) as Cédulas; (b) a Escritura de CCI; (c) o Contrato de Cessao; (d) o Contrato de Cessao
Fiducidria; (e) os Contratos de AlienagGes Fiduciarias; (f) o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Quotas; (g) a Carta de Fianca; (h) o Termo de Securitizacdo; (i) o Contrato de Distribuicao; e (j)

quaisquer aditamentos aos documentos mencionados acima, incluindo este instrumento.





CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO

2.1. Em razdo dos “Considerandos” acima, as Partes resolvem incluir a totalidade dos lotes
comerciais do Empreendimento 1° Loteamento na definicdo de Unidades, prevista no item (e i.)
acima, recaindo assim a Cessao Fiducidria também sobre a comercializacdo da totalidade dos
referidos lotes comerciais do Empreendimento 1° Loteamento e sendo alterado o Anexo A do
Contrato de Cessao Fiducidria, que vigorara nos termos do Anexo A deste instrumento.

CLAUSULA TERCEIRA — RATIFICAGAO

3.1. Todas as clausulas nao expressamente alteradas por este Primeiro Aditamento ficam
ratificadas e permanecem em pleno vigor e efeito.

CLAUSULA QUARTA — DISPOSICOES GERAIS

4.1  As obrigacdes assumidas neste Primeiro Aditamento tém carater irrevogavel e irretratavel,
obrigando as Partes e seus sucessores, a qualquer titulo, ao seu integral cumprimento.

4.2 Qualquer alteracdo a este Primeiro Aditamento somente sera considerada valida se
formalizada por escrito, em instrumento proprio assinado pelas Partes.

4.3 A invalidade ou nulidade, no todo ou em parte, de quaisquer das clausulas deste Primeiro
Aditamento ndo afetara as demais, que permanecerao validas e eficazes até o cumprimento, pelas
Partes, de todas as suas obrigagbes aqui previstas.

4.4 Qualquer tolerancia, exercicio parcial ou concessao entre as Partes sera sempre
considerado mera liberalidade, e ndo configurara rentincia ou perda de qualquer direito, faculdade,
privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos (inclusive de mandato), nem implicara novagao,
alteracdo, transigéncia, remissao, modificagdo ou redugdo dos direitos e obrigagdes daqui
decorrentes.

4.5 As Partes reconhecem este Primeiro Aditamento como titulo executivo extrajudicial, nos
termos do artigo 784, incisos III, V e XII, da Lei n.° 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme
alterada.

4.6 Este Primeiro Aditamento é regido pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

4.7 Este Primeiro Aditamento produz efeitos para todas as Partes a partir da data nele indicada,
ainda que uma ou mais Partes realizem a assinatura eletronica em data posterior. Ademais, ainda
que alguma das Partes venha a assinar eletronicamente este instrumento em local diverso, o local
de celebracao deste instrumento &, para todos os fins, a Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
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conforme abaixo indicado.

E, assim, por estarem justas e contratadas, as Partes e as testemunhas firmam o presente Primeiro
Aditamento por meio eletronico, reconhecendo expressamente como validas as respectivas
assinaturas eletronicas, para todos os fins de direito, nos termos do art. 10, paragrafo 2°, da MP
2200-2/2001.

Sao Paulo, 13 de maio de 2022.

(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
(Paginas de assinaturas abaixo.)





(Pagina de assinatura 1/2 do "Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cesséo Fiduciadria
e Promessa de Cessao Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”, celebrado em 13 de
maio de 2022, entre a Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das
Macieiras Empreendimento Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda.
e a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

Nome: Emanoel Soares de Oliveira Pinelli Nome: Matheus Reis Pinelli
Cargo: Administrador Cargo: Administrador
JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Fiduciante
Nome: Emanoel Soares de Oliveira Pinelli Nome: Matheus Reis Pinelli
Cargo: Administrador Cargo: Administrador

PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante
Nome: Emanoel Soares de Oliveira Pinelli Nome: Matheus Reis Pinelli
Cargo: Administrador Cargo: Administrador

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante





(Pagina de assinatura 2/2 do "Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cessédo Fiduciaria
e Promessa de Cessao Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”, celebrado em 13 de
maio de 2022, entre a Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das
Macieiras Empreendimento Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda.
e a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Rodrigo Geraldi Arruy - Diretor

Fiduciaria
Testemunhas:
Nome: Mara Cristina Lima Nome: Flavia Rezende Dias
CPF/ME n©: 148.236.208-28 CPF/ME n©: 370.616.918-59





ANEXO A

RELAGAO DAS UNIDADES

Matricula

do Imovel
162.658 — Q01L02
162.659 — Q01L03
162.660 — Q01L04
162.661 — QO01L05
162.662 — Q01L06
162.663 — Q01L07
162.664 — Q01L08
162.665 — Q01L09
162.657 — Q01L01
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M2 do

Lote
1521,09
1958,64
3044,02
3644,06
4332,20
2830,65
2753,35
2542,58
4554,20

27.280,79






PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CESSAO FIDUCIARIA E
PROMESSA DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E OUTRAS AVENCAS

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito,

JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada
devidamente registrada na Junta Comercial de Sao Paulo/SP sob NIRE n° 3523112637-8, com sede
na Alameda Cauaxi, n°® 293, Sala 1816, Alphaville, Cidade de Barueri Estado de Sao Paulo, CEP
06454-020, devidamente inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia ("CNPJ/ME") sob o n© 30.912.031/0001-80, neste ato representada na forma de seu
contrato social ("Jardim dos Parques”);

PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade limitada
devidamente registrada na Junta Comercial de Sao Paulo/SP sob NIRE n° 3523175387-9, com sede
na Alameda Cauaxi, n°® 293, Sala 1815, Alphaville, Cidade de Barueri Estado de Sao Paulo, CEP
06454-020, devidamente inscrita no CNPJ/ME sob o n° 34.549.091/0001-30, neste ato
representada na forma de seu contrato social ("SPE Macieiras”);

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA., sociedade empresaria
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n© 42.547.169/0001-06, com sede na Avenida Cauaxi, n® 293,
300 andar, Sala 3002, Alphaville Centro Industrial, Barueri - SP, CEP: 06454-020, cujo ato
constitutivo esta registrado na Junta Comercial do Estado de Sao Paulo sob o NIRE 35.237.401.826,
neste ato representado por EMANUEL SOARES DE OLIVEIRA PINELLI e por MATHEUS REIS PINELLI
("Terra Prometida” e, quando mencionada em conjunto com Jardim dos Parques e SPE Macieiras,
serao denominadas simplesmente “Fiduciantes”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por acdes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi n°® 192, conjunto 152, Bairro Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu
estatuto social (“Fiduciaria” ou “Securitizadora”, doravante denominada, quando em conjunto com
as Fiduciantes, “Partes” e, cada uma, individual e indistintamente, “Parte”);

CONSIDERANDO QUE:

a) A Jardim dos Parques emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004,
conforme em vigor, em 08 de outubro de 2021, a Cédula de Crédito Bancario n® 215/2021 (“Cédula
Amendoeiras”), no valor de R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), em favor da PLANNER
SOCIEDADE DE CREDITO AO MICROEMPREENDEDOR S.A., instituic3o financeira, com sede
no Estado de Sao Paulo, Cidade de Sao Paulo, na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 3900, 10° andar,
CEP: 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 05.684.234/0001-19 (“Planner”), montante esse
que serviu e servira, dentre outra destinacdo, para o desenvolvimento das obras dos
Empreendimentos Alvo e aquisicao dos Terrenos;

b) A SPE Macieiras emitiu, nos termos da Lei n® 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme





em vigor, em 08 de outubro de 2021, a Cédula de Crédito Bancario n® 216/2021 (“Cédula
Macieiras/Castanheiras” e, quando mencionada em conjunto com a Cédula Amendoeiras, “CCB’s"
ou “Cédulas”), no valor de R$ 40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), em favor da Planner,
montante esse que serviru e servira, dentre outra destinacao, para o desenvolvimento das obras
dos Empreendimentos Alvo e aquisicao dos Terrenos;

c¢)  As Fiduciantes devedoras se obrigaram em decorréncia da emissdo das Cédulas, entre outras
obrigacdes, a pagar a Planner os direitos creditorios decorrentes das Cédulas, entendidos como
créditos imobilidrios em razao de sua destinacdo especifica de financiar as atividades relacionadas
a incorporacao imobilidria dos Condominios, que compreendem a obrigacao de pagamento pelas
Fiduciantes do Valor Principal e dos Juros Remuneratdrios (conforme definidos nas Cédulas), bem
como todos e quaisquer outros direitos creditérios a serem devidos pelas Fiduciantes por forca das
Cédulas, e a totalidade dos respectivos acessorios, tais como encargos moratdrios, multas,
penalidades, indenizacOes, seguros, custas das Cédulas, honorarios, garantias e demais encargos
contratuais e legais previstos nas Cédulas (“Créditos Imobilidrios”);

d) A Planner cedeu, em 08 de outubro de 2021, a Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, a
totalidade dos Créditos Imobilidrios, mediante a celebracao, do “Instrumento Particular de Contrato
de Cessdo de Créditos Imobilidrios e Outras Avencas” (“Contrato de Cessao”);

e) As Fiduciantes outorgaram, em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as
obrigacdes assumidas no ambito das CCB’s, incluindo, mas nao se limitando, ao adimplemento dos
Créditos Imobilidrios, conforme previsto nas CCB’s, tais como os montantes devidos a titulo de
Valor Principal ou saldo do Valor Principal, conforme aplicavel, Juros Remuneratérios, ou encargos
de qualquer natureza, bem como quaisquer outras obrigacdes derivadas das CCB's e dos demais
documentos dela originados (“Obrigacdes Garantidas”), as seguintes garantias (quando em
conjunto, as “Garantias”):

)] Cessdo fiducidria da totalidade dos recebiveis vincendos de titularidade das
Fiduciantes, oriundos das Unidades Amendoeiras e das Unidades Macieiras/Castanheiras ja
comercializadas a terceiros (“Unidades Vendidas” e “Direitos Creditérios Unidades
Vendidas”), e promessa de cessdo fiducidria da totalidade dos recebiveis de titularidade
das Fiduciantes, oriundos da eventual comercializagao das Unidades Amendoeiras e das
Unidades Macieiras/Castanheiras (“"Unidades em Estogue” e “Direitos Creditérios Unidades
em Estoque”). Para fins deste Contrato, as Unidades em Estoque que forem efetivamente
vendidas pelas Fiduciantes passardao a integrar o conceito de “Unidades Vendidas” e,
consequentemente, seus respectivos direitos creditdrios passarao a integrar o conceito de
“Direitos Creditorios Unidades Vendidas”. A Cessao Fiduciaria também englobou os direitos
creditdrios decorrentes da comercializacdo das unidades residenciais do loteamento a ser
desenvolvido no Terreno 1° Loteamento (em conjunto, as Unidades Amendoeiras e das
Unidades Macieiras/Castanheiras serdao doravante denominadas simplesmente “Unidades”,
sendo que os recebiveis advindos das vendas das Unidades serdo denominados
simplesmente como “Direitos Creditdrios”), formalizada em 08 de outubro de 2021, por
meio do Instrumento Particular de Cessao Fiduciaria e Promessa de Cessdo Fiduciaria de






Direitos Creditdrios e Outras Avencas (“Contrato de Cessao Fiducidria™);

(i) Alienacao fiduciaria sobre o Imdvel e as Unidades Amendoeiras (“Alienagao
Fiduciaria 1”), formalizada em 08 de outubro de 2021, por meio da celebracdo do
“Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de Imdveis em Garantia e Outras Avengas”
(“Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 1”);

(i)  Alienacao fiduciaria sobre o Imével e as futuras as Unidades Macieiras/Castanheiras
(“Alienacdo Fiduciaria 2"), formalizada em 08 de outubro de 2021, por meio da celebracao
do “Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidaria de Imdveis em Garantia e Outras
Avencas” (“Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria 2");

(iv)  Alienagdo Fiduciaria sobre e os seguintes imdveis: (i) de propriedade da Avalista
JARDIM DAS CASTANHEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., o TERRENO
designado AREA BO1-E, correspondente a parte da &rea BO1, que é parte da area 04, que
€ parte da area B do imdvel situado no bairro do Piracangagua, melhor descrito na matricula
n% 126.209, ficha 1, Livro n® 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis da
Comarca de Taubaté, Estado de Sao Paulo; e (ii) de propriedade da Avalista JARDIM DAS
PITANGUEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA., o TERRENO designado AREA
BO1-A, correspondente a parte da area BO1, que é parte da area 04, que é parte da area
B do imdvel situado no bairro do Piracangagua, melhor descrito na matricula n® 126.205,
ficha 1, Livro n® 2 do Registro Geral do Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de
Taubaté, Estado de Sao Paulo (“Alienacdo Fiducidria 3"), formalizada em 08 de outubro de
2021, por meio da celebracao do “Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria de Imoveis
em Garantia e Outras Avencas” (“Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria 3");

(V) Alienacdo fiduciaria sobre o Terreno 2° Loteamento e sobre o Terreno 3°
Loteamento (“Alienacdo Fiducidria 4"), formalizada em 08 de outubro de 2021, por meio
da celebracao do “Instrumento Particular de Alienagdo Fiduciaria de Imdveis em Garantia
com Condicao Suspensiva e Outras Avencas” (“Instrumento Particular de Alienacao
Fiduciaria 4™);

(vi)  Alienagao fiduciaria sobre o Terreno 1° Loteamento (“Alienacdo Fiduciaria 5” que,
em conjunto com Alienagdo Fiduciaria 1, Alienacao Fiduciaria 2, Alienacdo Fiduciaria 3 e
Alienagdo Fiducidria 4 serao denominadas simplesmente “Alienacdo Fiduciaria”), a ser
constituida por meio da celebragdo do “Instrumento Particular de Alienagao Fiduciaria de
Imdveis em Garantia e Outras Avencgas”, cuja minuta foi rubricada pelas Partes fazendo
parte integrante das CCBs como Anexo VI, e que sera formalizada na presente data,
(“Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria 5”, que, em conjunto com o Instrumento
Particular de Alienacao Fiduciaria 1, Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria 2,
Instrumento Particular de Alienacdo Fiducidria 3 e Instrumento Particular de Alienagdo
Fiduciaria 4 serdao denominados simplesmente “Instrumentos Particulares de Alienacdo
Fiduciaria”) A Alienagdo Fiduciaria 5 recaiu sobre unidades equivalentes a 10.000 m2 (dez
mil metros quadrados) dos lotes comerciais do empreendimento loteamento a ser






desenvolvido no Terreno 1° Loteamento (“"Empreendimento 1° Loteamento”);

(vii)  Alienagao fiduciaria sobre as quotas da Fiduciante Terra Prometida (“Alienacdao
Fiduciaria de Quotas”), formalizada em 08 de outubro de 2021 por meio da celebragdo do
“Instrumento Particular de Constituicao de Alienacdo Fiduciaria de Participacdo Societaria
em Garantia” (“Contrato de Alienacdo Fiduciaria de Quotas”);

(viii)  Garantia fidejussoria (“Aval”), prestada nos termos do artigo 897 da Lei n° 10.406,
de 10 de janeiro de 2002 (“Cddigo Civil"), pelos seguintes Avalistas qualificados acima;

(ix) Carta de fianca outorgada em 08/10/2021 (“Carta de Fianca”); e

(x) O Fundo de Despesas e o Fundo de Obras integrardao o patriménio separado da
Securitizadora, nos termos do Termo de Securitizacdo, e seus recursos serao utilizados nos
termos dos Documentos da Operacao.

f) A MVA Construcoes e Participagoes EIRELI., com sede da Cidade de Sao Paulo, Estado
de S3o Paulo, na Rua das Fiandeiras, 306. 9°Andar, Conjunto 93/94, CEP 04545-001, é a
gerenciadora das obras dos Empreendimentos Alvo (“Gerenciadora” ou “MV");

g) A Fiduciaria, na qualidade de securitizadora, emitiu, em 08 de outubro de 2021, 2 (duas)
Cédulas de Crédito Imobilidrio integral, com garantia real, sob a forma escritural (*CCI"), para
representar os Créditos Imobiliarios, nos termos do Instrumento Particular de Emissao de Cédulas
de Crédito Imobilidrio com Garantia Real e Sob a Forma Escritural (“Escritura de Emissdo de CCI"),
celebrado entre a Fiducidria e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, atuando por sua filial na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano 466, bloco B, conjunto 1401, Itaim
Bibi, CEP 04534-005, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 15.227.994/0004-01 (“Instituicao Custodiante”
ou “Agente Fiduciario”, conforme aplicavel);

h) A Fiduciaria € uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, constituida nos termos
do artigo 3° da Lei n.© 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada ("Lei n°® 9.514/97"),
devidamente registrada perante a CVM nos termos da Instrucdo CVM n° 414, de 30 de dezembro
de 2004, conforme alterada (“Instrucao CVM 414"), tendo como objeto, dentre outras atividades,
a aquisicdo de recebiveis imobilidrios e consequente securitizagdo por meio da emissdo de
certificados de recebiveis imobiliarios;

)] A Fiduciaria vinculou os Créditos Imobilidrios, representados pelas CCI, aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 132 Série da sua 13 Emissdo (“CRI"), conforme o Termo de Securitizacdo
de Créditos Imobilidrios da Securitizadora ("Termo de Securitizacao”), celebrado em 08 de outubro
de 2021 entre a Fiduciaria e o Agente Fiduciario;

j) Os CRI foram objeto de oferta publica de distribuicao, com esforcos restritos de colocacao,
nos termos da Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta Publica





Restrita”), contando com a intermediacao da TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo,
na Rua Joaquim Floriano, n® 100, 5° andar, conforme o “Contrato de Distribuicao Publica com
Esforcos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforgos, de Certificados de Recebiveis Imobiliarios
da 132 Série da 12 Emissao da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.” (“Contrato de

Distribuicdo™);

k) As Partes desejam ampliar a abrangéncia da Alienacdo Fiduciaria 5 para recair sobre os
lotes comerciais do loteamento a ser desenvolvido no Terreno 1° Loteamento de propriedade da
Terra Prometida ("Empreendimento 1° Loteamento”), distribuidos nas seguintes matriculas do
registro geral do Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Taubaté, Estado de Sao Paulo: (a)
matricula n® 162.658, ficha 01, do livro n°2; (b) matricula n® 162.659, ficha 01, do livro n°2; (c)
matricula n® 162.660, ficha 01, do livro n°2; (d) matricula n°® 162.661, ficha 01, do livro n°2; (e)
matricula n® 162.662, ficha 01, do livro n°2; (f) matricula n°® 162.663, ficha 01, do livro n°2; (g)
matricula n® 162.664, ficha 01, do livro n°2; (h) matricula n°® 162.665, ficha 01, do livro n°2; e (i)
matricula n® 162.657, ficha 01, do livro n°2;

) Em decorréncia do oferecimento, pelas Devedoras, de novos imoveis a garantia,
consubstanciados na Alienacao Fiduciaria 5, as Partes acordam em celebrar o presente instrumento
para incluir os referidos lotes comerciais na definicao de Unidades, prevista no item (e i.) acima,
de maneira que a Cessao Fiduciaria recaia também sobre a comercializacdo dos lotes comerciais
correspondentes as matriculas n° 162658, 162659, 162660, 162661, 162662, 162663, 162664,
162665 e 162657 do loteamento a ser desenvolvido no Empreendimento 1° Loteamento;

m)  As Partes dispuseram de tempo e condigdes adequadas para a avaliacao e discussao de
todas as clausulas deste instrumento, cuja celebragao, execucdo e extingdo sdo pautadas pelos
principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar este “Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cessao
Fiduciaria e Promessa de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditdrios e Outras Avengas” (“Primeiro
Aditamento”), que sera regido pelas seguintes clausulas, condigdes e caracteristicas.

CLAUSULA PRIMEIRA ~TERMOS DEFINIDOS

1.1.  Os termos utilizados neste Primeiro Aditamento que ndo estiverem aqui definidos tém o
significado que lhes foi dado nos Documentos da Operacao, a saber (“*Documentos da Operacao”):
(a) as Cédulas; (b) a Escritura de CCI; (c) o Contrato de Cessao; (d) o Contrato de Cessao
Fiducidria; (e) os Contratos de AlienagGes Fiduciarias; (f) o Contrato de Alienacdo Fiduciaria de
Quotas; (g) a Carta de Fianca; (h) o Termo de Securitizacdo; (i) o Contrato de Distribuicao; e (j)

quaisquer aditamentos aos documentos mencionados acima, incluindo este instrumento.





CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO

2.1. Em razdo dos “Considerandos” acima, as Partes resolvem incluir a totalidade dos lotes
comerciais do Empreendimento 1° Loteamento na definicdo de Unidades, prevista no item (e i.)
acima, recaindo assim a Cessao Fiducidria também sobre a comercializacdo da totalidade dos
referidos lotes comerciais do Empreendimento 1° Loteamento e sendo alterado o Anexo A do
Contrato de Cessao Fiducidria, que vigorara nos termos do Anexo A deste instrumento.

CLAUSULA TERCEIRA — RATIFICAGAO

3.1. Todas as clausulas nao expressamente alteradas por este Primeiro Aditamento ficam
ratificadas e permanecem em pleno vigor e efeito.

CLAUSULA QUARTA — DISPOSICOES GERAIS

4.1  As obrigacdes assumidas neste Primeiro Aditamento tém carater irrevogavel e irretratavel,
obrigando as Partes e seus sucessores, a qualquer titulo, ao seu integral cumprimento.

4.2 Qualquer alteracdo a este Primeiro Aditamento somente sera considerada valida se
formalizada por escrito, em instrumento proprio assinado pelas Partes.

4.3 A invalidade ou nulidade, no todo ou em parte, de quaisquer das clausulas deste Primeiro
Aditamento ndo afetara as demais, que permanecerao validas e eficazes até o cumprimento, pelas
Partes, de todas as suas obrigagbes aqui previstas.

4.4 Qualquer tolerancia, exercicio parcial ou concessao entre as Partes sera sempre
considerado mera liberalidade, e ndo configurara rentincia ou perda de qualquer direito, faculdade,
privilégio, prerrogativa ou poderes conferidos (inclusive de mandato), nem implicara novagao,
alteracdo, transigéncia, remissao, modificagdo ou redugdo dos direitos e obrigagdes daqui
decorrentes.

4.5 As Partes reconhecem este Primeiro Aditamento como titulo executivo extrajudicial, nos
termos do artigo 784, incisos III, V e XII, da Lei n.° 13.105, de 16 de marco de 2015, conforme
alterada.

4.6 Este Primeiro Aditamento é regido pelas leis da Republica Federativa do Brasil.

4.7 Este Primeiro Aditamento produz efeitos para todas as Partes a partir da data nele indicada,
ainda que uma ou mais Partes realizem a assinatura eletronica em data posterior. Ademais, ainda
que alguma das Partes venha a assinar eletronicamente este instrumento em local diverso, o local
de celebracao deste instrumento &, para todos os fins, a Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
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conforme abaixo indicado.

E, assim, por estarem justas e contratadas, as Partes e as testemunhas firmam o presente Primeiro
Aditamento por meio eletronico, reconhecendo expressamente como validas as respectivas
assinaturas eletronicas, para todos os fins de direito, nos termos do art. 10, paragrafo 2°, da MP
2200-2/2001.

Sao Paulo, 13 de maio de 2022.

(O restante da pagina foi intencionalmente deixado em branco.)
(Paginas de assinaturas abaixo.)





(Pagina de assinatura 1/2 do "Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cesséo Fiduciadria
e Promessa de Cessao Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”, celebrado em 13 de
maio de 2022, entre a Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das
Macieiras Empreendimento Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda.
e a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

Nome: Emanoel Soares de Oliveira Pinelli Nome: Matheus Reis Pinelli
Cargo: Administrador Cargo: Administrador
JARDIM DOS PARQUES I EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
Fiduciante
Nome: Emanoel Soares de Oliveira Pinelli Nome: Matheus Reis Pinelli
Cargo: Administrador Cargo: Administrador

PARQUE DAS MACIEIRAS EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante
Nome: Emanoel Soares de Oliveira Pinelli Nome: Matheus Reis Pinelli
Cargo: Administrador Cargo: Administrador

TERRA PROMETIDA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

Fiduciante





(Pagina de assinatura 2/2 do "Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Cessédo Fiduciaria
e Promessa de Cessao Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras Avengas”, celebrado em 13 de
maio de 2022, entre a Jardim dos Parques I Empreendimento Imobilidrio Ltda., Parque das
Macieiras Empreendimento Imobilidrios Ltda., Terra Prometida Empreendimento Imobilidrio Ltda.
e a Casa de Pedra Securitizadora de Crédito S.A.)

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A.
Rodrigo Geraldi Arruy - Diretor

Fiduciaria
Testemunhas:
Nome: Mara Cristina Lima Nome: Flavia Rezende Dias
CPF/ME n©: 148.236.208-28 CPF/ME n©: 370.616.918-59





ANEXO A

RELAGAO DAS UNIDADES

Matricula

do Imovel
162.658 — Q01L02
162.659 — Q01L03
162.660 — Q01L04
162.661 — QO01L05
162.662 — Q01L06
162.663 — Q01L07
162.664 — Q01L08
162.665 — Q01L09
162.657 — Q01L01
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M2 do

Lote
1521,09
1958,64
3044,02
3644,06
4332,20
2830,65
2753,35
2542,58
4554,20

27.280,79
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