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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRO ADITAMENTO AQ INSTRUMENTO PARTICULAR DE
CESSAO FIDUCIARIA E PROMESSA DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS E OUTRAS
AVENGAS

1= PARTES

Pelo presente instrumento particular, as partes:

SPE CIPO CONSTRUGCOES E EMPREENDIMENTOS LTDA., sociedade empresaria limitada com sede na
Cidade de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul, na Rua Vinte e Quatro de Outubro n? 353, sala
407, 42 andar, Bairro/Distrito Moinhos de Vento, CEP 90510-002, inscrita no Cadastro Macional de
Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME") sob o n? 30.080.159/0001-24, neste ato
representada na forma de seu contrato social (“Fiduciante”); e

CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S.A., sociedade por agées, com sede na Cidade de $io
Paule, Estado de Sde Paulo, na Rua lguatemi n? 192, conjunte 152, Bairre Itaim Bibi, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 31.468.139/0001-98, neste ato representada na forma de seu estatuto social 3

(“Fiduciaria” ou “Securitizadora”, doravante denominada, quando em conjunto com a Fiduciante, :

“Partes” e, cada uma, individual e indistintamente, “Parte”);
n- CONSIDERACﬁES PRELIMINARES:

a) A Fiduciante & proprietdria de fragdo ideal de 0,84598 imdvel objeto da matricula n® 123.031,
do Registro de Iméveis da 42 Zona de Porto Alegre, Estado do Rio Grande do Sul ("Matricula” e

“Imdvel”, respectivamente), onde esta sendo desenvolvido o empreendimento imobilidrio
residencial denominado “Empreendimento Flagship” ("Empreendimento Alvo”);

b) A Fiduciante emitiu, nos termos da Lei n? 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme em vigor,
a "Cédula de Crédito Bancario n? 11501466-7" (“CCB"” ou “Cédula”), em 09 de outubro de 2020,
no valor de RS 30.500,000,00 (trinta milhdes e quinhentos mil reais), em favor da COMPANHIA -5
HIPOTECARIA PIRATINI - CHP, instituigdo financeira, com sede na Cidade de Porto Alegre,
Estado do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristévo Colombe n€ 2,955, conjunte 501, CEP 90560-
002, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 18.282.093/0001-50 (“Credor Origindrio™);

c) Em decorréncia da emissdo da Cédula, a Fiduciante se obrigou, entre outras obrigagdes, a pagar -
ao Credor Originario os direitos creditérios decorrentes da Cédula, entendidos como créditos ¢ =
imobilidrios em razdo de sua destinagdo especifica de financiar as atividades relacionadas a :
incorporagdo imobilidaria do Empreendimento Alvo, que compreendem a obrigagdo de
pagamento pela Fiduciante do Valor Principal e dos Juros Remuneratorios (conforme definidos
na CCB), bem como todos e quaisquer outros direitos creditérios a serem devidos pela
Fiduciante por forga da Cédula, e a totalidade dos respectivos acessdrios, tais como encargos
moratdrios, multas, penalidades, indenizagdes, seguros, custas da Cédula, honorarios, garantias

e demais encargos contratuais e legais previstos na Cédula (“Créditos Imobiliarios”);
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d) Em 09 de setembro de 2020, o Credor Originario cedeu a totalidade dos Créditos Imobilidrios a
Securitizadora, por meio da celebracdo do competente Instrumento Particular de Contrato de
Cessdo de Créditos e Qutras Avencas ("Contrato de Cessdo”) e, posteriormente, a Securitizadora
emitiu 1 (uma) Cédula de Crédito Imobiliario (“CCI") para representar os Créditos Imobiliarios,
nos termos do Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Crédito Imobiliario com Garantia
Real Imobilidria Sob a Forma Escritural ("Escritura de Emissdo de CCI"), tendo como instituicdo
custodiante a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Rua Sete de Setembro, n 99, sala 2.401, Centro, CEP 20050-055, inscrita no CNPJ/ME
sob o n? 15.227.994/0001-50 (“Instituicdo Custodiante” ou “Agente Fiduciario”);

e) Em garantia do cumprimento fiel e integral de todas as obrigagbes assumidas pela Fiduciante no
ambito da Cédula, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento dos Créditos Imobiliarios,
conforme previsto na Cédula, tais como os montantes devidos a titulo de Valor Principal ou saldo
de Valor Principal, conforme aplicdvel, Juros Remuneratérios ou encargos de qualquer natureza

{“Obrigacdes Garantidas”), foram outorgadas as garantias descritas no item 8, “Garantias”, do 3

Quadro Resumo da CCB (em conjunto, “Garantias”), entre estas a cessdo fiduciaria e promessa

de cessdo fiducidria dos Direitos Creditérios, nos termos do “Instrumento Particular de Cessdo <
Fiduciario e Promessa de Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios e Qutras Avengas” celebrado

em 09 de outubro de 2020 ("Cessdo Fiduciaria” e “Contrato de Cessdo Fiduciaria”,

respectivamente); o2
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f) A CClI foi vinculada aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios (“CRI") emitido pela €8
Securitizadora, nos termos do “Termo de Securitizagdo de Créditos Imobiliarios”, a ser celebrado :r’_’ z

entre a Securitizadora e o Agente Fiduciario ("Termo de Securitizagdo”), nos termos da Lei n2

[

9514, de 20 de novembro de 1997, conforme em vigor (“Lei n? 9.514/97"), e normativos da

Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM™);

brdd

gl Os CRI foram objeto de oferta pulblica de distribuicdo, com esforgos restritos de distribuicdo, nos
termos da Instrucdo da CVM n? 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor (“Oferta
Publica Restrita”), contando com a intermediacdo da TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA
DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresdria limitada, inscrita no
CNPJ/ME sob o n? 03.751.794/0001-13, com sede na Cidade de 530 Paulo, Estado de $30 Paulo,
na Rua Joaquim Floriano, n2 100, 52 andar (“Coordenador Lider”), conforme o “Contrato de
Distribuigdo Publica com Esforgos Restritos, sob o Regime de Melhores Esforcos, de Certificodos
de Recebiveis Imobiliarios da 49 Série da 12 Emissdo da Casa de Pedra Securitizadora de Crédito

S5.A.7 ("Contrato de Distribuicdo”); e

h) Em 16 de marco de 2021, os titulares de 100% (cem por cento) dos CRI reunidos em assembleia

geral de titulares dos CRI ("AGT de 16/03/2021"), entre outras deliberacdes, aprovaram

autorizar a Securitizadora a promover a alteracio do procedimento de desembolso dos valores

dos Custos Extras, descrito nas Clausulas 4.5 e 6.1 da Cédula, bem como autorizar o Agente

h
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Fiducidrio, a Securitizadora e demais partes envolvidas, a celebrarem os aditamentos

necessarios aos Documentos das Operaces; e

i) As Partes dispuseram de tempo e condi¢des adequadas para a avaliacdo e discussdo de todas as
clausulas deste instrumento, cuja celebragdo, execucdo e extingdo sdo pautadas pelos principios

da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

RESOLVEM as Partes celebrar este “Iinstrumento Particulor de Primeiro Aditamento oo Instrumento
Particular de Cessdo Fiducidaria e Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras
Avencas” ("Primeiro Aditamento”), que sera regido pelas seguintes clausulas, condicbes e

caracteristicas.
1l - CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA — DEFINICOES

1.1. Definigdes: Exceto se de outra forma aqui disposto, os termos aqui utilizados iniciados em letra 3
maiuscula e ndo definidos terdo o significado a eles atribuidos na Cédula e no Contrato de Cessdo
Fiduciaria. Todas as referéncias contidas neste Primeiro Aditamento a quaisquer outros contratos ou
documentos deverdo ser consideradas como referéncias a tais instrumentos conforme alterados,

aditados ou modificados, na forma como se encontrem em vigor.

CLAUSULA SEGUNDA — ALTERACAO DA CLAUSULA 5.3 DA CESSAO FIDUCIARIA

2.1. Tendo em vista o quanto exposto nas Consideracdes Preliminares acima e conforme a AGT de

utilize o codigo 44

16/03/2021, as Partes desejam aditar o Contrato de Cessdo Fiducidria, por meio do presente
Aditamento, para realizar a alteracdo da Ordem da Destinacdo dos Recursos prevista na Clausula 5.3
do Contrato de Cessdo Fiduciaria, considerando o procedimento de desembolso dos valores dos Custos
Extras, conforme Clausula 4.5 da Cédula, atualmente contando com um limite de valor de RS
5.925.000,00 (cinco milhdes, novecentos e vinte e cinco mil reais), devendo ser comprovado
mensalmente e transferido para a conta da Fiduciante, passando mencionado Custo Extra, desde que
respeitado o LTV conforme Clausula 4.5.2 da Cédula, a ser transferido para a Conta Centralizadora dos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 112 e 122 Séries da 12 Emissdo da Securitizadora ("CRI
Tom”), sem limite de valor, conforme a alteragdo realizada no item IV da Ordem de Destinagdo dos

Recursos constante na Clausula 6.1 da Cédula.

2.2, Em virtude do disposto na Clausula 2.1 acima, a Clausula 5.3 e seus subitens da Cessdo

Fiduciaria passam a vigorar com a seguinte redacio:

“5.3. Ordem de Destinacdo dos Recursos: Até a quitocdo integral das Obrigacées Garantidos,

o5 Direitos Creditorios serio depositados diretamente na Conta Centralizadora e deverdo ser
utilizodos pela Fiducidria para amortizocio dos CRI da seguinte forma:

Este documento fol assinado digitalmente por Pedro Rota Ely, Mara Cristina Lima
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{a)  Para recursos depositados anteriormente a expedicdo do Auto de Conclusdo (“Habite-
se”) do Empreendimento Alvo:

1. Liberaciio, em favor da Emitente, do montante suficiente paro pagomento,
diretamente pela Emitente ou a quem ela indicar, dos tributos federais incidentes
sobre os Direitos Creditorios, calculados de ocordo com os regras do Regime
Especial de Tributacdio (“RET");

1. Pogamento das despesas paro manutencdo do Patrimdnio Separado, conforme
definido no Controto de Cessdo (“Despesas”);

. Pagamento dos Juros Remuneratorios na Data de Aniversario, conforme previstas

no Anexo li; e

. Coso apos os pagomentos das obrigogbes previstas nos itens | a Il acima haja

excedente, e desde que cumprido o LTV, os recursos deverdo:

i. ser encaminhados para o Conta Centralizadoro dos Certificados de Recebiveis
Imobiliagrios das 112 e 12¢ Séries do 12 Emissdo da Securitizadora (“Conta

Centralizadora do CRI Tom*” e “CRI Tom”, respectivamente), desde que esta

operacdo (CCB) esteja em descumprimento com LTV e Fundo de Despesas;

if. ser encaminhados para a Conta Centralizadora do CRI Tom, para amortizagdo

da referido operacdo respeitondo o limite de 50% de LTV no CRI Tom; e

ifi. ser transferidos para a Fiduciante caso, os CRI e o CRI Tom estejom com todas
as obrigactes pecuniarios, LTV e Fundo de Despesas cumpridos de ocordo

com os respectivos documentos das respectivas operaocbes.

{b) Para recursos depositados posteriormente & expedicdo do Habite-se do
Empreendimento Alvo, sejom taois valores provenientes de finonciomento bancario
contratado pelo respectivo adguirente da Unidode correspondente, sejom eles objeto de
pagamento com recursos proprios deste ultimo, consubstonciaoda no operacio

usualmente conhecida no mercado imobiliario como “repasse”:;

I Liberagdo, em fovor da Emitente, do montante suficiente para pagomento,
diretamente pela Emitente ou a quem ela indicar, dos tributos federais incidentes
sobre os Direitos Creditdrios, colculodos de acordo com os regras do Regime
Especial de Tributacdo (“RET”);

il Pogamento das despesas porg manutencdo do Patrimdnio Separado, conforme
definido no Contrato de Cessdo ("Despesas”™);
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1. Pagamento dos Juros Remuneratorios na Data de Aniversarie, conforme previstas

no Anexo ll; e

v, Amortizagdo obrigatoria do Valor Principal {“Amortizagio Obrigatoria®), se for o
caso.
5.3.1. Coso em uma determinada Dato de Aniversario ou daoto prevista porg

pogamento de Despesas ndo haja recursos suficientes decorrentes dos Direitos Creditorios
depositados na Conta Centrolizadora, a Fiduciante deverd oportar recursos proprios ng
Conta Centraolizadora para fazer frente go pagamento dos Juros Remuneratorios efou
Despesas, conforme o caso, em até 02 (dois) Dias Uteis contados do comunicacdo da

Securitizadora neste sentido.

5.3.2. Ainda, coso no periodo compreendido entre a dota de emissdo do Cédula e o
dota de vencimento sejom realizadas vendas de Unidades em Estoque, o totalidode dos
referidos recursos serdo utilizados pelo Securitizadora igualmente paro os fins das alineas
“a” e “b” do item 5.3, acima.

5.3.3. A Fiducionte deverd encaminhar @ Securitizadora e ao Agente Fiduciario,
mensalmente até o dio 25 (vinte e cinco) de coda més, comprovacdo de pogamento dos
tributos federais incidentes sobre os Direitos Creditorios, calculodos de acordo com as
regras do RET do respectivo més, conforme inciso “i” do item 5.3 acima.”

X
T

a

= = &
CLAUSULA TERCEIRA — DISPOSICOES GERAIS £
(o

Y
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3.1. Irrevogabilidade e Irretratabilidade: Este Primeiro Aditamento € celebrado pelas Partes em

carater irrevogavel e irretratavel, e constitui obrigacdo legal, valida e vinculativa para as Partes,
obrigando-as e a todos os seus sucessores, herdeiros e/ou cessionarios a qualquer titulo, a partir da
presente data.

3.2. Ratificacdo: Permanecem integras e inalteradas as demais clausulas e condicdes vigentes da
Cédula gue ndo foram expressamente modificadas pelo presente Primeiro Aditamento,

permanecendo em pleno vigor para todos os seus efeitos, sendo neste ato ratificadas.

3.3. Registros: A Fiduciante se obriga, as suas expensas, a providenciar o registro do presente
Primeiro Aditamento nos Cartorios de Registro de Titulos e Documentos competentes, no prazo de 10
(dez) dias contados da presente data, devendo cumprir toda e gualquer exigéncia eventualmente
formulada.

3.4, Capacidade: Cada Parte possui plena capacidade e legitimidade para celebrar o presente
Primeiro Aditamento, realizar todas as operacfes aqui previstas e cumprir todas as obrigacdes agui
assumidas, tendo tomado todas as medidas de natureza societaria e outras eventualmente necessarias
para autorizar a sua celebracdo, para implementar todas as operacdes nele previstas e cumprir todas

Este documento fol assinado digitalmente por Pedro Rota Ely, Mara Cristina Lima
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as obrigacdes nele assumidas.

3.5. Legislacdo Aplicavel: O presente Primeiro Aditamento é regido, material e processualmente,

pelas leis da Repuiblica Federativa do Brasil.

3.6. Foro: Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de 530 Paulo como o dnico
competente para dirimir qualquer ddvida suscitada sobre o presente com rendncia expressa de
qualguer outro por mais privilegiado que seja.

E, por estarem assim justas e contratadas, as Partes assinam o presente Primeiro Aditamento
digitalmente, nos termos da Medida Provisdria n? 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, conforme
alterada, mediante a aposicdo da assinatura digital ou eletranica, que desde ja declaram e reconhecem
as Partes como um meio suficiente e idoneo para confirmar a autenticidade, integridade e validade
juridica do presente Primeiro Aditamento.

Sdo Paulo, 15 de outubro de 2021.

{O restante do pagina foi intencionalmente deixado em branco.)

{Pdginas de assinaturas abaixo.)
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(Pagina de assinatura 1/2 do “Instrumento Particular de Primeire Aditamento ao Instrumento
Particular de Cessdo Fiduciaria e Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Outras
Avencas”, celebrado em entre a SPE Cipo Construcdes e Empreendimentos Ltdo. e o Casa de Pedra
Securitizadora de Crédito 5.A.7)

MNome: Pedro Rota Ely
Cargo: Diretor
SPE CIPO CDNSTRUCEIES E EMPREENDIMENTOS LTDA

Fiduciante
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(Pagina de assinaturag 2/2 do “Instrumento Particular de Primeiro Aditamento go Instrumento
Particular de Cessdo Fiducidria e Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios e Qutras
Avencas”, celebrado em entre a SPE Cipé Construcdes e Empreendimentos Ltdo. e o Casa de Pedra
Securitizadora de Crédito 5.A.7)

Nome: Rodrigo Geraldi Arruy

Cargo: Diretor
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CREDITO S/A

Fiduciaria
Testemunhas:
Nome: Flavia Rezende Dias Nome: Mara Cristina Lima
CPF/ME: 370.616.918-59 CPF/ME: 148.236.208-28
8
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