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PRIMEIRO ADITAMENTO A CEDULA DE CREDITO BANCARIO N° 41500811-5
I — PARTES
Pelo presente instrumento particular:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO (atual denominacdo de Isec SECURITIZADORA S.A.),
sociedade por agles, registrada na Comissao de Valores Mobilidrios ("CVM”), com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Tabapud, n® 1.123, 219 andar, conjunto 215, Itaim Bibi, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 08.769.451/0001-08, neste ato representada na forma do seu Estatuto Social
(adiante designada como “Credora” ou “Securitizadora”);

EXTO INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, sociedade limitada, com
sede na cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Av. Eliseu de Almeida, 1.415, 1° andar, Butantg,
inscrita no CNPJ/ME sob o n% 03.142.682/0001-65, neste ato representada na forma do seu Estatuto
Social (adiante designada simplesmente “Devedora”);

II — CONSIDERACOES PRELIMINARES

(i) em 26 de janeiro de 2021, a devedora emitiu a Cédula de Crédito Bancadrio n°® 41500811-5
("CCB™) no valor de R$ 65.000.000,00 (sessenta e cinco milhdes de reais) em favor da COMPANHIA
HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, companhia hipotecaria, com sede na Cidade de Porto Alegre, Estado
do Rio Grande do Sul, na Avenida Cristovao Colombo, n® 2.955, conjunto 501, Floresta, CEP 90560-
002, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 18.282.093/0001-50 (“Companhia Hipotecaria”);

(ii) a Companhia Hipotecdria cedeu a totalidade dos créditos imobilidrios decorrente da CCB
(“Créditos Imobilidgrios CCB"), e a Devedora cedeu a totalidade dos créditos imobilidrios nos termos do
"Termo de Endosso” (“"Termo de Endosso”) e serao representados pela cédula de créditos imobilidrios
("CCI"), emitida nos termos do "Instrumento Particular de Emissdo de Cédula de Créditos Imobilidrios,
sem Garantia Real Imobilidria, sob a Forma Escritural e Outras Avengas” (“Escritura de Emissdo de
CCI") a Credora, celebrado em 26 de janeiro de 2021;

(ili) a Credora vinculou os Créditos Imobiliarios, representados pelas CCI, aos certificados de
recebiveis imobilidrios das 1312 série de sua 4@ emissao (“CRI” e “Emissao”, respectivamente), nos
termos da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, e normativos da Comissao de Valores Mobiliarios
("CVM"), mediante a celebracdo do 7ermo de Securitizacdo dos Créditos Imobilidrios da 1312 Série da
4@ Emissdo da Virgo Companhia de Securitizacdo (atual denominagdo da Isec Securitizadora S.A.),
celebrado em 23 de janeiro de 2021 (“Termo de Securitizacdo”), entre a Credora e o Agente Fiduciario;

(iv) as Partes, apds devidamente autorizadas pelos titulares de 100% (cem por cento) dos CRI,
conforme deliberacdao tomada em Assembleia de Titulares de CRI, realizada em 24 de fevereiro de 2022
("AGT"), resolveram, entre outras decisdes, de mutuo e comum acordo, aditar o Termo de
Securitizacdo, a Cédula De Crédito Bancario n® 41500811-5 e os Contratos de Alienacao Fiduciaria
(conforme definidos nos Documentos da Operagao) para (a) alteracao da Razdo de Garantia descrita
nos Documentos da Operagao, passando a razdo minima de garantia de 182% (cento e oitenta e dois
por cento) a ser 167% (cento e sessenta e sete por cento); (b) alteracao do percentual do valor de
avaliacao do Imdvel comercializado a ser depositado na Conta Centralizadora a partir do 24° (vigésimo
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quarto) més para Amortizacao Extraordinaria Obrigatéria da CCB, conforme definido na Clausula
Primeira do Termo de Securitizacdo, passando de 55% (cinquenta e cinco por cento) para 60%
(sessenta por cento); e

(v) as Partes tém interesse em ajustar a CCB para refletir o deliberado no item “(iv)” acima dos
considerandos.

RESOLVEM celebrar este Primeiro Aditamento a Cédula de Crédito Bancdrio n° 41500811-5
(“Aditamento™), nos termos e condicOes a seguir:

III — CLAUSULAS
CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1, Definicdes: Os termos iniciados em letra mailscula e ndo definidos neste Aditamento tém o
significado que lhes foi atribuido na CCB.

CLAUSULA SEGUNDA — OBJETO

2.1.  Em razao das deliberacdes da AGT, descritas no considerando “(iv)” acima, as Partes resolvem
alterar o (a) “Quadro II — Garantias”; (b) “Quadro VI — Cronograma de Pagamento” - item “ii” e; (c)
Clausula 05, Paragrafo Oitavo e Paragrafo Nono da CCB, que passaram a viger com a seguinte redacao:

"QUADRO II — GARANTIAS

Em garantia de (i) todas as obrigagoes assumidas pela EMITENTE por ocasido da emissao desta
CCB, incluindo, mas ndo se limitando, ao adimplemento das obrigacoes, presente ou futuras,
pecuniarias, principais ou acessorias, aqui previstas, tais como os montantes devidos a titulo de
valor nominal unitario, remuneragdo, eventuais prémios ou encargos de qualguer natureza,; e
(/i) de todos os custos e despesas incorridos e a serem incorridos em relagdo a oferta publica
dos CRI (conforme abaixo definido), a CCB, @ CCI (conforme abaixo definido), bem como todo
e qualquer custo ou despesa incorrido pela SECURITIZADORA, pelo agente fiduciario dos CRI
("Agente Fiducidrio”) e/ou pelos titulares de CRI, inclusive no caso de utilizagdo do Patrimdénio
Separado, cobranga dos valores dos CRI decorrentes e/ou excussdo das garantias, incluindo,
mas nédo se limitando, a penalidades, honorarios advocaticios, custas e despesas judiciais ou
extrajudiciais entre outras obrigagcdes ("OBRIGACOES GARANTIDAS"), serdo constituidas as
seguintes garantias ("GARANTIAS”):

()

(ii) alienacédo fiducidria de cotas da (a) EXTO PLANO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA. (CNPJ n° 20.383.371/0001-07); (b) EXTO ALPHA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA. (CNPJ n° 18.342.684/0001-75); (c) EXTO IRIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA. (CNPJ n° 15.772.438/0001-65); (d) EXTO 38 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
SPE LTDA. (CNPJ n° 11.305.805/0001-60); (e) EXTO GAMA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA. (CPNJ n° 13.618.914/0001-62); (f) EXTO ROMA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA. (CNPJ n° 09.520.683/0001-82); e (h) EXTO PARQUE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. (CNPJ n° 13.618.512/0001-68); e (h) EXTO
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DOMI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. (CNPJ n° 11.303.471/0001-95); e EXTO
ANIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA (CNPJ n° 15.772.410/0001-28) (em
conjunto, as "SPEs”), conforme descrita e identificada no "Instrumento Particular de Alienagcdo
Fiducidria de Cotas em Garantia com Condicdo Resolutiva e Outras Avengas” celebrado nesta
data entre a EMITENTE e a SECURITIZADORA, com interveniéncia das SPEs ("CONTRATO DE
ALIENACAO FIDUCIARIA DE COTAS” e, em conjunto com os CONTRATOS DE ALIENACAO
FIDUCIARIA DE IMOVEIS, os "CONTRATOS DE ALIENACAO FIDUCIARIA” ou "CONTRATOS DE
GARANTIA”), observada a condicdo resolutiva descrita no CONTRATO DE ALIENACAO
FIDUCIARIA DE COTAS; e

A partir do 1200 dia contado do desembolso desta Cédula até o fechamento de janeiro de 2022,
as GARANTIAS deveriam observar a razéo minima de 182%, conforme a formula abaixo:

Raziio de G tig = Valor do Estoque > 1820/
azao e harantia = (Divida — Saldo na Conta Centralizadora) — 0

Contudo, a partir de fevereiro de 2022, as GARANTIAS passaram a observar a razéo minima de
167%, conforme a formula abaixo:

Raziio de G tig = Valor do Estoque > 1670
azao e harantia = (Divida — Saldo na Conta Centralizadora) — 0

()

"QUADRO VI — CRONOGRAMA DE PAGAMENTO

()

(if) caso a comercializacdo do IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE ocorra a partir do 24°
(vigésimo quarto) més, inclusive, contado da DATA DE EMISSAO, o montante correspondente
a 60% (sessenta por cento) do valor de avaliacéo do IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE
comercializado (sendo o valor de avaliacdo aquele indicado no Anexo II do respectivo
CONTRATO DE ALIENAGAO FIDUCIARIA DE IMOVEL), independentemente do valor da venda
do referido IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE, serd obrigatoriamente utilizado para
realizar a amortizacéo antecjpada desta CEDULA, observados os termos e condigcbes do
CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS e o disposto nesta CEDULA
("AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA OBRIGATORIA”).”

“CLAUSULA 05. DA FORMA DE PAGAMENTO - A EMITENTE pagara toda a IMPORTANCIA
devida nos respectivos VENCIMENTOS, conforme estabelecido no Quadro VI a presente
CEDULA, mediante crédito dos recursos respectivos em conta bancdria de titularidade do
CREDOR até as 16 horas do dia do respectivo vencimento. Em caso de endosso da presente
CEDULA para a SECURITIZADORA, o crédito aqui referido deverd ser realizado na CONTA
CENTRALIZADORA.

()
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Paragrafo Oitavo — Caso a comercializacéo do IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE ocorra
a partir do 24° (vigésimo quarto) més, inclusive, contado da DATA DE EMISSAO, o montante
correspondente a 60% (sessenta por cento) do valor de avaliacdo do IMOVEL ALIENADO
FIDUCIARIAMENTE comercializado (sendo o valor de avaliagdo aquele indicado no Anexo II do
respectivo CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEL, Independentemente do valor
de venda do referido IMOVEL ALIENADO FIDUCIARIAMENTE), sera obrigatoriamente utilizado
para realizar a AMORTIZAGAO EXTRAORDINARIA OBRIGATORIA, observados os termos e
condigées do CONTRATO DE ALIENACAO FIDUCIARIA DE IMOVEIS e o disposto nesta CEDULA.

Pardgrafo Nono — A AMORTIZACAO ANTECIPADA CASH SWEEP, deverd ser precedida de
comunicacdo ao CREDOR contendo, no minimo, as seguintes informagoes: (i) os IMOVEIS
ALIENADOS FIDUCIARIAMENTE que foram objeto de comercializagdo; (i) o valor
correspondente a 60% (sessenta por cento) do valor de avaliagdo do imovel, no caso de
AMORTIZACAO ANTECIPADA OBRIGATORIA; (iii) o valor que serd destinado & AMORTIZACAO
FACULTATIVA CASH SWEEP, correspondente a até 55% (cinquenta e cinco por cento) do valor
de avaliagdo do imovel comercializado, conforme indicado nos respectivos CONTRATOS DE
ALIENACAO FIDUCIARIA DOS IMOVEIS; (Iv) a data esperada para o recebimento na Conta
Centralizadora de recursos decorrentes do preco de comercializacdo, e (v) quaisquer outras
informacoes que a EMITENTE €/ou as SPE entendam que sejam necessarias a operacionalizacéo
da AMORTIZAGAO ANTECIPADA CASH SWEEP”,

2.2. Ainda, considerando o Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Alienacao Fiduciaria
celebrado entre a Exto Iris Empreendimentos Imobilidrios SPE Ltda e Exto Anis Emprendimento
Imobilidrios SPE Ltda, para acréscimo das unidades as n° 192, 193, 194 e 202 aos imdveis alienados
fiduciariamente, passara o valor da venda forcada total dos Imdveis, em conjuto, a equivaler a R$
121.610.005,76 (cento e vinte e um milhdes, seiscentos e dez mil, cinco reais e setenta seis centavos).

2.3.  Por fim, as Partes desejam prever que onde se I€ “Isec Securitizadora S.A.” na CCB, passara a
ler “Virgo Companhia de Securitizagao (atual denominacao da Isec Securitizadora S.A.).

CLAUSULA TERCEIRA — DISPOSICOES GERAIS

3.1.  Ficam ratificadas todas as demais disposicoes constantes da CCB que nao foram expressamente
alteradas pelo presente Aditamento.

3.2.  Paratodos os fins e efeitos de direito, as Partes reconhecem e concordam que suas assinaturas
no presente instrumento poderdo realizadas por meio eletronico, assim como as assinaturas das
testemunhas, constituindo meio idéneo e possuindo a mesma validade e exequibilidade que as
assinaturas manuscritas apostas em documento fisico. Ainda, nos termos do artigo 10, §2°, da Medida
Provisdria n© 2.200-2/01, as Partes expressamente concordam em utilizar e reconhecem como valida
qualquer forma de comprovacdo de anuéncia aos termos ora acordados em formato eletrénico, ainda
que nao utilizem certificado digital emitido no padrao ICP - Brasil.

CLAUSULA QUARTA — LEGISLACAO APLICAVEL E FORO
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4.1. Legislacdo Aplicavel: Este Aditamento sera regido e interpretado de acordo com as leis da
Republica Federativa do Brasil.

4.2.  Foro: As Partes elegem o Foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, como o Unico
competente para dirimir quaisquer questdes ou litigios originarios deste Aditamento, renunciando
expressamente a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

Este Aditamento é celebrado eletronicamente pelas Partes na presenca de 02 (duas) testemunhas.

Sao Paulo/SP, 07 de abril de 2022.
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