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PRIMEIRO ADITAMENTO A CEDULA DE CREDITO BANCARIO DE CONTRATO DE
FINANCIAMENTO PARA CONSTRUCAO DE EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO COM
GARANTIA DE CESSAO FIDUCIARIA E DE PROMESSA DE CESSAO FIDUCIARIA DE
DIREITOS CREDITORIOS, HIPOTEC A EM 1* GRAU, ALIENACAO FIDUCIARIA DE COTAS,
GARANTIA FIDEJUSSORIA E OUTRAS AVENCAS.

Pelo presente instrumento particular:

ISEC SECURITIZADORA S.A.. sociedade por agdes, registrada na Comissdo de Valores Mobilidrios
("CVM"). com sede na cidade de Sao Paulo. Estado de Sao Paulo, na Rua Tabapud. n° 1.123, 21° andar,
conjunto 215, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n® 08.769.451/0001-08. na qualidade de cessiondria desta
CCB. neste ato representada na forma do seu Estatuto Social (*Securitizadora™):

GGL SOCIEDADE INCORPORADORA SPE LTDA., sociedade empreséria limitada, com sede na
Cidade de Limeira, Estado de Sao Paulo, Via Guilherme Dibbern, n°® 3250, Bairro da Graminha, CEP
13.428-217, inscrita no CNPJ sob 0 n° 22.164.197/0001-37, com seus atos constitutivos registrados perante
a Junta Comercial do Estado do Sao Paulo ("JUCESP™) sob o NIRE 35.2.2898385-1, neste ato representada
na forma de seu Contrato Social (*Devedora™ ou “Emitente™);

TICEM EMPREENDIMENTOS & PARTICIPACOES LTDA.. com sua sede na Cidade de Sao José
dos Campos. Estado de Sdo Paulo. Avenida Cassiano Ricardo, n°319, Sala 1501, Parque Residencial
Aquarius, CEP n°12.246-870. inscrita no CNPJ sob o n° 12.537.151/0001-62 com seus atos constitutivos
registrados perante a JUCESP sob NIRE 3522471037-0, neste ato representada na forma de seu Contrato
Social (*“Ticem”);

JOAO MARCOS CEGLAUSKIS, brasileiro, empresdrio, portador da Cédula de Identidade n°
29.217.355, expedida pela SSP/SP, inscrito no CPF sob o n® 285.325.358-95, casado sob o regime parcial
de bens com a Sra. Juliana, abaixo qualificada, residente e domiciliado na Cidade de Sdo José dos Campos,
Estado de S&o Paulo, no Condominio Residencial Reserva do Paratehy, localizado na Rua Alameda Menoti
Del Picchia, n® 255, Bairro Urbanova, CEP 12.244-541 (*Jodo™);

JULIANA LOPES FERNANDES CEGLAUSKIS, brasileira, empresaria, portadora da Cédula de
Identidade RG n©43.929.718-7, inscrita no CPF sob o n® 339.262.538-86. casada sob o regime parcial de
bens com Jodo, residente e domiciliada na Cidade de Sao José dos Campos, Estado de Sao Paulo. no
ondominio Residencial Reserva do Paratehy, localizado na Rua Alameda Menoti Del Picchia, n® 255,
airro Urbanova, CEP 12.244-541 (*Juliana™, em conjunto com o Jodo e a Ticem, os “Garantidores™); e

it

|

BREI - BRAZILIAN REAL ESTATE INVESTMENTS LTDA.. sociedade limitada com sede na Av.
Brigadeiro Faria Lima, n® 1.663, 3° andar, Jardim Paulistano, na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo,
inscrita no CNPJ sob n® 14.744.231/0001-14, neste ato representada na forma do seu Contrato Social, na
qualidade de agente de acompanhamento ("BREI™ ou “*Agente de Acompanhamento™).

Securitizadora, Devedora, Garantidores ¢ BREIL, em conjunto denominadas “Partes™ e, individual ¢
indistintamente denominadas “Parie”.
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CONSIDERANDO QUE:

(1)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

Limeire

em 29 de junho de 2020, a Devedora emitiu, em favor da COMPANHIA HIPOTECARIA
PIRATINI — CHP, inscrita no CNPJ sob n° 18.282.093/0001-50 (*Credora™ ou “CHP™), a “Cédula
de Crédito Bancdrio de Contrato de Financiamento para Constru¢do de Empreendimento
Imobilidrio com Garantia de Cessdo Fiducidaria ¢ de Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditorios, Hipoteca em 1° Grau, Alienagdo Fiduciaria de Cotas, Garantia Fidejussoria e Outras
Avengas — Cédula de Crédito Bancdrio n®41500699-6 " (*CCB™), no valor total de R$ 6.000.000,00
(seis milhdes de reais), sendo certo que a finalidade da CCB ¢ o financiamento imobilidrio destinado
exclusivamente a construgdo e¢/ou desenvolvimento e/ou expansdo e/ou urbanismo e/ou participagdo
do empreendimento denominado “Grand Garden Limeira Residence”, localizado na Cidade de
Limeira, Estado de Sdao Paulo. na Via Guilherme Dibbem, n® 3250, Bairro da Graminha, CEP
13.428-217, objeto da matricula n°® 85.057 do 2° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de
Limeira/SP (“Empreendimento Imobilidrio™ e “Créditos lmobilidrios”, respectivamente);

na mesma data, a Credora Original e a Devedora, com a interveniéncia e total anuéncia dos
Garantidores, concordaram celebrar o “Instrumento Particular de Cessdo de Créditos Imobiliarios
com Garantia Real e Fidejussoria ¢ Outras Avengas™ (“Contrato de Cess@o™), para regular a cessdo,
pela Credora Original a Securitizadora, dos Créditos Imobilidrios;

ato continuo, em 29 de junho de 2020 , por meio da “Escritura Particular de Emissao de Cédula de
Crédito Imobilidario com Garantia Real e Fidejusséria, sob Forma Escritural”, firmada pela
Securitizadora ¢ a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.. inscrita no CNPJ sob o n° 15.227.994.0004-01.. na qualidade de
institui¢do custodiante (“Institui¢io Custodiante™), a Fiducidria emitiu 01 (uma) CCI representativa
da totalidade dos Créditos Imobiliarios (“CCI™ e “Escritura de Emissao de CCI™, respectivamente);

os Créditos Imobiliarios, representados pela CCI, foram vinculados a 87" Série da 4* Emissao da
Fiduciaria, por meio do “Termo de Securitiza¢do de Créditos Imobilidrios da 877 Série da 4°
Emissdo da ISEC Securitizadora S.A. " (“Termo de Securitizacdo™);

nos termos da Cldusula 17.9 da CCB, uma vez realizada a cessdo dos Créditos Imobilidrios, a
assinatura do Credor Original, ndo sera exigida para realiza¢do de alteragdes aos termos e condi¢des
deste instrumento ou de qualquer outro Documento da Operagdo; e

)
S (vi) as Partes tém interesse em ajustar erro material identificado na CCB.

f Vém, por este, ¢ na melhor forma de direito, celebrar o presente Primeiro Aditamento a Cédula de Crédito
| Bancdrio de Contrato de Financiamento para Constru¢do de Empreendimento Imobiliario com Garantia
| de Cessdo Fiducidria e de Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios, Hipoteca em 1" Grau,
" Alienagdo Fiduciaria de Cotas, Garantia Fidejussoria e Outras Avengas — Cédula de Crédito Bancario n®
. 41500699-6", doravante denominado simplesmente como “Primeiro Aditamento™). de acordo com as
' seguintes clausulas e condigdes:
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CLAUSULA PRIMEIRA - DAS ALTERACOES

1.1 As Partes resolvem alterar a Clausula 3.1 da CCB, para ajustar a Conta do Patrimonio Separado,
que passard a viger com a seguinte redacao:

“3.1

O Valor do Crédito sera creditado, apds o cumprimento das Condigdes Precedentes
indicadas nas Cldausula 3.2 ¢ 3.3 abaixo, conforme aplicavel, em até 07 (sete) parcelas, na conta
corrente n° 3036-8, agéncia 3395-2 mantida junto ao Banco Bradesco S.A., de titularidade da
Securitizadora (Conta do Patrimonio Separado ), sendo.”

1.2 Tendo em vista a altera¢io realizada na Clausula 1.1 acima, as Partes desejam alterar o Anexo 1V
da CCB, que passara a viger nos termos do Anexo A deste Primeiro Aditamento.

1.3 Ainda, as Partes resolvem ajustar a numeragdo da Cléausula 6, que passard a viger com a seguinte
redacao:

6. DO CALCULO DA REMUNERACAO, DA ATUALIZACAO MONETARIA E DA
AMORTIZACAO PROGRAMADA

6.1 Atualizacdo Monetdria: O Valor do Crédito serd atualizado pela variag¢do acumulada do
IPCA/IBGE, aplicado mensalmente, conforme Cronograma de Pagamentos no Anexo 1, a partir da
Data do Primeiro Desembolso, calculado da seguinte forma (*Atualiza¢do Monetdria™):

(...)

6.1.1 Nas hipéteses de restricdo de uso, auséncia de publicag¢do superior a 30 (trinta) dias,
suspensdo do cdlculo ou extingdo do IPCA/IBGE, a Devedora concorda que a Securitizadora
utilize, para apura¢do dos valores devidos em razdo desta CCB, a partir da data da
impossibilidade, pela ordem ¢ sem solugdo de continuidade, o IGP - DI da Fundagdo Getilio
Vargas; o IPC da Fundagdo Getulio Vargas; e o IPC da FIPE, ou outro indice equivalente.

6.1.2 O IPCA/IBGE passard a ser novamente utilizado para apuragdo dos valores devidos em
razdo desta CCB a partir de sua data de publicagao.

6.2 Cdalculo da Remuneracdo da CCB: A remuneragdo da CCB compreenderd os juros
remuneratorios de 12% (doze por cento) ao ano, calculados a partir de um ano de 252 (duzentos e <
cinquenta e dois) Dias Uteis, a partir da Data do Primeiro Desembolso desta CCB que coincide
com a data de integralizacdo dos CRI (“Data de Integraliza¢do ™), de forma exponencial e L
cumulativa, pro rata temporis, sobre o saldo devedor atualizado, por Dias Uteis decorridos, até a

data do efetivo pagamento desta CCB (*Remuneracdo”), de acordo com a seguinte formula:
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6.3 Amortizacdo do Valor do Crédito: O pagamento do Valor do Crédito serd realizado, de acordo

com o Cronograma de Pagamentos do Anexo I, conforme formula abaixo:

1.4 Por fim, as Partes desejam retificar a qualificacdo do Sr. Jodo, que passard a viger com a seguinte
redagio:

JOAO MARCOS CEGLAUSKIS, brasileiro, empresdrio, portador da Cédula de Identidade n®
29.217.355, expedida pela SSP/SP, inscrito no CPF sob o n® 285.325.358-95, casado sob o regime
parcial de bens com a Sra. Juliana, abaixo qualificada, residente e domiciliado na Cidade de Sao
José dos Campos, Estado de Sao Paulo, no Condominio Residencial Reserva do Paratehy, localizado
na Rua Alameda Menoti Del Picchia, n® 255, Bairro Urbanova, CEP 12.244-541 (*Jodo”);

CLAUSULA SEGUNDA - DAS RATIFICACOES

2.1.  Permanecem inalteradas todas as demais cldusulas e condi¢des estipuladas na CCB que nao tenham
sido expressamente modificadas por este Primeiro Aditamento, as quais s3o neste ato integralmente
ratificadas, obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos termos constantes no
mesmo, a qualquer titulo.

CLAUSULA TERCEIRA - LEGISLACAO APLICAVEL E FORO

3.1.  Legislacdo Aplicavel: Este Primeiro Aditamento sera regido e interpretado de acordo com as leis da

Reptiblica Federativa do Brasil.

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

E assim por estarem as Partes justas e contratadas, obrigando-se por si, seus herdeiros e sucessores a qualquer
titulo, assinam o presente Primeiro Aditamento em 11 (onze) vias de igual teor e forma, para que produza
um s6 e unico efeito, rubricando todas as folhas, na presenga das 2 (duas) testemunhas que também assinam.

Sao Paulo, 22 de julho de 2020.
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Financiamento para Construgdo de Empreendimento Imobilidrio com Garantia de Cessdo Fiducidria e de
Promessa de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditérios, Hipoteca em 1° Grau, Alienagdo Fiduciaria de
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LTDA, Ticem Empreendimentos & Participagdes Lida., Jodo Marcos Ceglauskis, Juliana Lopes Fernandes Nt
Ceglauskis, Isec Securitizadora S.A., §@El Brazilian Real Estate Investments Ltda., em 03 de agosto de
2020.)
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ANEXO A

ANEXO 1V
NOTIFICACAO AOS ADQUIRENTES — HIPOTECA E CESSAO FIDUCIARIA

[Local e Data]

Unidade Autonoma: [¢]

Empreendimento Imobiliario: Grand Garden Limeira Residence

Localizagdo: Via Guilherme Dibbern, n° 3250, Bairro da Graminha, CEP 13.428-217, Cidade de Limeira,
Estado de Sao Paulo

Vendedora: GGL SOCIEDADE INCORPORADORA SPE LTDA

Prezado Sr.(a) [*].

Temos a satisfagdo de comunicar que a GGL SOCIEDADE INCORPORADORA SPE LTDA ,
sociedade empresdria limitada, com sede na Cidade de Limeira. Estado de Sdo Paulo. Via Guilherme
Dibbern, n® 3250, Bairro da Graminha, CEP 13.428-217, inscrita no CNPJ sob o n® 22.164.197/0001-37
(“INCORPORADORA GGL") ¢ a COMPANHIA HIPOTECARIA PIRATINI — CHP, celebraram
contrato de financiamento para construgdo do empreendimento “Grand Garden Limeira Residence'
localizado na Limeira, Estado de Sdo Paulo, na Via Guilherme Dibbem, n® 3250, Bairro da Graminha, CEP
13.428-217 (*Empreendimento Imobiliario™), do qual vocé adquiriu a unidade autbnoma n® [¢].

Os Créditos Imobilidrios objeto do financiamento mencionado, foram cedidos para a ISEC
SECURITIZADORA S.A.. com sede na cidade de Sdo Paulo. estado de Sdo Paulo, na Rua Tabapua. n°
1.123, 21° andar, conjunto 215, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n® 08.769.451/0001-08
(*SECURITIZADORA™), que monitorara o fluxo financeiro e evolugdo da(s) obra(s) do
Empreendimento Imobiliario, sendo que a referida operagdo ndo alterara as condigdes pactuadas entre vocé
¢ a INCORPORADORA GGL ¢ previstas no seu compromisso de compra e venda.

Visando garantir o crédito concedido e o monitoramento da obra, a sua unidade e as demais deste
Empreendimento Imobiliario foram dadas em garantia 8 SECURITIZADORA, sendo esta uma prética
usual do mercado imobilidrio. A hipoteca sera liberada apos a conclusdo da obra com averbagdo do

' “Habite-se™ no Cartorio de Registro de Imoveis competente e sem dnus para voceé.

j Também em funcdo do financiamento imobiliario, vs recebiveis decorrentes do compromisso de
. compra ¢ venda firmado com a INCORPORADORA GGL, foram cedidos fiduciariamente a
' SECURITIZADORA, que receberd tais valores, com a finalidade de amortizar o financiamento

. imobiliario.
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A partir da presente data, todos os pagamentos dos Créditos Imobiliarios deverdo ser feitos,
exclusivamente, por meio de boleto bancério que tenha como destinatdria na conta corrente n° 3036-8,
ggencia 3395-2 mantida junto ao Banco Bradesco S.A.. de titularidade da SECURITIZADORA., ou outra
onta que a SECURITIZADORA venha a indicar oportunamente por escrito.
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Em caso de duvidas ou para mais informagdes. entre em contato com a INCORPORADORA

GGL.

Atenciosamente.

CIENTE:

[*]
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