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Aut

ANBIMA

PRIMEIRO ADITAMENTO AO TERMO DE SECURITIZAGAO DE CREDITOS IMOBILIARIOS DA 3012 E 3022
SERIES DA 42 EMISSAO DA VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO

[\

I - PARTES

Pelo presente instrumento particular, e na melhor forma de direito, as partes:

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO (atual denominacdo social de ISEC SECURITIZADORA S.A.),
sociedade andnima, com sede na Cidade de Séo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Tabapud, n° 1.123, 21°
Andar, conjunto 215, Itaim Bibi, CEP 04533-004, inscrita no CNPJ sob o n° 08.769.451/0001-08, neste ato

representada na forma de seu Estatuto Social ("Emissora” ou “Securitizadora”); e

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com
filial na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n® 1.052, 13° andar, sala 132, parte,
CEP 04534-004, inscrita no CNPJ sob o n° 36.113.876/0004-34, neste ato representada na forma de seu Contrato
Social, na qualidade de agente fiduciario nomeado nos termos do artigo 10° da Lei n.° 9.514 e da Resolucgdo
CVM n.° 17 (“Agente Fiduciario”).

(sendo a Emissora e o Agente Fiducidrio denominados, conjuntamente, como “Partes” e, individual e

indistintamente, como “Parte”).

Il - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

a) em 21 de junho de 2021, a Devedora emitiu, em favor do BANCO XP S.A., instituicdo financeira,
constituida nos termos das leis da Republica Federativa do Brasil, devidamente autorizada a funcionar pelo
Banco Central do Brasil, com endereco comercial na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, Torre Sul, 20°
andar - parte, na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-907, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 33.264.668/0002-86 (“Cedente”), (i) a Cédula de Crédito Bancario n°® 1219 (“CCB 1"); e (ii) a
Cédula de Crédito Bancario n°® 1220 (“CCB 2" e, em conjunto com a CCB 1, “CCB"), por meio da qual o Cedente
concedeu um financiamento imobilidrio a Devedora para aplicacdo pela Devedora ou por subsidiarias diretas
ou indiretas da Devedora em seus empreendimentos imobiliarios ("Empreendimentos Imobiliarios”), conforme
identificados no Anexo | da CCB 1, o que inclui o pagamento e/ou o reembolso das do preco de aquisi¢do do
respectivo imdvel, bem como a realizacdo de investimentos ou despesas com a construgado, expansao e reforma

dos respectivos Empreendimentos Imobiliarios;
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b) a Cedente e a Securitizadora celebraram o Instrumento Particular de Contrato de Cessdo de Créditos
Imobilidrios e Outras Avencas, por meio do qual a Cedente cedeu e transferiu a Securitizadora os Créditos

Imobilidrios e as garantias a eles vinculadas (“Contrato de Cessado”);

Q) por meio da formalizacdo do Instrumento Particular de Emissdo de Cédulas de Crédito Imobiliario
Integrais sem Garantia Real Imobiliaria sob a Forma Escritural (“Escritura de Emissdo”), firmado em 04 de junho
de 2021, entre a Securitizadora, a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., sociedade an6nima, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das
Américas, n° 3434, Bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22631-002, inscrita no CNPJ sob n° 36.113.876/0001-
91 (“Instituicdo Custodiante”) e a Devedora, a Securitizadora emitiu 2 (duas) cédulas de crédito imobiliario
("CCI") para representar os créditos imobiliarios decorrentes da CCB 1 e da CCB 2, que compreendem a
obrigagdo de pagamento pela Devedora do valor de principal das CCB atualizado pela atualizagdo monetaria,
dos juros remuneratérios, bem como de todos e quaisquer outros direitos creditérios devidos pela Devedora
por forca das CCB, e a totalidade dos respectivos acessoérios, tais como encargos moratoérios, multas,
penalidades, indeniza¢des, seguros, despesas, custas, honorarios, garantias e demais encargos contratuais e

legais previstos nos termos das CCB ("Créditos Imobiliarios”);

d) a Securitizadora vinculou os Créditos Imobiliarios aos Certificados de Recebiveis Imobiliadrios da 3012 e
3022 Séries da 42 Emissao (“Emissdo”) da Interveniente, sendo a CCB 1 vinculada a 3012 Série ("CRI Série 301")
e a CCB 2 vinculada a 3022 Série ("CRI Série 302", e em conjunto com o CRI Série 301, “CRI"), por meio do Termo
de Securitizagdo de Créditos Imobilidrios, firmado entre a Fiduciaria e a Instituicdo Custodiante em 16 de junho

de 2021 (“Termo de Securitizacdo"), nos termos da Lei n°® 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada

("Lei n® 9.514/97"), e demais normativos da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CYM");

e) a Securitizadora é uma companhia securitizadora de créditos imobiliarios, devidamente registrada na
CVM, e tem por objeto social a aquisicdo e a posterior securitizagdo de créditos imobilidrios, na forma do artigo
8° da Lei n° 9.514/97;

f) com o intuito de viabilizar a Emissdo dos CRI e, consequentemente, para assegurar o integral e fiel
cumprimento de todas as obrigacOes, presentes e futuras, principais e acessérias, assumidas ou que venham a
ser assumidas pela Devedora no ambito dos CRI, incluindo, mas ndo se limitando, ao pagamento do valor de
principal, atualizado pela atualizacdo monetaria, dos juros remuneratérios, bem como de todos e quaisquer
outros direitos creditorios devidos pela Devedora por forca das CCB e/ou dos CRI, e a totalidade dos respectivos
acessorios, tals como, encargos moratérios, multas, penalidades, indenizacdes, despesas, custas, honorarios,
garantias e demais encargos contratuais e legais previstos nos termos das CCB (“Obrigagdes Garantidas”), foram
ou serao constituidas, em favor da Securitizadora, as seguintes garantias (“Garantias”): (a) a alienagao fiduciaria
em garantia: (i) dos imoveis objetos da matricula n® 83.527, 83.528, 83.529, 83.530 e 89.847, todas do Cartoério

de Registro de Imoveis da 12 Circunscricdo, na Comarca de Sdo José dos Pinhais, Estado do Parana de
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propriedade do Fiduciante; e (iil) dos imoveis objeto das matriculas n® 81.542 e 85.339, todas do Cartorio de
Registro de Imdveis da 12 Circunscrigdo, na Comarca de Sdo José dos Pinhais, Estado do Parana de propriedade
da Plano AlZ Empreendimentos e ParticipacOes Ltda., sociedade empresaria limitada, com sede na Rua Marechal
Deodoro, n° 298, na Cidade de Curitiba, Estado do Parang, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 03.582.935-0001-11
("Plano AlZ"); e (b) a cessdo fiduciaria em garantia da totalidade dos direitos creditérios decorrentes (i) dos
Contratos de Compra e Venda Futura de Maquinas, Implementos, Pecas, Servicos e Caminhdes celebrados em
20 de abril de 2021 entre a Paranad Equipamentos S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 76.527.951/0001-85, a Pesa
Rental Locacdes S.A, inscrita no CNPJ sob o n° 19.266.802/0001-76, a Curipecas Comércio de Tratores Usados
Ltda., inscrita no CNPJ sob o n°® 79.630.174/0001-98, a BR Geradores Ltda., inscrita no CNPJ sob o n°
17.088.092/0001-06, a Supertek Comércio e Servicos de Importagdo e Exportacdo S.A., inscrita no CNPJ sob o
n° 10.708.621/0001-88 e a Devedora (“Contratos PESA"), por meio do Instrumento Particular de Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditérios em Garantia e Outras Avencas ("Direitos Creditérios”, "Cessdo Fiduciaria de
Direitos Creditorios” e "Contrato de Cessao Fiduciaria de Direitos Creditérios”, respectivamente), observado que,
para fins das garantias acima descritas, a Alienacdo Fiduciaria de Imovel sera constituida em garantia da CCB 1
e dos CRI Série 301 a ela vinculados, enquanto a Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios serd compartilhada

entre ambas as CCB e ambos os CRI; e

g) os CRI serdo objeto da oferta publica de distribuigdo, com esforgos restritos de colocacdo, nos termos
da Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instrugdo CVM n° 476/09") e da
Instrugcdo da CVM n° 414, de 30 de dezembro de 2004, conforme alterada (respectivamente “Instrucdo CVM n°
414/04" e "Oferta Restrita”), contando com a intermediacdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. (“Coordenador Lider”).

RESOLVEM celebrar este Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 3079 e
3024 Séries da 4? Emissdo da VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZACAO ("Aditamento ao Termo de Securitizaco”).

Il - CLAUSULAS

CLAUSULA PRIMEIRA - DEFINICOES

1.1. Os termos iniciados em letra maiUscula e ndo definidos neste Aditamento ao Termo de Securitizacao

tém o significado que lhes foi atribuido no Termo de Securitizacdo, conforme aditado.

CLAUSULA SEGUNDA - OBJETO

2.1. Resolvem as Partes promover as seguintes alteraces na tabela de Caracteristicas dos CRI constante do

item 4.1. do Termo de Securitizacao:
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3012 Série — CRI Série 1

3022 Série — CRI Série 2

10.

11.
12.

13.
14.

15.
16.

17.

18.

Emissao: 42;
Série: 3013;
Quantidade de CRI: 133.041 (cento e trinta e

trés mil e quarenta e um);

Valor Global da Série: R$ 133.041.000,00 (cento
e trinta e trés milhdes, quarenta e um mil reais);
Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (mil reais);

Prazo da Emissdo: 3.745 (trés mil, setecentos e

quarenta e cinco) dias, a contar da Data de
Emissao;

Atualizacdo Monetaria: Variacdo acumulada do
IPCA/IBGE;

Juros Remuneratdrios: 7,0000% (sete por cento)
ao ano;

Periodicidade de Pagamento de Amortizacdo e

Juros Remuneratérios: De acordo com a tabela

de amortizacdo dos CRI, constante do Anexo |
deste Termo;

Data de Pagamento de Amortizacdo e Juros

Remuneratérios: O primeiro pagamento sera
devido em 20 de agosto de 2021 (sendo certo
que haverd incorporacdo de juros em 20 de
julho de 2021) e o ultimo em 22 de setembro
de 2037;

Regime Fiduciario: Sim;

Ambiente de  Distribuicdo, Negociacdo,

Custodia Eletrénica e Liquidagao Financeira: B3;
Data de Emissdo: 21 de junho de 2021;

Data de Aniversario: Conforme disposto no

Anexo | deste Termo;

Local de Emissao: Sao Paulo — SP;

Data de Vencimento Final: 22 de setembro de
2031;

Taxa de Amortizacdo: Percentuais estipulados

de acordo com a tabela de amortizacdo
constante do Anexo | deste Termo;

Garantia flutuante: Ndo ha;

10.
11.

12.
13.

14.

15.

16.

18.

Emissao: 42;
Série: 3022
Quantidade de CRI: 114.520 (cento e quatorze mil

e quinhentos e vinte);

Valor Global da Série: R$ 114.520.000,00 (cento e
quatorze milhdes, quinhentos e vinte mil reais);
Valor Nominal Unitario: R$ 1.000,00 (mil reais);

Prazo da Emissdo: 1.886 (um mil, oitocentos e

oitenta e seis) dias, a contar da Data de Emissao;

Atualizacdo Monetéria: Variagdo acumulada do
IPCA/IBGE;

Juros Remuneratorios: 5,5000% (cinco inteiros e

cinquenta centésimos por cento) ao ano;

Periodicidade de Pagamento de Amortizacido e

Juros Remuneratérios: De acordo com a tabela de

amortizacdo dos CRI, constante do Anexo | deste

Termo;

Data _de Pagamento de Amortizacdo e Juros

Remuneratérios: O primeiro pagamento sera
devido em 20 de agosto de 2021 (sendo certo
que havera incorporagdo de juros em 20 de julho
de 2021) e o Ultimo em 20 de agosto de 2026;

Regime Fiduciario: Sim;

Ambiente de Distribuicdo, Negociacdo, Custddia

Eletronica e Liguidacdo Financeira: B3;
Data de Emissdo: 21 de junho de 2021;

Data de Aniversario: Conforme disposto no

Anexo | deste Termo;

Local de Emissao: Sao Paulo — SP;

Data de Vencimento Final: 20 de agosto de 2026;

Taxa de Amortizacdo: Percentuais estipulados de

acordo com a tabela de amortizacdo constante
do Anexo | deste Termo;

Garantia flutuante: Ndo ha;
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19. Garantias: Aval, Alienacdo Fiduciaria de Iméveis | 19. Garantias: Aval e Cessdo Fiduciaria de Direitos

e Cessdo Fiduciaria de Direitos Creditorios; Creditérios;
20. Classificacdo de risco: Ndo ha. 19. Classificacdo de risco: Ndo ha.
2.2. Adicionalmente, resolvem as Partes promover os ajustes na definicdo de Amortizacdo Antecipada

Facultativa, que consta na tabela do item 1.1. do Termo de Securitizagdo, que passara a ser denominada como

"Pagamento Antecipado Facultativo das CCB”, de acordo com a seguinte redacao:

“Pagamento Antecipado

Facultativo das CCB":

O pagamento antecipado facultativo total das CCB, a qualquer tempo, a partir
de 18 de junho de 2025 (inclusive), mediante o pagamento do saldo do Valor
Nominal Unitario ou do valor nominal unitario atualizado dos CRI, acrescido
da remuneracao dos CRI devida até a data do efetivo resgate, calculada pro
rata temporis, a partir da primeira data de desembolso das CCB ou da ultima
data de pagamento das CCB, o que ocorrer por ultimo, acrescido de eventuais

encargos em aberto (“Saldo Devedor dos CRI") além das despesas em aberto,

demais tributos devidos e ndo pagos até a data de pagamento da liquidagado
antecipada, bem como da indenizacdo de liquidagdo antecipada que sera
calculada sobre o Saldo Devedor dos CRI, conforme tabela abaixo (“Prémio de

Pré Pagamento”). Neste caso, o célculo da atualizacdo monetéaria para cada

dia do periodo em que ocorra a auséncia de taxas devera utilizar a ultima
variacdo do IPCA/IBGE divulgado oficialmente, observado que, as obriga¢des
da Devedora quanto a destinagdo dos recursos obtidos por meio das CCB, o
envio das informacdes relativas a destinagado e o pagamento devido ao Agente
Fiduciario por cada verificacdo e as obrigacdes do Agente Fiducidrio com
relacdo a verificacdo da destinacdo de recursos, perduracdo até o vencimento

original dos CRI ou até que a destinacdo da totalidade dos recursos seja

efetivada:
Para a CCB 1:
Periodo Indenizacdo de Liquidagcao Antecipada
Até 17/06/2025 (inclusive) N&o permitido o pré-pagamento
De 18/06/2025 (inclusive) a 5,00% (cinco por cento)
16/06/2028 (inclusive)
De 17/06/2028 (inclusive) a 4,00% (quatro por cento)
18/06/2029 (inclusive)
De 19/06/2029 (inclusive) a 3,00% (trés por cento)
17/09/2031 (inclusive)

5/9




DocuSign Envelope ID: A300F378-6968-419F-A610-78C1A86EA21E

Para a CCB 2:
Periodo Indenizacao de Liquidacao
Antecipada
Até 17/06/2025 (inclusive) Nao permitido o pré-pagamento
De 18/06/2025 (inclusive) a 5,00% (cinco por cento)
17/08/2026 (inclusive)
2.3. De acordo com o indicado no considerando “c”, acima, resolvem as Partes promover as seguintes

alteragdes no item 6.1. do Termo de Securitizagado, quanto a forma de distribuicdo dos CRI, estabelecendo-se a

seguinte redacdo:

“6.1. Distribuicdo dos CRI: Nos termos da Instrucdo CVM n° 476/09, a oferta dos CR/
esta automaticamente dispensada de registro perante a CVM, entretanto, deverd ser
registrada na Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais ("ANBIMA”), para compor a sua base de dados, nos termos do artigo 12 do
Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Estruturacdo, Coordenacdo e
Distribuicdo de Ofertas Publicas de Valores Mobilidrios e Ofertas Publicas de
Aquisicdo de Valores Mobilidrios, atualmente vigente (“Codigo ANBIMA”), no prazo
de até 15 (quinze) dias contados da data de envio do comunicado de encerramento
da oferta dos CRI @ CVM, conforme disposto no inciso Il do artigo 16 do Codigo
ANBIMA. Esta distribuicdo serd realizada: (i) por meio regime de garantia firme de
colocagdo com relagdo aos CRI Série 1, (it) por meio de regime de distribuicdo misto

com melhores esforcos de colocacdo com relacéo aos CRI Série 2.”
2.4. Igualmente, de acordo com o considerando “c”, acima, resolvem as Partes promover as seguintes
alteragdes no item 8.1. e 8.1.1. do Termo de Securitizacdo, quanto a forma de distribuicdo dos CRI,

estabelecendo a seguinte redacao:

“8.1. Resgate Antecipado dos CRI: Os CRI serdo resgatados antecipadamente de

forma total nas hipdteses de antecipacdo do fluxo de pagamentos dos Créditos
Imobilidrios, quais sejam na ocorréncia de (i) Vencimento Antecipado; ou (i)

Pagamento Antecipado Facultativo das CCB.”

"8.1.1. Em caso de resgate antecipado dos CRI em virtude de Pagamento Antecipado

Facultativo das CCB, a Devedora pagard a Emissora o saldo devedor dos CRI, acrescido
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do Prémio de Pré Pagamento aplicavel"
CLAUSULA TERCEIRA - RATIFICAGOES
3.1. Permanecem inalteradas as demais disposi¢cdes anteriormente firmadas que ndo apresentem
incompatibilidade com o Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo ora firmado, as quais sdo neste ato
ratificadas integralmente, o que inclui, mas nédo se limita, as declaracdes prestadas pelas Partes no Termo de
Securitizagdo, obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos seus termos, a qualquer
titulo, ao integral cumprimento dos seus termos.

CLAUSULA QUARTA - REGISTRO

4.1. O presente Aditamento ao Termo de Securitizacdo sera registrado na Instituicdo Custodiante da CCl,

nos termos do paragrafo Unico do artigo 23 da Lei n® 10.931/04.

CLAUSULA QUINTA - LEI APLICAVEL E FORO

5.1. Os termos e condi¢des deste instrumento devem ser interpretados de acordo com a legislacao vigente

na Republica Federativa do Brasil.

5.2. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo para dirimir quaisquer duvidas

oriundas ou fundadas neste Termo, com exclusado de qualquer outro, por mais privilegiado que seja.

O presente instrumento é firmado em 2 (duas) vias, de igual teor e forma, na presenca de 2 (duas) testemunhas.

Sao Paulo, 23 de junho de 2021.

(O restante da pagina foi deixado intencionalmente em branco.)
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(Pagina de assinatura 1/2 do Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 3012

e 3022 Séries da 4® Emissdo da Virgo Companhia de Securitizagdo, celebrado entre a Virgo Companhia de

Securitizacdo e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e valores Mobiliarios S.A.)

VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO

Emissora

DocuSigned by.

(emu Lo M Vil (ains

DUARDO DE MAYO VALENTE CAIRES
75

e Jt;f;? Gunatura: 260872021 |05.00:48 POT
NG 50 7ane Effting Matias omer Ediiardo de Mayo Valente Caires
Cargo: piretora de Operacoes Cargo: procurador
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(Pagina de assinatura 2/2 do Primeiro Aditamento ao Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 3012

e 3022 Séries da 4® Emissdo da Virgo Companhia de Securitizagdo, celebrado entre a Virgo Companhia de

Securitizacdo e a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e valores Mobiliarios S.A.)

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Agente Fiduciario

DocuSigned by:

Bt Ealins Baliclo.

Assinado por: BIANCA GALDINO BATISTELA09076647763
U CPF0s07esarTes
Papel

pel: Procuradora
DatalHora da Assinatura: 28/06/2021 | 06:13:17 PDT

DocuSigned by
Nison @uprss L
Signed By: NILSON RAPOSO LEITE:01115598473
P CPRomissens
Signer Role: Procurador
igning Time: 28/06/2021 | 06:27:22 PDT

Si
ICPr

ICP;
=

OMe™g5dH¢a Galdino Batistela
Cargo: Procuradora

TESTEMUNHAS:

DocuSigned by:

Flipe Brito

2C02242E10EC4F2

Nome: Felipe Brito
RG: 32.928.883-0

CPF: 344.909.858-60

BO45355E569E494092BAGEAIISAAS 1

Nilson Raposo Leite

Procurador

[ ik podh (s

85BDZA48DCZ04B2

Nome: Erick Rocha Costa
RG: 46.378.104-1

CPF: 349.169.128-10
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