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PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE GARANTIA
DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS DA BAX
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SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.
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PRIMEIRO ADITAMENTO AO INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DE GARANTIA
DE CESSAO FIDUCIARIA DE DIREITOS CREDITORIOS DA BAX

Pelo presente Primeiro Aditamento ao Instrumento Particular de Constituicdo de Garantia de
Cessao Fiduciaria de Direitos Creditorios da BAX (“ Primeiro Aditamento™), celebrado em 20
de maio de 2020, as Partes:

SLW CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., sociedade limitada, com sede na Cidade de
S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n® 717, 10° andar, Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ sob o n° 50.657.675/0001-86 (“Agente Fiducidrio®, na qualidade de
agente fiducidrio representando a comunhzo dos titulares das Debéntures (conforme definido
abaixo); e

ISO CONSTRUCOES E INCORPORACOES S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade de Sio
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua dos Ferroviarios, n° 30, sala 01, Vila Gustavo, CEP 02267-
020, inscrita perante o0 CNPJ sob o n° 69.126.357/0001-17, neste ato representado na forma dos
seus atos constitutivos (“Fiduciante” ou “ISO”).

E ainda, como intervenientes anuentes:

N.O.L.S.P.E. EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A., sociedade por acdes, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Marques de S@o Vicente, n° 1619,
conjunto 2602, Barra Funda, CEP 01139-003, inscrita perante o CNPJ sob o n°
34.999.386/0001-09, neste ato representada na forma dos seus atos constitutivos (“Devedora™);

BAX EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., sociedade andnima, com sede na Cidade de Sio
Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 1572, conjunto 502 Parte,
Jardim Paulistano, inscrita sob o CNPJ sob o n°® 23.791.690/0001-40, neste ato representada na
forma dos seus atos constitutivos.

sendo o Agente Fiducidrio e a Fiduciante doravante denominados, em conjunto, como “Partes”
e, individual e indistintamente, como “Parte” e sendo as intervenientes anuentes, a Devedora e
a BAX, denominadas “Intervenientes Anuentes”;

CONSIDERANDO QUE:

(A) em 08 de abril de 2020, a Devedora, o Agente Fiducidrio e outros celebraram o
Instrumento Particular de Escritura da 1* (Primeira) Emissdo de Debéntures Simples, Nzo
Conversiveis em Agdes, em Série Unica, da Espéciec com Garantia Real, com Garantia
Adicional Fidejusséria, para Distribui¢do Publica com Esforgos Restritos de Distribuicdo da
N.O.L.S.P.E. Empreendimentos e Participagdes S.A. (“Escritura de Emiss&0”), que regula os
termos e condigSes da 1° (primeira) emissdo de até 40.801 (quarenta mil, oitocentas uma)
debéntures da Devedora, no montante total de até R$ 40.801.000,00 (quarenta milhdes,
oitocentos € um mil reais), no valor nominal unitirio de R$ 1.000,00 (mil reais) (“Debéntures”
e “Emissdo” ou “Oferta”, respectivamente), para distribui¢do publica com esforcos restritos de
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colocagio nos termos da Instrugdio CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada
(“Instrucio CVM 476”) a qual foi aditada em 28 de abril de 2020 (“Primeiro Aditamento da
Escritura_de Emissdo”) e em 20 de maio de 2020 (“Segundo Aditamento da Escritura de
Emiss&o” e, em conjunto com o Primeiro Aditamento da Escritura de Emisséo, “Aditamentos
a Escritura de Emissdo™);

(B)  a Escritura de Emissio e os Aditamentos & Escritura de Emissdo foram firmados com
base nas deliberagdes das Assembleias Gerais Extraordinarias da Devedora realizadas em 08
de abril de 2020 (“AGE 08/04/2020"), 28 de abril de 2020 (“AGE 28/04/2020™) e 20 de maio
de 2020 (“AGE 20/05/2020);

(C) a fim de garantir o pagamento de todas as obrigagSes decorrentes da Emissdo, a
Fiduciante cedeu fiduciariamente, direitos creditdrios, presente e futuros, de sua titularidade,
por meio da celebracdo do Instrumento Particular de Constituicdo de Garantia de Cessdo
Fiduciaria de Direitos Creditérios da Bax em 08 de abril de 2020 (*“Contrato de Cessio”) e, em
razao das alteracdes realizadas nos Aditamentos & Escritura de Emissdo as Partes celebram este
Primeiro Aditamento que se regera pelas clausulas seguintes e pelas condig¢des de preco, forma
e termo de pagamento descritas no presente;;

(D)  aoutorga da garantia pela Fiduciante, foi aprovada com base nas deliberagdes da Atada
Assembleia Geral Extraordinaria da Fiduciante realizada em 08 de abril de 2020 (“AGE da
Bax”); e

(E)  as Partes dispuseram de tempo e condiges adequadas para a avalia¢@o e discussdo de
todas as clausulas deste Primeiro Aditamento, cuja celebragdo, execugdo e extingdo sdo
pautadas pelos principios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

Os termos aqui iniciados em letra mailscula, estejam no singular ou no plural, terdo o
significado a eles atribuidos na Escritura de Emissdo, Primeiro Aditamento da Escritura de
Emissdo, Segundo Aditamento da Escritura de Emissdo e Contrato de Cessdo.

CLAUSULA PRIMEIRA
ADITAMENTO

1.1.  As Partes decidem alterar o Anexo I do Contrato de Cessdo, o qual passard a vigorar
com a redac¢do abaixo:

DESCRICAO DAS OBRIGACOES GARANTIDAS

Os termos iniciados em letras maiusculas a seguir e ndo definidos neste Contralo, ferdo
o significado a eles atribuido no Instrumento Particular de Escritura da 1° (Primeira)
Emissdo de Debéntures Simples, Ndo Conversiveis em Agdes, em Série Unica, da
Espécie com Garantia Real, com Garantia Adicional Fidejusséria, para Distribui¢do
Piblica com Esfor¢os Restritos de Distribui¢do da N.O.L.S.P.E. Empreendimentos e
Participacoes S.A. (“Escritura de Emissdo”).




L VALOR DE PRINCIPAL: RS 40.801.000,00 (quarenta milhdes, oitocentos e um mi
reais).

2, DATA DE EMISSA0: 20 de maio de 2020.

3 PRAZO DE VIGENCIA E DATA DE VENCIMENTO FINAL: 49 (quarenta e nove)
meses contados da data de emissdo das Debéntures.

4, FORMA DE PAGAMENTO

4.1.  Na(s) data(s) de vencimento relacionadas na Escritura de Emissao (“Data(s) de
Vencimento™), a Devedora pagard ao Agente Fiducidrio, ou a sua ordem, na praga de
pagamenlo do local da sede do A gente Fiducidrio, em moeda corrente nacional, no
valor correspondente & totalidade do saldo existente na conta centralizadora de
titularidade da Devedora, por ela mantida sob o n° I 07555-3, na agéncia 0019 do
Banco Mdxima S.A. (“Conta_Centralizadora "), deduzido (i) do montante de R$
30.000,00 (trinta mil reais) mantido na Conta Centralizadora a titulo de reserva
(“Fundo de Liquidez”); e (ii) do montante pago em referida data a titulo de Taxa de
Juros (“Taxa de Juros”).

4.2.  Sem prejuizo do estabelecido no item 4.1 acima, sempre que o saldo da Conta
Centralizadora, for superior a RS 500.000,00 (quinhentos mil reais), a Devedora deverd
proceder a amortizagdo extraordindria das Debéntures (“Amortizacdo Extraordindria

Obrigatoria”).

4.3.  Desde que (i) o saldo devedor das Debéntures seja integralmente amortizado
até a Data de Vencimento Final; e (ii) as Debéntures ndo sejam objeto de declaracao
de vencimento antecipado, na hipétese de ocorréncia de amortiza¢do extraordindria
obrigatéria ou de amortizagéo extraordindria facultativa, nos termos estabelecidos na
Escritura de Emissdo, a Devedora fard jus a bonus de adimpléncia no montante
equivalente a 10% (dez por cento) montante de principal objeto de cada pagamento
antecipado, sendo o montante de referido bénus deduzido do saldo devedor das
Debéntures a cada pagamento realizado. Na hipotese de verificagdo das hipéteses
descritas no item “i” e/ou no item “ii” acima, o valor do bénus que eventualmente
lenha sido concedido anteriormente deverd ser acrescido ao saldo devedor das
Debéntures, juntamente com os juros que sobre ele haveriam incidido caso esse nédo
houvesse sido concedido.

5. Taxas DE JUROS

As Debéntures faréo jus ao pagamento de Juros remuneratdrios correspondentes a 12%
(doze por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias Uteis
(“Remuneracdo”), incidentes sobre o Valor Nominal Unitdrio das Debéntures ou sobre
o saldo do Valor Nominal Unitdrio, conforme aplicdvel. O cdlculo da taxa de juros
obedecerd a formula prevista na Escritura de Emisséo.

’ W

o
il



6. ATUALIZACAO MONETARIA

O Valor de Principal ou saldo do Valor de Principal, conforme aplicdvel, serd
atualizado pela variagdo do IPCA, divulgado mensalmente pelo IBGE, calculada de
forma exponencial e cumulativa pro vata temporis, desde a Primeira Data de
Integralizagdo das Debéntures até a data de cdlculo, sendo o produto de atualiza¢do
incorporado ao Valor de Principal ou saldo do Valor de Principal, conforme aplicdvel.
O cdleulo da Atualiza¢do Monetdria das Debéntures obedecerd a formula prevista na
Escritura de Emissdo.

A ENCARGOS MORATORIOS

O atraso no pagamento de quaisquer importdncias devidas, vencidas e ndo pagas na
época em que forem exigiveis por forca do disposto na Escritura de Emissdo, ou nas
hipéteses de vencimento antecipado da divida previstas na Escritura de Emissdo
implicard automaticamente na mora, ficando o débito sujeito, do vencimento ao efetivo
pagamenlo, a.

a Taxa de Juros, nos termos estabelecidos na Escritura de Emissdo;
b) juros de mora de 1% (um por cento) ao més; e
c) multa contratual, de natureza ndo compensatoria, de 10% (dez por cento)

incidentes sobre o saldo devedor, compreendidos o principal, juros e demais encargos,
inclusive os especificados nos itens (a) e (b) acima.

8. AMORTIZACAO EXTRAORDINARIA FACULTATIVA

Sujeito ao atendimento das condigdes previstas na Escritura de Emissdo, a Devedora
poderd, a seu exclusivo critério, realizar, a partir da Primeira Data de Integralizagdo
das Debéntures, a amortizacdo antecipada facultativa (“Amortizacdo Extraordindria
Facultativa”).

A Devedora deverd comunicar o Agente Fiducidrio com no minimo 05 (cinco) Dias
Uteis de antecedéncia da data da Amortizagdo Extraordindria Facultativa
(“Comunicacdo de Amortizacdo Extraordindria”). A Comunicagdo da Amortizagdo
Extraordindria Facultativa deverd descrever os termos e condi¢bes da Amortiza¢Go
Extraordindria Facultativa, incluindo (a) a proje¢do do Valor da Amortizagédo
Extraordindria Facultativa; (b) a data efetiva para a Amortizacdo Extraordindria
Facultativa (“Data _da Amortizacdo Extraordindria Facultativa”); e (c) demais
informagbes necessdrias & operacionalizagdo da Amortizagdo Extraordinaria
Facultativa.

Por ocasido da Amortizagdo Extraordindria Facullativa, serd realizado o pagamenio
do saldo do Valor de Principal ou percentual do saldo do Valor de Principal, conforme
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o caso, acrescido da Taxa de Juros, calculada pro rata temporis, desde a Primeira Data~2292
de Integralizagdo das Debéntures ou a Data de Pagamento Mensal imediatamente
anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento sem acréscimo de prémio

(“Valor da Amortizacdo Extraordindria Facultativa”).

s

A realizagdo da Amortiza¢do Extraordindria Facultativa deverd obedecer ao limite
madximo de amortizagdo de 98% (noventa e oito por cento) do saldo do Valor de
Principal.

Caso a Devedora venha a realizar uma Amortizagdo Extraordindria Facultativa, os
percentuais da amortizag¢do ordindria devidos em datas subsequentes, conforme
definido na Escritura de Emissdo, serdo calculados sobre o saldo do Valor de Principal.

2 GARANTIAS
(7) Fianga do Sr. Marcelo Passaglia Paracchini (“Sr. Marcelo”);

(i) Alienag¢do Fiducidria de bem imével de propriedade da Real Park Jundiai
Empreendimento Imobilidrio SPE Lida. (“Real Park”), objeto da Matricula n° 95.066
do 2° Cartério de Registro de Imoveis de Jundiai/SP (“Imével Jundiai”), sob condicéo
suspensiva, regidas pelos termos e condi¢des do Instrumento Particular de Constituicdo
de Garantia de Alienac¢do Fiducidria de Bem Imével, celebrado em 08 de abril de 2020,
Seus anexos e aditamenlos;

(iii)  Alienagdo Fiducidria de quotas da Real Park de titularidade da Maré Alta e Sr.
Marcelo, sob condigdo suspensiva, regidas pelos termos e condi¢des do Instrumento
Particular de Constituicdo de Garantia de Alienacdo Fiducidria de Quotas da Real
Park, celebrado em 08 de abril de 2020, seus anexos e aditamentos;

(iv)  Alienagdo Fiducidria de acdes da BAX, de titularidade da ISO Construcées e
Incorporagdes S.A. (“Acoes BAX" e “ISO”), sob condigdo suspensiva, regidas pelos
termos e condi¢bes do Instrumenio Particular de Constituicdo de Garantia de
Alienagdo Fiducidria de A¢des da BAX, celebrado em 08 de abril de 2020, seus anexos

e aditamentos. /}

) Alienagdo Fiducidria de agBes da BRland, de titularidade da Maré Alta (“Ag¢des
BRland” e “BRland”), sob condi¢do suspensiva, regidas pelos termos e condicdes do
Instrumento Particular de Constituicdo de Garantia de Alienag¢do Fiducidria de A¢bes
da BRland, celebrado em 08 de abril de 2020, seus anexos e aditamentos.

(vi)  Cessdo Fiducidria, sob condi¢do suspensiva, dos direitos creditorios, presentes
e futuros, de titularidade da Devedora correspondentes ao fluxo financeiro da conta
centralizadora de titularidade da Devedora, por ela mantida sob o n° 107555-3, na )
ageéncia 0019 do Banco Mdxima S.A. (“Conta Centralizadora”), regidas pelos termos
e condi¢bes do Instrumento Particular de Constituicdo de Garantia de Cessdo
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Fiducidria de Direitos Creditérios da N.O.L.S.P.E., celebrado em 08 de abril de 2020,
seus anexos e aditamentos;

(vii)  Cessédo fiducidria, sob condi¢do suspensiva, dos direitos creditorios, presentes
e futuros, de titularidade da Maré Alta (i) decorrentes de toda e qualquer distribui¢do
de dividendos, lucros, pagamento de juros sobre capital prdprio e/ou redugdes de
capital a serem a ela pagos em decorréncia de sua participa¢do na BRland; e (i)
correspondentes ao fluxo financeiro da conta corrente vinculada de titularidade da
Maré Alta, por ela mantida sob o n° 107559-6, na agéncia 0019 do Banco Mdxima S.A.
(“Conta Vinculada da Maré Alta”), regidas pelos termos e condi¢des do Instrumento
Particular de Constituicdo de Garantia de Cessdo Fiducidria de Direitos Creditorios
da Maré Alta, celebrado em 08 de abril de 2020, seus anexos e aditamentos

(viii) A presente Cessdo Fiducidria,

(ix)  Cessdo Fiducidria, sob condigdo suspensiva, dos direitos creditorios, presentes
e futuros, de titularidade da Real Park (i) decorrentes da venda de unidades
imobilidrias do Imével Jundiai; e (ii) correspondentes ao fluxo financeiro da conta
corrente vinculada de titularidade da Real Park, por ela mantida sob o n° 107557-0, na
agéncia 0019 do Banco Méxima S.A., na qual referidos pagamentos deverdo ser
realizados (“Conta Vinculada da Real Park”), regidas pelos termos e condi¢des do
Instrumento Particular de Constituicdo de Garantia de Cessdo Fiducidria de Direitos
Creditérios da Real Park, celebrado em 08 de abril de 2020, seus anexos e aditamentos;
e

(x) Constituicdo de reserva equivalente a R$ 30.000,00 (trinta mil reais), a ser
realizada, pela Devedora, no primeiro dia vtil imediatamente subsequente a Primeira
Data de Integralizagdo das Debéntures, e que deverd ser mantida na Conta
Centralizadora de titularidade da Devedora até quitagdo integral destas Debéntures.

CLAUSULA SEGUNDA
DISPOSICOES GERAIS

2.1. Todos os termos e condicdes do Contrato de Cessdo Fiducidria que ndo tenham sido
expressamente alterados pelo presente Aditamento s&o neste ato ratificados e permanecem em
pelo vigor e efeito.

22. Este Aditamento sera regido e interpretado de acordo com as leis da Repiiblica
Federativa do Brasil.

2.3. Fica eleito o foro central da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, para dirimir
quaisquer dividas ou controvérsias oriundas deste Aditamento, com rentincia a qualquer outro
foro, por mais privilegiado que seja
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Partes, obrigando-se por si e sucessores, firmam este

Estando assim certas ¢ ajustadas, as
(duas) testemunhas, que

Contrato em 4 (quatro) vias de igual teor ¢ forma, juntamente com 2
também o assinam.

Sio Paulo, 20 de maio de 2020.

[O RESTANTE DESTA PAGINA FOI PROPOSITADAMENTE DEIXADO EM BRANCO]
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