INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRO ADITAMENTO AO CONTRATO DE CESSÃO DE CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS E OUTRAS AVENÇAS.
Pelo presente instrumento particular (adiante designado simplesmente como “Primeiro Aditamento ao Contrato de Cessão”), as partes:
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO SC 401, inscrito no CNPJ/ME sob o nº 12.804.013/0001-00, com sede no Estado do Rio Grande do Sul, na Cidade de Porto Alegre, na Rua Dr. José Montaury nº 139, 7º andar, Centro Histórico, nos termos da Instrução CVM nº 472 de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrução CVM nº 472”), representada por sua instituição administradora BR-Capital Distribuidora de Títulos e Valores Mobiliários S.A., com sede na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Avenida das Nações Unidas, nº 11.857 – cj.111, inscrita no CNPJ/ME sob o nº 44.077.014/0001-89 , neste ato representada na forma de seu estatuto social por seus representantes legais abaixo assinados (adiante designado simplesmente como “Cedente”); e
CASA DE PEDRA SECURITIZADORA DE CRÉDITO S.A., sociedade por ações, com sede na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Rua Iguatemi, nº 192, conjunto 152, Bairro Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o nº 31.468.139/0001-98, neste ato representado na forma de seu estatuto social. 
(Cedente e Cessionária adiante denominadas em conjunto como “Partes”, e, individual e indistintamente, como “Parte”)

CONSIDERANDO QUE:

(a) O Cedente desenvolveu, nos termos da Lei nº 4.591 de 16 de dezembro de 1964 (“Lei 4.591”), determinado empreendimento imobiliário denominado “SC 401 Square Corporate”, composto por três torres comerciais, denominadas Jurerê, Campeche e Lagoa, com 569 conjuntos comerciais, 32 lojas comerciais no térreo, 1 loja comercial no subsolo, unidade autônoma estacionamento no subsolo, áreas comuns e áreas comuns de uso exclusivo, conforme registrado na Matrícula nº 45.752 do 2º Ofício de Registro de Imóveis do Estado de Santa Catarina da Comarca de Florianópolis (“Empreendimento”);

(b) determinadas unidades autônomas do Empreendimento (“Unidades”) foram vendidas pelo Cedente a determinadas pessoas físicas ou jurídicas (“Devedores”) mediante a celebração de contrato de promessa de compra e venda de bem imóvel (“Contratos de Compra e Venda” ou, individual e indistintamente, “Contrato de Compra e Venda”);

(c) nos termos dos Contratos de Compra e Venda, o Cedente faz jus, em contraprestação à venda das Unidades aos Devedores, ao recebimento de parcelas relativas ao preço de aquisição das Unidades, o que inclui todos e quaisquer valores, presentes e futuros, devidos pelos Devedores ao Cedente em decorrência da aquisição das respectivas Unidades, bem como todos os seus acessórios e garantias e todos os demais encargos e direitos previstos nos Contratos de Compra e Venda (“Créditos Imobiliários” ou, individual e indistintamente, “Crédito Imobiliário”); 

(d) o Cedente emitiu, em 31 de julho de 2020, por meio do “Instrumento Particular de Emissão de Cédulas de Crédito Imobiliário, Sem Garantia Real, sob a Forma Escritural e Outras Avenças” celebrado entre o Cedente, na qualidade de emissor, e a SIMPLIFIC PAVARINI DISTRIBUIDORA DE TÍTULOS E VALORES MOBILIÁRIOS LTDA., sociedade empresária limitada, atuando por sua filial na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, na Rua Joaquim Floriano, bloco B, nº 466, conj. 1401, Itaim Bibi, CEP 04534-002, inscrita no CNPJ/ME sob o nº 15.227.994/0004-01, na qualidade de instituição custodiante (“Escritura de Emissão CCI”) de 30  cédulas de crédito imobiliário integrais representativas dos Créditos Imobiliários descritos no Anexo I deste Contrato de Cessão (“CCI” e “Créditos Imobiliários”), conforme disposto na Lei n.º 10.931, de 02 de agosto de 2004, conforme alterada (“Lei 10.931/2004”); 

(e) a Cessionária é uma companhia securitizadora de créditos imobiliários, devidamente registrada perante a Comissão de Valores Mobiliários (“CVM”) nos termos da Instrução da CVM nº 480, de 07 de dezembro de 2009, conforme alterada (“Instrução CVM 480”), e tem por objeto social a aquisição e a posterior securitização de créditos imobiliários, na forma do artigo 8º da Lei nº 9.514, de 20 de novembro de 1997, conforme alterada (“Lei 9.514/1997”);

(f) o Cedente pretende ceder e a Cessionária pretende adquirir os Créditos Imobiliários Cedidos representados pelas CCI, com o propósito de emitir os certificados de recebíveis imobiliários da 6ª Série da 1ª Emissão da Casa de Pedra Securitizadora de Créditos S.A. (“CRI”), os quais serão objeto distribuição mediante oferta pública de distribuição automaticamente dispensada de registro perante a CVM, nos termos do artigo 5º, inciso II, da Instrução CVM nº 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Oferta”);

(g) o Empreendimento já possui “habite-se”, os Devedores terão três opções: (i) quitar o saldo devedor diretamente com o Cedente (“Pré-Pagamento dos Créditos Imobiliários”); (ii) obter financiamento com instituição financeira para o saldo devedor (“Financiamento”); ou (iii) celebrar uma escritura de compra e venda definitiva, com alienação fiduciária da Unidade, junto ao Cedente, com anuência da Securitizadora, sendo que a alienação fiduciária da Unidade passará a garantir o respectivo Crédito Imobiliário (“Novação”).

(h) As Partes têm o interesse em aditar a Escritura de Emissão de CCI, o Termo de Securitização e o Contrato de Cessão para refletir a Cessão e Transferência de Direitos e Obrigações decorrentes de Contrato de Promessa de Compra e Venda de Bem Imóvel que alterou as características da CCI de nº 027 e também para cancelar a CCI de nº 029 e incluir a CCI de nº......., ademais, as partes tem interesse em alterar a data de constituição dos créditos afim de refletir aquilo que foi registrado no Sistema de Negociação da B3 
(i) as Partes dispuseram de tempo e condições adequados para a avaliação e discussão de todas as cláusulas deste Contrato de Cessão, cuja celebração e execução são pautadas pelos princípios da igualdade, probidade, lealdade e boa-fé.

Resolvem as Partes, na melhor forma de direito, celebrar o presente Contrato de Cessão, que será regido pelas cláusulas e condições a seguir descritas:


CLÁUSULA PRIMEIRA – DO ADITAMENTO
Pelo presente Primeiro Aditamento ao Contrato de Cessão, as partes resolvem, de comum acordo, alterar o Anexo 1, do Contrato de Cessão.

1.1. Alterar o Anexo 1, para fazer constar as alterações ocorridas nos Contrato de Promessa de Comprar e Venda de Bem Imóvel, que deram origem ao crédito imobiliário, passando o referido Anexo 1, a constar com a seguinte redação:
“ANEXO 1 – IDENTIFICAÇÃO E CARACTERÍSTICAS DOS CRÉDITOS IMOBILIÁRIOS 

(...)

	Data de Emissão
	31/07/2020
	02/04/2020

	Data de Vencimento
	27/11/2022
	23/03/2022

	Prazo em dias
	849
	720

	Local
	Florianopolis/SC
	Florianopolis/SC

	Nº CCI
	027
	030

	Série CCI
	Única
	Única

	Fracionamento da CCI
	Não
	Não

	Percentual do Crédito
	100,00000%
	100,00000%

	Emissor
	Razão Social
	Fundo de Investimento Imobiliario SC 401
	Fundo de Investimento Imobiliario SC 401

	
	CPF/CNPJ
	12.804.013/0001-00
	12.804.013/0001-00

	
	Endereço (Rua, Avenida, Praça, etc)
	Avenida das Nações Unidas, 11.857
	Avenida das Nações Unidas, 11.857

	
	Complemento
	CJ. 111
	CJ. 111

	
	Bairro
	Brooklin Novo
	Brooklin Novo

	
	CEP
	04578-908
	04578-908

	
	UF/ Município
	SP/São Paulo
	SP/São Paulo

	Custodiante
	Razão Social
	Simplific Pavarini DTVM Ltda
	Simplific Pavarini DTVM Ltda

	
	CPF/CNPJ
	15.227.994/0001-50
	15.227.994/0001-50

	
	Endereço (Rua, Avenida, Praça, etc)
	Rua Sete de Setembro, 99
	Rua Sete de Setembro, 99

	
	Complemento
	24º Andar
	24º Andar

	
	Bairro
	Centro
	Centro

	
	CEP
	20050-005
	20050-005

	
	UF/ Município
	RJ/ Rio de Janeiro
	RJ/ Rio de Janeiro

	Devedor
	Nome Cliente
	HEMAJE REPRESENTACOES LTDA
	Flavio Adalberto Andreis

	
	CPF/CNPJ
	09.182.788/0001-79
	427.626.500-20

	
	Endereço (Rua, Avenida, Praça, etc)
	RODOVIA JOSE CARLOS DAUX, Nº 5500
	BR 480

	
	Complemento
	BL LAGOA A, SL 409
	Km 21

	
	Bairro
	SACO GRANDE
	CENTRO

	
	CEP
	88032-005
	99750-000

	
	UF/ Município
	FLORIANÓPOLIS
	ERVAL GRANDE

	Identificação do Imóvel
	Endereço (Rua, Avenida, Praça, etc)
	RODOVIA JOSE CARLOS DAUX, Nº 5500
	RODOVIA JOSE CARLOS DAUX, Nº 5500

	
	Complemento
	CJ 409 LAGOA A
	CJ 342 JURERÊ B

	
	Bairro
	SACO GRANDE
	SACO GRANDE

	
	CEP
	88032-005
	88032-005

	
	UF/ Município
	FLORIANÓPOLIS
	FLORIANÓPOLIS

	Oficial de Imóveis
	Cartorio do 2º Oficio de Registro de Imoveis de Santa Catarina - Comarca Florianopolis
	Cartorio do 2º Oficio de Registro de Imoveis de Santa Catarina - Comarca Florianopolis

	Nº matrícula Imóvel
	 
	160.512

	Garantia
	não há
	não há

	Seguro
	não há
	não há

	Data da Constituição do Crédito (inicial)
	31/07/2020
	02/04/2020

	Valor Financeiro do Credito (Valor Emissao)
	149.490,47
	212.700,00

	Condição de Resgate Antecipado
	Tem Condições a Mercado
	Tem Condições a Mercado

	Fluxo de Pagamentos de Juros
	Incorpora
	Não
	Não

	
	Periodicidade
	Mensal
	Mensal

	
	Dt 1ª Parc
	27/08/2020
	 

	Fluxo de Pagamentos de Amortização
	Periodicidade
	Mensal
	Mensal

	
	Dt 1ª Parc
	27/08/2020
	 

	Atualização Monetária
	IGPM
	IGPM

	Taxa de Juros Mensal
	12,68%
	0,50%


CLÁUSULA SEGUNDA - DAS RATIFICAÇÕES

2.1
Permanecem inalteradas as demais disposições do Contrato de Cessão anteriormente firmadas, que não apresentem incompatibilidade com o presente Primeiro Aditamento ao Contrato de Cessão ora firmado, as quais são neste ato ratificadas integralmente, obrigando-se as Partes e seus sucessores ao integral cumprimento dos termos constantes no mesmo, a qualquer título.

CLÁUSULA TERCEIRA - DEFINIÇÕES

3.1
Os termos iniciados em letra maiúscula e não definidos neste instrumento de Primeiro Aditamento ao Contrato de Cessão, têm o significado que lhes foi atribuído no Contrato de Cessão.

3.2
Todos os termos definidos no presente Primeiro Aditamento ao Contrato de Cessão, desde que conflitantes com termos já definidos no Contrato de Cessão, terão os significados que lhes são atribuídos neste Primeiro Aditamento ao Contrato de Cessão.

CLÁUSULA QUARTA – DO FORO

4.1.
Foro de Eleição: Para dirimir quaisquer questões que se originarem deste Primeiro Aditamento ao Contrato de Cessão, fica eleito o Foro da Comarca São Paulo, Estado de São Paulo, com renúncia expressa a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a ser.

E, por estarem justas e contratadas, firmam o presente Primeiro Aditamento ao Contrato de Cessão em 3 (três) vias de igual teor e forma, para os mesmos fins e efeitos de direito, obrigando-se por si, por seus sucessores ou cessionários a qualquer título, na presença das duas testemunhas abaixo assinadas. 
São Paulo - SP, de de 2020.
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