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Contrato de Administra¢ao

QUADRO RESUMO

i) SUBCONDOMINIO CONDO-HOTEL: Subcondominio Condo-Hotel Core Pinheiros

i) ADMINISTRADORA: Atlantica Hotels International (Brasil} Ltda.

iii) OBJETQ: Prestacio de servigos de administragdo condominial do Subcondominio Condo-Hotel e
gerenciamento do Pool Hoteleiro

iv} PRAZO: 10 {dez) anos contados da Data de Abertura do Condo-Hotel operando com a Marca,
conforme Clausula 11

v) MARCA A SER LICENCIADA: Radisson

vi) ENDERECO DO CONDO-HOTEL; Ruas Alves Guimardes e Artur de Azevedo, esquina com a Rua
Cristiano Viana

vii) NUMERO DE APARTAMENTOS: 152 (cento e cinquenta e dols) apartamentos

viii) NOME FANTASIA DO CONDO-HOTEL; Radisson Pinheiros

ix) REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA:
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Contrato de Administragao

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo, de um fado,

(a) Subcondominio Condo-Hotel Core Pinheiros, em construgdo, representando os
interesses individuais homogéneos dos condéminos do respectivo subcondominio,
localizado no Estado de Sdo Paulo, Cidade de S80 Paulo, nas Ruas Alves Guimardes e Artur
de Azevedo, esquina com a Rua Cristiano Viana, neste ato devidamente representado por
sua Incorporadora, a empresa Stone Yl Empreendimento Imobilidrio Ltda., com sede na
Cidade de Sio Paulo, Estado de S&8o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, ng
360, - 49 andar, sala 54, devidamente inscrita no CNPJ/MF, sob o n2 21,083.009/0001-83,
por seus representantes ao final nomeados e assinados, doravante denominado
simplesmente “Subcondominio Condo-Hotel” ou “Condo-Hotel”; e, de outro lado,

{b) Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda., com sede no Estado de Sdo Paulo, Cidade de
Barueri, Alphaville, na Alameda Rio Negro, 585, 132 andar - Ed. Padauiri, inscrita no CNPJ/MF
sob o n? 02.223.966/0001-13, neste ato devidamente representada na forma de seu
Contrato Social, doravante denominada simplesmente Administradora; e ainda,

Considerando que,

(i} O Condominio consiste em uma edificagdo com unidades habitacionais do tipo
condo-hoteleira e respectivas dreas e coisas comuns, hestas incluidas aquelas
destinadas a restaurante, academia, adreas técnicas, elevadores, arruamentos,
jardins e instalacdes para servicos e lazer, que comportardo a instalagdo e o
funcionamento de infraestrutura condo-hoteleira. Para os fins do presente
instrumento serd considerado “Subcondominio Condo-Hotel” ou “Condo-Hotel” o
conjunto formado pelas unidades habitacionais, dreas e bens comuns da edificagdo
retro referida, devidamente aprovada para a atividade hoteleira, conforme Alvard
de Aprovagio e Execugdo a ser expedido pela Prefeitura do Foro do Condo-Hotel.
Além disso, no complexo imohilidric do Condominio, situam-se uma torre de
consultérios médicos e servigos relacionados, uma torre residencial e um centro de
diagnésticos, além das lojas de fachada ativa, sendo certo que referidas areas ndo
fazem parte do escopo do presente Contrato, uma vez que ndo serdo administradas
pela Administradora;

(il A Administradora & empresa especializada na prestagdo de servios de
administragdo hoteleira, utifizando-se de licenciamento de marcas, procedimentos,
padrdes e especificacdes prdprios;

(it} O Subcondominio Condo-Hotel deseja que a Administradora administre tanto o
respectivo subcondominio, quanto as atividades peculiares ao funcionamento de um
empreendimento do tipo “Condo-Hotel”, explorando tanto as dreas comuns quanto
as unidades auténomas do Subcondominio (“Pool”};

(iv) As partes chegaram a conclusdo que, para que a Administradora possa
perfeitamente prestar seus servicos ac Subcondominio Condo-Hotel e assim




administrar e gerenciar o funcionamento do Condo-Hotel e das demais atividades
hoteleiras que serdo desenvolvidas nas dreas comuns do Subcondominio Condo-
Hotel, devera ser constituida uma Sociedade em Conta de Participagdo (“SCP”}, e
que deverd ter como sécia ostensiva a Administradora e como sdcios participantes
todos os canddminas do Subcondominio Condo-Hotel;

{v) A Incorporadora cederd indiretamente aos Conddminos do Condo-Hotel os
direitos e obrigacbes deste Contrato na medida em que for comercializando junto
aos adquirentes as unidades autdnomas objeto deste Contrato passando estes a
serem os Condéminos do Subcondominio Condo-Hotel;

Resolvem, de comum acordo, celebrar este Contrato de Administragdo (“Contrato”), que
serd regido pelas clausulas e condigBes a seguir mutuamente outorgadas e aceitas.

1. DAS DEFINICOES

1.1. - Para os fins do presente Contrato, todos os termos grafados com iniciais em letras
maiusculas e em negrito, terdo o significado a eles atribuidas no Anexo A do presente
instrumento.

2. PO OBIETO

2.1. = Por meio deste Contrato, o Subcondominio Condo-Hotel contrata a Administradora
para a administragdo subcondominial e gerenciamento do Pool que serd formado no
Subcondominio Condo-Hotel nos termos do Anexo G, de acordo com o que estabelece este
instrumento e, no que couber, a respectiva Convengéo de Condominio. Além dos servigos de
administracio é também objeto deste Contrato o sublicenciamento da Marca ao
Subcondominio Condo-Hotel para sua utilizagdo durante a vigéncia deste Contrato,
conforme Clausula 11 abaixo.

2.1.1. - As Partes desde i concordam que o objeto deste Contrato e dos
instrumentos anexos ac presente refere-se apenas e exclusivamente ao
Subcondominio Condo-Hotel, com unidades habitacionais do tipo condo-hoteleira e
respectivas areas e coisas comuns, nestas incluidas aquelas destinadas a
restaurante, academia, areas técnicas e instalagBes para servicos e lazer, que
comportardo a instalagio e o funcionamento de infraestrutura condo-hoteleira,
conforme melhor descrito na ANB, anexa a este instrumento {Anexo I}, Dessa forma,
a torre de consultdrios médicos e servigos relacionados, a torre residencial e o
centro de diagnésticos, além das lojas de fachada ativa, ndo fazem parte do escopo
do presente Contrato, uma vez que néo serdo administrados pela Administradora.

2.2. - Os servicos de administragdo compreenderdo ainda o gerenciamento e a supervisdo
dos servicos constantes da respectiva Conveng¢do do Condominio e os abaixo indicados, a
serem prestados pela Administradora, por si, por terceiros ou por meio de empregados do
Subcondominio Condo-Hotel sob a sua supervisiio, ao Subcondominio Condo-Hotel e aos
respectivos conddminos, hdspedes e clientes:

a) Recepciio/Portaria: atendimenio na drea da recepgdo de pessoas, recebimento e
distribuicdo de mensagens, volumes e etc,;
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b) Telefonia: recepgdo e distribui¢do de recados telefénicos, servico de despertador e etc,;

¢) Amenidades: disponibilizagdo, no balcdo da recepgdo do Subcondominio Condo-Hotel, de
balas e/ou biscoitos e etc.;

d} Palsagismo: manutengdo da decoragdo da recepcido do Subcondominio Condo-Hotele
eventuais outras dreas comuns;

e) Governanca: operag¢do didria da limpeza bésica e arrumagao dos apartamentos;

f} TV_a Cabo: verificagdo constante do sistema de transmissdo de TV a cabo do
Subcandominio Condo-Hotel;

g) Seguranca; averiguagio do cumprimento do sistema e padrBes de seguranga
estabelecidos pela Administradora;

h) Conclerge: intermediagio entre os hdspedes e clientes e as empresas prestadoras de
servigos terceirizados do Subcondominio Condo-Hotel;

i} Business Center: com servicos de acesso a internet, maquinas copiadoras, de envio e
recebimento de fax, e etc,;

i) Mensageiros: disponibilizagdo de funciondrios para fazer o transporte e entregas de malas,
volumes, correspondéncias e servigos de recado aos apartamentos;

k} Lavanderia: realizara a lavagem e o servigos de tinturaria de roupas;

[)_Restaurante, bar, servico de quarto (room service) e similares: realizard o fornecimento de
alimentos e bebidas, conforme a relagdo de produtos colocados a disposicéo;

m)_Lazer e entretenimento: atividades de lazer e entretenimento eventualmente
disponibilizados nas &reas comuns; e

n) Outros: que usualmente sejam disponibilizados em hotéis similares ao Condo-Hotel
administrados pela Administradora ou gue utilizem suas marcas.

2.2.1, Alguns dos servigos acima poderdo ser prestados ao Subcondominio Conda-
Hotel, héspedes e clientes pela Administradora ou por tercelros, sob a supervisgo
da Administradora, ou diretamente pela SCP nos termos do Anexo G, cujo
pagamento seré realizado diretamente pelo usuério ao prestador de servigos.

2.2.2. Os servicos acima previstos serdo prestados indistintamente a todos os
héspedes e clientes, sendo que a inclusdo de outros servicos dependera da prévia e
expressa autoriza¢do da Administradora que avaliard a respectiva viabilidade
econdmica, sendo que a autorizagdo ndo poderd ser negada de forma ndo
justificada, '
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2.2.3. Os servicos acima especificados deverdo ser obrigatoriamente mantidos pelo
Subcendominio Condo-Hotel, a partir da Data de Abertura do Condo-Hotel, em
perfeito e permanente funcionamento,

2.2.4. Uma vez que a garagem beneficiard outros setores do complexo onde estd
localizado o Condominio, a Administradora reconhece que a garagem do
Condominio sera operada por terceiros, conforme regras definidas na Convengdo de
Condominio. Fica, entretanto, desde ja acordado entre as Partes que referida
operagdo deverd cumprir com os padries da Rede e da Marca, para o atendimento
aos héspedes e clientes do Condo-Hotel, possibilitando a operagdo hoteleira por
parte da Administradora, sendo ainda que a empresa a ser escolhida pelo
Condominio para prestar os servicos aqui referidos deverd ser empresa de primeira
linha, idénea, que atenda aos hdspedes e clientes do Condo-Hotel e que cobre o seu
preco de tabela, porém com um desconto minimo de 20% (vinte por cento), durante
o horario comercial e pelo pernoite, para os veiculos de hdspedes.

2.3. - Fica assegurado & Administradora, a fim de que esta possa bem desempenhar as
funcies que lhe sdo atribuidas por forga do Contrato, o controle, com o menor grau de
interferéncia, das questdes administrativo-operacionais do Subcondominio Condo-Hotel.

3. DA MARCA

3.1. - A Administradora é detentora dos direitos de uso da Marca e, nos termos previstos no
Contrato de Constituicio de Sociedade em Conta de Participacdo previsto no Anexo G,
autoriza a Sociedade a utilizé-la de forma ndo exclusiva durante todo o prazo de vigéncia
deste Contrato para o desenvolvimento de suas atividades. A vista do retro estipulado, a
Marca poderd ser utilizada nas dependéncias do Subcondominio. Consoante o aqui disposto,
é expressamente vedada a utilizagdo da Marca pelo Subcondominio Condo-Hotel e seus
respectivos conddéminos de forma diversa da estabelecida pela Administradora e do previsto
no Contrato de Constituigiio de Sociedade em Conta de Participagdo.

4. DOS DEVERES E ATRIBUICOES DA ADMINISTRADORA

4.1. - Constituem deveres e atribuicdes da Administradora, desenvolvidos com recursos
subcondominiais nos termos deste Contrato:

a) Coordenar, fiscalizar e administrar os servigos relativos ao Subcondominio Condo-Hotel;

b) Proceder & administragdo geral do Subcondominio Condo-Hotel, fazendo cumprir a
Convengdo e o Regimento Interno do Subcondominio, este dltimo se houver, bem como
as regulares deliberacBes tomadas em Assembleia;

¢} Desenvolver e orientar a implantagdo das politicas de recursos humanos no
Subcondominio Condo-Hotel;

d) Selecionar, admitir, substituir e demitir os Empregados do Subcondominio Condo-Hotel,
necessarios a prestacio dos servigos, dentro dos critérios e normas legais, berm como
treind-los, as expensas do Subcondominio Condo-Hotel e desde que inclujdos na
Previsdo Orcamentaria Subcondominial Anual aprovada em Assembleia do Condominio,




e)

f}

g)

h)

k)

de acordo com seus programas de treinamento e politicas de recursos humanos. Tais
programas internos de treinamento ndo substituem treinamentos especializados de
mercado, que deverfo ser orientados pela Administradora e incluidos na Previsdo
Orgamentéria Subcondominial Anual;

Fixar os saldrios dos Empregados, a serem pagos pelo Subcondominio Condo-Hotel,
definindo-lhes as fungdes para efeitas de legislagdo trabalhista e da previdéncia social,
observadas as bases correntes e o mercado local sem prejuizo dos orgamentas
eventualmente aprovados;

Pagar pontualmente, com os recursos fornecidos pelos conddminos, as taxas de servigos
ptblicos utilizados pelo Subcondominio Condo-Hotel, tais como, telefone, luz, agua,
esgoto e etc,;

Rubricar e manter em seu poder o livro de presenca e de atas das Assembleias de
Subcondominio Condo-Hotel, fornecendo cépias aos conddminos, no prazo maximo de
10 (dez) dias, mediante cobranc¢a das despesas respectivas, quando for o caso;

Dirigir, fiscalizar, licenciar, transferir, punir, avaliar o desempenho e treinar os
Empregados do Subcondominio Condo-Hotel, sempre com recursos subcondominiais,
submetendo-0s & disciplina adequada e ac mesmo tempo mantendo o mais alto grau de
motivagdo profissional, segundo modernas técnicas de recursos humanos, inclusive
concessdo de beneficios;

Elaborar a Previsio Orgamentdria Subcondominial Anual para cada exercicio,
justificando-a, e incluindo no orgamento apresentado todas as provisdes de gastos
necessarios 3 hoa administracio do Subcondominio Condo-Hotel;

Prestar contas mensaimente ao Subsindico e anualmente a Assembleia ordindria do
Subcondominic Condo-Hotel;

Efetuar a conservacdo, manutencdo e reposicdo, esta Ultima quando necessaria, de
maéveis, utensilios, aparelhos, equipamentos, inclusive os de informética e instalagdes do
Subcondominio Condo-Hotel, de forma a manter tais itens dentro dos padries
internacionais da Administradora e da Rede a qual pertence a Marca e das exigéncias
legais de seguranca, higiene e conservagdo, com recursos do Subcondominio Condo-
Hotel ou, conforme o caso, do Fundo de Reserva Subcondominial, conforme previsto na
Conveng¢do do Candominio;

Abrir, movimentar e encerrar contas bancdrias do Subcondominio Condo-Hotel
informando ao Subsindico sobre as contas eventualmente abertas e encerradas;

Orientar e supervisionar os funciondrios administrativos do Subcondominio Condo-
Hotel para a escrituracdo das despesas e receitas condominiais, efetuadas em livros
adequados;

Contratar, em nome do Subcondominio Condo-Hotel, empresa especializada] na
consolidaciio das obrigagdes acessérias da drea trabalhista, para cumprimento \das
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p)

a)

r}

s)

t}

u)

normas do e-Social (escrituragio da folha de pagamento de Empregades do
Subcondominio Condo-Hotel). Para tanto serd cobrado o valor inicial de RS 1.500,00
(um mil e quinhentos reais) para implantagdo, bem como um vator mensal de servigos
de RS 21,92 (vinte e um reais e noventa e dois centavos) por colabarador do
Subcondominio Condo-Hotel. Para efeitos meramente de resumao, os valores ora
pactuados estdo reproduzidos no Quadro Resumo inserido no inicio deste instrumento;

Remeter a cada conddmino, mensalmente, o demonstrativo das contas do
Subcondominio Condo-Hotel, elaborado pelos funcionérios do Subcondominio Condo-
Hotel soh a supervisdo da Administradora, sem que haja necessidade de submeté-lo ao
Subsindico;

Manter o arguivo do Subcondominio Condo-Hotel e os livros de sua escrituragdo,
inclusive os relativos aos Anos Fiscais findos, fornecendo cdpias autenticadas ao
conddmino que as solicitar e pagar o respectivo custo;

Propor ao Subsindico a aplicagdo de penalidades aos condéminas faltosos, conforme
previstas na Convengdo do Condominio;

Entregar todos os papéis, livros e documentos pertencentes ao Subcondominio Condo-
Hotel ao Subsindico, quando encerrada a administragio objeto deste Contrato;

Convocar Assembleias gerais caso o Subsindico ndo o faca, especialmente nas hipdteses
previstas na Clausula 5.4, abaixo;

Orientar e supervisionar a elaboragfo contébil feita pelo Subcondominio Condo-Hotel
de relatdrios, fluxo de caixa e livros fiscals, servigos estes que serdo remunerados
mensalmente ao valor de R$20,00 (vinte reais) por apartamento {“processing fee”),
conforme Quadro Resumo. A contabilidade e as obrigagBes fiscais, trabathistas e
financeiras do Subcondominio Condo-Hatel e do Pool, mantidas par meio de livros e
registros eletrdnicos e impressos em nome do Subcondominio Condo-Hotel, serdo
executadas por Empregados do Subcondominio Condo-Hotel, sob orientac¢éo e suporte
da Administradora, devendo utilizar, para tanto, as regras e procedimentos contabels
adotados pela Administradora, nos termos definidos neste Contrato, utilizando-se para
tanto o software de gestio hoteleira indicado pela Administradora no Anexo IX do
Acordo Comercial celebrado;

Instalar no Subcondominio Condo-Hotel as sistemas e procedimentos contédbeis por ela
utilizados nos demais empreendimentos da Rede em funcionamento nho pais, sendo os
respectivos gastos considerados como despesas operacionais do Subcondominio Condo-
Hotel, conforme Clausula 4.7 abaixo.

4.2, — A demissio efou contratacdo de profissionais e empregados do/para o
Subcondominio Condo-Hotel somente poderé ser realizada mediante prévia autorizacdo por
escrito da Administradora, da mesma farma que a Administradora podera, a seu exclusivo
critério, determinar a demissdo e/ou contratacio de profissionais e empregados do/para o
Subcondominio Condo-Hotel, desde que os respectivos saldrios e encargos estejam dentro
do correspondente orcamento, sendo que a Administradora, na qualidade de responsavel
pelo treinamento, orienta¢do e supervisdo dos colaboradores do Subcondominio Cgndo-
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Hotel, responderd, perante o Subcondominio Condo-Hotel ou terceiros, pelos danos
comprovadamente diretos e indiretos decorrentes de comprovada culpa, negligéncia ou
imprudéncia da Administradora ou seus funciondrios, no treinamento, orientagdo,
superviso e gestdo de tais colaboradores.

4.2.1. — Nio obstante a demissdo de profissionais e empregados do/para o
Subcondominio Condo-Hotel ser uma prerrogativa da Administradora, conforme
descrito no item 4.2 acima, caso o Subcondomdnio entenda que o Gerente Geral
precise ser demitido, deverd notificar a Administradora, por escrito, de forma
justificada e fundamentada, e, em a Administradora concordando com referida
demissgo, deveré apresentar ao Subcondominio, no prazo maximo de 3 (trés) meses
contados do recebimento de referida notificaciio, 3 (trés) op¢des de candidatos ao
cargo de Gerente Geral, sendo gue o Subcondominio devera escolher entre 1 (um)
deles,

4.3. - Nio obstante o disposto nas letras “d” e “e” acima a Administradora podera destacar
seus proprios empregados e executivos (diretores divisionais de opera¢des, diretores ou
gerentes regionais de controladoria, gerentes regionais de vendas ou manuten¢do etc.),
assim como os de suas Associadas, para ocupar, em carater tempordrio qualquer cargo no
Subcondominio Condo-Hotel, inclusive para prestar servigos, de forma néo exclusiva, ao
Condo-Hotel, sendo os respectivos custos rateados entre o Condo-Hotel e os demais
empreendimentos aos quais o empregado e/ou executivo em questdo prestar servigos, na
forma usualmente praticada pela Administradora.

4.3.1. - Os valores despendidos com o pagamento dos saldrios, bem como dos
respectivos encargos, beneficios, e verbas rescisérias, quando for o caso, dos
referidos Empregados e executivos serdo considerados como despesas
subcondominiais ordinarias, e mensalmente reembolsados 3 Administradora {ou
diretamente 3 empresa do grupo na qual o Empregado em questdo esteja
registrado), incluindo os tributos incidentes sobre tal reembolso, sendo que a
Administradora deverd efetuar o controle e prestar contas ao Subcondominio
Condo-Hotel, sempre que solicitado por este, com relagdo aos periodos em gue tais
colaboradores tenham prestado servicos em beneficio do Condo-Hotel ou do
Subcondominio Coando-Hotel, bem como com relagdo ao rateio dos custos de seus
colaboradores previsto no caput desta Clausula. Fica estabelecido entre as Partes
que, caso a Administradora, comprovadamente, ndo cumpra com a legislagdo
trabalhista vigente, deverd arcar com os danos que comprovadamente o©
Subcondominio Condo-Hotel incorrer por esta razdo.

4.4, - Fica desde j& convencionado que o Gerente Geral do Condo-Hotel sera sempre
selecionado (ou indicado) pela Administradora e contratado pelo Subcondominio. Caso a
Administradora opte por sugerir a substituicio do Gerente Geral designado para o Condo-
Hotel a cada 3 {trés) anos, de acordo com o plano de carreira e desenvolvimento profissional
por ela estabelecidos, substituindo-o por outro profissional por ela também designado e
transferindo o atual para outro empreendimento da rede da Administradora, podera fazé-lo
desde que com a anuéncia do Subcondominio Condo-Hotel e desde que que o profissional
gue venha a substituir o Gerente Geral tenha comprovada experiéncia, idoneidade e
capacidade técnica para exercer as fun¢des de Gerente Geral.




4.4.1. - Para tanto, a Administradora, deverd enviar notificacdo ao Subcondominio,
com antecedéncia de 3 {trés) meses da data estimada para eventual substituigdo do
Gerente Geral, contendo sugestbes e informagles de 3 (trés} profissionais, com
comprovada experiéncia, idoneidade e capacidade técnica para exercer as fungdes
de Gerente Geral. O Subcondominio devera, entfio, no prazo de 1 {um} més contado
da data de recebimento da referida notificagio da Administradora, contra-notificar
a Administradora para manifestar a sua aprovagdo ou ndo aprovacdo a respeito da
substituigdo sugerida pela Administradora.

4.4.2. - Em caso de aprovacdo da substituico sugerida pela Administradora pelo
Subcondominio, este deverd indicar o profissional, dentre aqueles sugeridos pela
Administradora, a ser contratado pelo Subcondominio para assumir a posicdo de
Gerente Geral e arcar com as verhas rescisorias do Gerente Geral a ser desligado e
substituido pelo profissional aprovado pelo Subcondominio.

4.43. - Caso o Subcondominio nio aprove a substituicdo sugerida pela
Administradora, o Gerente Geral deverd permanecer no cargo até que o
Subcondominio decida pela sua substitui¢do ou que a Administradora entenda que
ele deva ser demitido, respeitado ¢ disposto no item 4.2.1 acima.

4.5, - Os profissionais eventualmente necessédrios exclusivamente & opera¢do do Pool,
conforme previsto no Contrato de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participagdo,
serdo selecionados pela Administradora e contratados e registrados no Subcondominio
Condo-Hotel, sendo todos os seus custos repassados a SCP por meio do rateio de despesas
condominiais ardindrias.

4.6. - Mediante a celebra¢io de contrato em separado, a Administradora, ou qualquer de
suas associadas, sob este Contrato ou sob o Contrato de Constituigdo de Sociedade em
Conta de Participacio, poderd prestar ao Subcondominio Condo-Hotel servigos que, por
estarem fora do escopo do servigo de administragdo do Subcondominio Condo-Hotel ou da
SCP, seriam atribuidos a terceiros, tais como, elaboracdo de plantas e projetos
arquiteténicos, reformas em geral, servicos técnicos de qualquer espécie {tal como
administracio de restaurante, por exemplo), servigos de vendas de reservas, armazenagem
de banco de dados, escrituracdo fiscal e contabil, etc, desde que os valores a serem
empreendidos em tais servigos estejam previamente orgados e aprovados na Previsdo
Orcamentaria Condominial Anual ou no Plano Operacional Anual, conforme o caso, &; 0s
precos cobrados por tais servigos sejam compativeis com os praticados no mercado, por
outras empresas que atuem nos respectivos setores, e de acordo com o nivel de qualidade e
exigéncia técnica compativel, conforme procedimento de concorréncia a ser realizada pelo
Subcondominio Condo-Hatel ou pela 5CP, conforme o caso..

4.7. - Em adigio ao disposto no item anterfor, fica desde jd estabelecido que a
Administradora, ou qualquer sociedade a ela vinculada juridica ou economicamente,
prestard servigos de tecnologia ao Condo-Hotel, relacionados ao sistema de gestdo
hoteleira, visando a centralizacBo da base de dados deste e demais empreendimentos
administrados pela Administradora, com uma tnica estrutura de equipamentos, servicos e
sistemas, na busca de minimizar custos incorridos pelo Condo-Hotel e maximizar as
atividades e resultados operacionais do Condo-Hotel. A contratagdo destes servicos deverd
estar prevista na Previsdo Orgamentdria Subcondominiat Anual.
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4.8. - Fica ajustado ainda que a Administradora poderad contratar servigos comuns, assim
considerados os servigos que poderfo ser fornecidos pela Administradora ou por suas
afiliadas ou coligadas, de uma base central ou regional de negécios, para que beneficiem o
Condo-Hotel e outros empreendimentos por ela também administrados, de natureza
hoteleira ou ndo, tais como, (i) gestdo de compras em geral, manutencdo, informatica,
alimentos e behidas; (i} servicos de coordenag¢do de equipes de vendas; (i) publicidade,
propaganda, marketing e promocgéo; (iv) gestdo de manuteng8o, (v) gestdo de alimentos e
bebidas, (vi) central de banco de dados; {vii) gestdo de sistemas em geral; (viii) promogdo de
vendas dos negdcios; {ix) centralizar os servicos contabeis e fiscais; (x) centralizar 0s servigos
de cadastros de clientes, fornecedores, produtos e mercadorias; {xi} centralizar os servigos
de informacdes comerciais de clientes. Para fins do aqui disposto a Administradora também
deverd obter aprovacio prévia do Subcondominio Condo-Hotel ou da SCP, para estas
situacdes, salvo se tal despesa ja estiver prevista na Previsdo Orcamentaria Subcondominial
Anual ou Planas Operacional Anual aprovados, conforme o caso.

5. DAS OBRIGACOES DO SUBCONDOMINIO CONDO-HOTEL

5.1, - Constituem obrigacdes do Subcondominio Condo-Hotel para com a Administradora,
extensiveis ao Subsindico e aos conddminos do respectivo subcondominio, conforme
aplicavek:

a) Garantir-lhe livre acesso ao Subcondominio Condo-Hotel dando-lhe toda a assisténcia
necessaria para o cumprimento de suas tarefas de forma regular e eficiente;

b) Sempre que solicitado, dar sua aprovagdo ou consentimento, pessoalmente ou por meio
de representante devidamente autorizado, a atos a serem praticados pela
Administradora, devendo eventual recusa ser fundamentada e feita por escrito;

c) Respeitar as decisdes da Administradora, conforme aprovadas na Previsdo
Orcamentéria Subcondominial Anual do exercicio;

d) N3o interferir diretamente nas rotinas administrativas e operacionais do Condo-Hotel,
podendo, se desejar, fazer solicitagBes, criticas, observagBes ou reclamagbes
exclusivamente ao representante desighado pela Administradora;

e} Tomar conhecimento e fazer cumprir a obrigacdo de gue é expressamente vedado ao
Subsindico assumir a fun¢io de qualquer empregado do Subcondominia Condo-Hotel,
ou indicar parentes seus ou pessoas de seu interesse particular para exercicic de
fungdes ligadas ao Subcandominio Condo-Hotel;

f) Tomar conhecimento e fazer cumprir a obrigagdo de que € vedado o exercicio de
qualquer atividade comercial dentro do Subcondominio Condo-Hotel, por qualguer dos
conddminos, principalmente pelo Subsindico e membros do Corpe Diretivo do
Subcondominio Condo-Hotel;

g} Adotar a designagdo fantasia definida pela Administradora para identificagdo do Condof
Hotel;




h)

i)

k)

m)

Submeter previamente a aprovagio da Administradora qualquer alteragdo na
sinalizacio interna ou externa do Condo-Hotel;

Manter o Condo-Hotel dentro dos padrées da Marca utilizada pela Administradora,
bem como promover as adequacgdes necessdrias na hipdtese de alteracdo de qualquer
dos padrées da Marca;

Qutorgar 3 Administradora tantos instrumentos de mandato, plblicos ou particulares,
quantos se fizerem necessdrios ac desenvolvimento dos servigos prestados por esta ao
Subcondominio Condo-Hotel;

Autorizar a Administradora a contratar e manter vigente, em razdo das caracteristicas
especiais hoteleiras do Subcondominio Condo-Hotel, além dos seguros previstos na
Convencgdo de Condominio, aqueles indicados pela Administradora, definidos de acordo
com sua experiéncia profissional, e os exigidos pela Licenciadora da Marca. Para fins do
aqui disposto a Administradora também devera obter aprova¢do prévia do
Subcondominio Condo-Hotel, para estas situagles, salvo se tal despesa j& estiver
prevista na Previsdo Orcamentdria Subcondominial Anual aprovada.

Autorizar a Administradora a adquirir, por conta e ordem do Subcondominio Condo-
Hotel, os suprimentos do Condo-Hotel apenas de fornecedores homologados pela
Administradora;

Indenizar a Administradora e/ou suas Associadas, observando o disposto na Clausula
4.3, 4.4 e na Clausula 14 abaixo, pelos prejuizos que esta(s) vier{em) a sofrer e arcar em
decorréncia de danos causados ou demandas judiclais e litigios propostos pelos
Empregados do Subcondominio Condo-Hotel, ou ainda, no caso de inadimplemento do
Subcondominio Condo-Hotel ou dos conddminos das obrigacBes por qualquer deles
contraidas com terceiros em decorréncia da administracdo do Subcondominio Condo-
Hotel e funcionamente do Pool, exceto quando o prejuizo for decorrente de
comprovada méa-administracio, negligéncia, imprudéncia e impericia por parte da
Administradera ou de suas Associadas no exercicio de suas fung¢des, quando a
Administradora serd responsavel por reembolsar o Subcondominio Condo-Hotel. Esta
obrigacdo continuara vélida mesmo apés o término ou eventual rescisdo deste Contrato;
el

Arcar com os respectivos custos de participagio do Gerente Geral e Empregados do
Subcondominio Condo-Hotel que, a critério da Administradora, forem convocados para
participar dos programas de treinamento, encontros anuais de vendas, controladoria,
recursos humanos e outros, além da Convencdo Anual da Administradora, promovidos
e/ou indicados pela Administradora efou pela Rede a qual pertence a Marca, em
beneficio do Condo-Hotel, Os custos incorridos pela Administradora para a organizagéo
de todo e qualguer treinamento por ela indicado, incluindo a Convengdo Anual, ainda
gue por alguma eventualidade tais colaboradores ndo possam participar, serdo rateados
para o Subcondominio Condo-Hotel, observado o disposto na Clausula 4.2 acima.

5.2, - Adicionalimente as obrigacies acima, compete ac Subcondominio Condo-Hotel e aos
respectivos conddminos, conforme o caso, durante todo o perfodo em qué a
Administradora estiver exercendo a administra¢do do Subcondominio Condo-Hotel, manter
os termos da Convencido do Condominio compativeis com o aqui disposto.




5.3. O Subsindico, e caso este ndo o faga, a Administradora, convocara anualmente as
Assembleias gerais do Subcondominio Condo-Hotel, {a) até 30 {trinta} dias antes do finat de
cada Ano Fiscal, para aprovar a Previsdo Orcamentdria Subcondominial Anual; e, (b) até o
final do més de margo de cada ano, para aprovagdo das contas referentes ao Ano Fiscal
anterior. Além da competéncia ora fixada, poderdo tais Assembleias deliberar sobre
gualquer outro assunto que a Administradora, o Subsindico ou qualguer conddmino
submetam a sua apreciagfo, conforme previsto na referida Convencao de Condominio,

6. DAS ATIVIDADES A SEREM DESENVOLVIDAS NAS AREAS COMUNS

6.1. - As dreas e bens de propriedade e uso comuns do Subcondominio Condo-Hotel, tais
como restaurante, lavanderia, business center, sala(s) de eventos e telefonia destinar-se-do
3 locagHo, ou prestagio de servigos por terceiros, ou a exploragio pela prépria
Administradora, na qualidade de socia ostensiva da SCP, de sorte que sejam mantidas
atividades compativeis com a operagdo hoteleira que nele serd desenvolvida.

6.2. - Para os fins de consecu¢do do previsto na Clausula 6.1., acima, quando feita pela
Administradora, sempre na qualidade de sdcia ostensiva da SCP, o Subcondominio Condo-
Hotel compromete-se a the disponibilizar, ndo sé as dreas e equipamentos comuns, como
também todos 0s meios necessdrios a realizacdo da referida exploragdo, cujo custo serd por
ele integralmente suportado, incluindo, entre outros, custos com mdo de obra, insumos,
utensilios, agua, energia, -e etc.

6.3. - Sempre que as dreas comuns do Subcondominio Condo-Hote!l forem operadas por
terceiros caberd & Administradora definir previamente as regras e procedimentos
operacionais hoteleiros a serem adotados por estes, a fim de que sefam atendidos os
padrdes da Marca.

6.4. - O término deste Contrato, independente do motivo e de qualguer outra formalidade,
obrigatoriamente implicara no término das relagbes contratuais do Subcondominio Condo-

Hotel previstas nesta cldusula, que envolvam a Administradaora,

7. PREVISAD ORCAMENTARIA SUBCONDOMINIAL ANUAL

7.1. - A Administradora elaborard anualmente a Previsdo Orgamentdria Subcondominial
Anual que deverd ser encaminhada ao Subsindico e ao Corpo Diretive do Subcondominio
Condo-Hotel, em até 45 (quarenta e cinco) dias antes do final de cada Ano Fiscal, para
andlise e aprovacio antes da Assembieia que visard a aprovagdo da Previsdo Orgamentaria
Subcondomintal Anual.

7.1.1. - Enguanto ndo tiver sido aprovada a nova Previsdo Orgamentdria
Subcondominial Anual e/ou enquanto houver ditvida dos conddminos a respeito de
gualguer ponto dela constante, a Administradora continuard administrando o
Subcondominio Condo-Hotel com base na previsdo do ano anterior corrigida
monetariamente pelo indice estipulado neste Contrato, ou, no caso de ddvidas,
estritamente em relagio aos pontos ndo aprovados também de acordo com a
previsdo do ano anterior, acrescida das modificagBes que julgar necessérias de
acardo com sua experiéncia profissional e necessidades do mercado e do caixa
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subcondominial, o que serd vélido até a resolugio das respectivas divergéncias pelo
asset manager ou empresa especializada nos termos da Cldusula XHI.3.1,

7.1.1.1. - A Previs8o Orcamentaria Subcondominial Anual deverd contemplar as
despesas necessdrias a prestacdao dos servigos em conformidade com os padrées da
Marca.

7.1.2. ~ A Administradora obriga-se a apresentar ao Subcondominio Condo-Hotel, a
Previsdo Orcamentaria Subcondominial Anual para o primeiro Ano Fiscal do Condo-
Hotel, ou seja, do perfodo compreendido entre o Termo Inicial e o dia 31 de
dezembro do mesmo ano, 30 {trinta) dias antes do inicio das operagdes do Condo-
Hotel.

7.2. - Havendo necessidade de despesas e desembolsos condominiais extraordinarios, a
Administradora poderd convocar uma Assembleia geral extraordindria de conddminos para
dellberar sobre a matéria, caso o Subsindico ndo o faga, Alternativamente, poderd a
Administradora, ao invés de arrecadar o montante necessdric para cobrir tais despesas e
desembolsos condominiais extraordindrios, apds deliberagfo nesse sentido da Assembleia
geral extraordinaria dos Conddminos, utilizar o Fundo de Reserva Subcondominial, desde
que o montante disponivel seja suficiente ao fim que se necessita, e ainda, que seja previsto
e mencionado nesta mesma Assembleia a sua posterior recomposigdo.

8. DOS SEGUROS

8.1, — Qs seguros abaixo elencados deverdo ser contratados pela Administradera, em nome
do Subcondominio Condo-Hotel, as expensas deste: {a} seguro patrimonial abrangendo
todas as unidades auténomas e partes comuns, contra incéndio, raio e explosdo, tumulto,
dano elétrico, vendaval, equipamentos estacionérios, desmoronamento, alagamento, danocs
a tangues ou tubulagBes ou outros sinistros gue causem destrui¢do no todo ou em parte do
Subcondominio Condo-Hotel; (b} seguroc de responsabilidade civil do condominio com
cobertura de responsabilidade civil empregador; (c) seguro que, pelo prazo méximo de 24
{vinte e guatro) meses, no caso de paralisagdo temporaria ou definitiva da operacdo do
Condo-Hotel, assegure o pagamento: {i) do valor equivalente ao lucro liquido previsto para o
Condo-Hotel; (i) de todas as despesas incorridas para o Condo-Hotel; {iii} das remunerag8es
fixadas neste instrumento {lucros cessantes da Administradora, do Subcondominio Condo-
Hotel e SCP); {iv} das eventuais despesas com transferéncia dos escritérios e pagamento do
aluguel do novo local & de suas despesas fixas.

8.1.1. - As despesas com a contratagdo dos seguros acima mencionados serdo
consideradas como despesas condominiais ordinarias.

8.2. - O Subcondominio Condo-Hotel declara que é de seu conhecimento que o seguro de
que trata o item (a) da Cldusula 8.1., acima, deverd obrigatoriamente ser contratado no
prazo de 120 {cento e vinte) dias cantados da data da concessdo do “habite-se” sob pena de
o Subcondominio Condo-Hotel ter de pagar a Prefeitura multa mensal equivalente a 1/12
do IPTU, conforme previsto no pardgrafo tinico do art. 13 da Lei n® 4.591/64. Nio obstante,
declara ainda que os seguros de que tratam os itens da Clausula 8.1. acima deverdo
obrigatoriamente ser contratados e mantidos em pleno vigor pela Administradora por conta
e ordem do Subcondominio Condo-Hotel durante todo o prazo de vigéncia do presente
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Contrato. O niio cumprimento desta cldusula ensejard na tomada das medidas judiciais
cabiveis pela Administradora.

9. DA PRESTACAO DE CONTAS ANUAL

9.1. - As demonstracdes contabeis e financelras do exercicio fiscal anterior, realizados por
Empregados do Subcondominio Condo-Hotel, sob supervisdo da Administradora, deverdo
ser apresentados aos membros do Corpo Diretivo do Subcondominio Condo-Hotel, com
antecedéncia de 30 (trinta) dias da data gue se pretende realizar referida Assembleia.

9.2, - Uma vez aprovado em Assembleia, pelos condéminos, o relatério e as demonstracdes
contébeis e financeiras apresentados, ndo poderdo ser alvo de guestionamentos futuros,
exceto em caso de identificacio de apresentagio incorreta, imprecisa ou incompleta por
compravado ato comissivo ou omissivo culposo da Administradora, o que podera acontecer
a qualquer tempo no prazo de 5 (cinco) anos apds cada aprovagdo, hipétese em que cabera
& Administradora, sem gualquer 8nus para o Subcondominio Condo-Hotel ou a SCP, efetuar
os correspondentes ajustes contdbeis no dmbito do Subcondominio Condo-Hotel ou da SCP
e responder pelos respectivos danos diretos e indiretos comprovadamente incorridos pelo
Subcondominio Condo-Hotel, pela SCP ou pelos condéminos do Condo-Hotel, bem como
restituir ao Subcondominio Condo-Hotel, SCP ou Condbminos quaisquer valores que
comprovadamente tenham pago a maior a3 Administradora em razéo de ato culposo da
Administradora no preparo do relatério e das demonstrages contdbeis e financeiras. O
demonstrative operacional serd atestado como verdadeiro, correto e completo pela
Administradora e identificard quaisquer discrepdncias entre tal relatério e os
demonstrativos mensais.

9.3, - Até 0 902 (nonagésima) dia do Ano Fiscal seguinte, a Administradora apresentard ao
Subcondominio Condo-Hotel as demonstracdes financeiras ndo auditadas do Ano Fiscal
anterior. Caso os condéminos optem pela contratacdo de uma auditoria independente para
revisdo das operagBes contébeis e financeiras, os custos decorrentes de tal auditoria serdo
considerados como despesas da propriedade. O Subcondominio Condo-Hotel, por sua vez,
compromete-se a ahalisar tais DemonstragSes Financeiras e aprovéa-las no prazo méximo de
30 (trinta) dias contados de seu recebimento. O balanco anual, compativel com os
balancetes mensais apresentados durante o respectivo Ano Fiscal, ndo poderd sofrer
gualguer tipo de retificag8o, exceto daquilo que seja obrigatéria por forga da legistagdo
técnica, tributaria ou previdenciaria.

10. DA REMUNERACAQ DA ADMINISTRADORA

10.1. ~ Em razdo das caracteristicas proprias do Condo-Hotel, ndo serd devido pelo
Subcondominio nenhum valor a titulo de Taxa de Administra¢do Subcondominial. Sendo
assim, o Condominio pagard & Administradora, mensalmente, a Taxa de Processamento,
nos termos dispostos no item “t)", da Clausula 4.1 acima, conforme valores constantes do
Quadro-Resumo.

10.2. - Todos os valores constantes do presente Contrato serdo anhualmente corrigidos, a

partir desta data, com base na varia¢do do IGP-M/FGV. Estipulam as partes que na hipétese.

de extin¢do ou inaplicabilidade do IGP-M/FGV como indice de correcdo monetéria, serd elel




substituido pelo IGP-DI/FGV ou, na falta deste, pelo INPC/IBGE ou, ainda na sua falta, pelo
indice que vier a substitui-lo.

10.3. - Na hipdtese de qualquer dos pagamentos devidos a Administradora nio serem
realizados nas datas convencionadas, por culpa ou responsabilidade exclusiva dos
Condéminos ou do Subcondominio Condo-Hotel, sobre o valor do déhito incidirdo corregdo
monetéria calcutada de acordo com a variagio do IGP-M/FGV ocorrida entre a data do
vencimento e a do efetivo pagamento, além de multa equivalente a 2% (dois por cento) do
valor total devido e juros moratérios computados a razdo de 1,0% (um por cento) ao més ou
fracdo de més.

10.3.1. - Na hipétese de a inadimpléncia ndo ser sanada no prazo de 30 (trinta) dias
contados da data do recebimento da notificacdo enviada pela Administradora ao
Subcondominio Condo-Hotel, e estando a Administradora impedida de realizar o
pagamento na qualidade de administradora do Subcondominio e sécia ostensiva da
SCP, a Administradora poderd rescindir este Contrato imediatamente e aplicar as
penalidades estabelecidas neste instrumento.

10.4. — As Partes poderdo compensar, a qualquer momento, todos e quaisquer valores entre
si devidos, inclusive, mas ndo se limitando, a valores devidos em virtude de indeniza¢Bes ou
multas nos termos deste acordo.

10.5. - O Subcondominio Condo-Hotel, por meio do presente instrumento, expressamente
autoriza que o pagamento da remuneragdo da Administradora pactuado nesta Clausula
Décima seja efetuado através de débito automatico em conta corrente, assim como todo e
qualquer outro pagamento devido a Administradora em razdo deste Contrato, conta esta
que deverd ser informada pelo Subcondominio Condo-Hotel a Administradora por escrito,
em um prazo de 05 {cinco) dias contados da Data de Abertura do Condo-Hotel.

11. DO INICIO E DURACAO DO CONTRATO

11.1. - O presente Contrato, vigente desde a data de sua assinatura, permanecerd em pleno
vigor por 10 (dez) anos contados da Data de Abertura, prorrogando-se automdtica e
sucessivamente por iguais perfodos, desde que a as Partes se encontrem adimplentes com
todas as suas obrigagBes contratuais, salvo se qualguer das partes enviar notificacdo a outra
comunicando-the seu desejo de ndo prorrogd-lo, com antecedéncia minima de 6 (seis)
meses em relacio ao término de cada periodo.

11.2. - O Subcondominio Condo-Hotel, nestes termos, e garantindo desde j& o direito de
exclusividade 3 Administradora, por conta e em nome dos Conddminos, declara a
Administradora, e a ela assim garante que, ao menos durante todo o prazo minimo acima
mencionado, sera esta a Unica e efetiva empresa contratada para exercer a administragdo
do Subcondominio Condo-Hotel e gerenciamento do Pool do Condo-Hotel.

12. DA RESOLUCAO

12.1. - Poderd a Administradora, a seu exclusivo critério, rescindir este Contrato, sem
qualgquer 8nus para si, mediante o envio de notificacio prévia com 30 (trinta) dias de
antecedéncia ao Subcondominio Condo-Hotel, no casa de violagio contratual por parte] do




Condominio ndo sanada no prazo de 30 (trinta) dias apds recebimento de notificagdo
enviada pela Administradora nesse sentido.

12.2. Poderd o Subcondominio Condo-Hotel, a seu exclusivo critério, rescindir este
Contrato, sem qualquer 6nus para si, mediante o envio de notificagdo prévia com 30 (trinta)
dias de antecedéncia & Administradora, no caso de: (i) violagdo contratual por parte da
Administradora ndo sanada no prazo de 30 (trinta) dias ap6s recebimento de notificagdo
enviada pelo Subcondominio Condo-Hotel nesse sentido; (ii) deferimento de pedido de
recuperagdo judicial ou extrajudicial, faléncia ou insolvéncia da Administradora; (iii) caso,
ao final do 42 {guarto) de operac8o {completos ou ndo), a Administradora ndo alcangar
resultadas equivalentes a, no minimo, 80% {oitenta por cento) da linha do Lucro Operacicnal
Bruto {GOP) do Plano Operacional Anual aprovado, por quaisquer 3 (trés) Anos Fiscais
(completos ou ndo), subsequentes ou intercalados; {iv) perda dos direitos de uso ou de
sublicenciamento da Marca no territério nacional, pela Administradora; (v) ndo aprovagao,
pela Assembleia Geral da SCP, da descontinuidade e/ou substituigdo da Marca, nos termos
da Clausula 11,5 do Contrato de Constituicdo de Sociedade em Contra de Participacdo; (vi)
utilizacdo ou licenciamento da Marca pela Administradora, Licenciadora ou quaisquer
terceiros em favor de empreendimentos que se situem ou venham a se situar no Territorio,
em descumprimento ao previsto Cldusula 11110 do Contrato de Constituicdao de Sociedade
em Conta de Participagdo, conexo a este Contrato;

12.2.1, - Caso o Subcondominio Condo-Hotel opte por pleitear o términe do
presente Contrato e seus Anexos, com base no item (iii) da Clausula 12.2 acima,
devera comunicar tal decisdo a Administradora mediante notificagdo por escrito,
com 90 {noventa) dias de antecedéncia da data prevista para que a rescisdo ocorra.
Para os fins do aqui ajustado, o Subcondominio Condo-Hotel e a SCP deverdo estar
adimplentes em todos os termos e cbrigacfes deste Contrato e do Contrato de SCP
{Anexo G} e ndo poderd ter ocorrido evento de caso fortuito, forca maior efou
reforma substancial no Condo-Hotel. Conforme estabelecide na Cldusula 12.3
abaixo, as Partes concordam que caso o término do presente Contrato e seus
Anexos, se dé com base nos itens (i}, ({ii) ou (vi} da Clausula 12.2 acima, ndo havera
onus ou penalidades para qualguer das partes.

12.3. - Se, na hipotese prevista na Clausula 12.1 e nas hip6teses previstas nes itens (i), (iv} e
{v) da Cldusula 12.2 acima, ou se este Contrato for resolvido antecipadamente por motivo
injustificado de qualquer das partes, ficara a parte motivadora da rescisdo obrigada a pagar
& outra, a titulo de multa compensatéria, o seguinte valor: a) caso referida rescisdo ocorra
até o 242 (vigésimo quarto) més de operacde do Condo-Hotel, inclusive: o valor
correspondente a 40% (quarenta por cento) da remuneracg3o total devida & Administradora
durante o prazo contratual remanescente, pela administra¢do do Subcondominio Condo-
Hotel e pelo gerenciamento da SCP; ou b} caso referida resciséo ocorra a partir do 25¢
{vigésimo guintc) més de operacio do Condo-Hotel; o valor correspondente a 24 (vinte e
guatro) meses de remuneracdo da Administradora pela administragdo do Subcondominio
Condo-Hotel e pelo gerenciamento da SCP, tomando-se como base a média da remuneragdo
total recebida pela Administradora, nos 12 (doze) meses anteriores ao da resolugdo, de
forma pro-rata pelo prazo remanescente deste Contrato.

12.3.1, - Para fins de cdlculo da multa mencionada no item “a” acima, a multa
correspondera ao resultado da multiplicagdo do numero de meses faltafites para o




término do prazo entdo em vigor pela média da remuneragio total recebida pela
Administradora, nos 12 (doze) meses anteriores ao da resolugéo, pela administragdo
do Subcondominio Condo-Hotel e gerenciamento da SCP, multiplicado por 40%
{quarenta por cento).

12.3.2. - No caso do item “a”, se a resolucio ocorrer antes dos 12 {doze} primeiros
meses contados da Data de Abertura do Condo-Hotel operando com a Marca, a
média da remuneragio total serd apurada de acordo com os valores previstos na
Previsio Orcamentdria Subcondominial Anual e no Plano Operacional Anual em
vigor,

12.3.3. — Referidas multas estipuladas nos itens “a” e “b” acima serdo devidas na
data prevista para que rescisdo do presente instrumento ocorra.

12.4. - Em caso de resolucdo, por qualquer razdo, do contrato da SCP que prevé a
administracio e exploragdo do Pool, o presente Contrato serd também considerado
automaticamente rescindido, no prazo de 120 (cento e vinte) dlas contados do término do
contrato de constituicio da SCP, conforme previsto neste Contrato.

12.5. - Na hipétese de uma Parte rescindir ou estar inadimplente em qualquer um dos
contratos acessérios a este Contrato, conforme descritos abaixo (“Contratos Acessérios”),
sem que a Parte inocente ou a outra parte contratada esteja inadimplente, este Contrato
podera ser rescindido pela Parte inocente (“Cross Default”), devendo a Parte responsavel,
conforme for o caso, pagar a multa prevista na Cldusula 12.3 acima:

{i) Acorde Comercial para Venda de Hospedagens e Eventos: Cantrato de
intermediacdo de venda de hospedagem e eventos a clientes e segmentos
de mercados especificos com a empresa Hotel Direto Ltda., no intuito de
incrementar as receitas do Condo-Hotel, através de sua forga de vendas
especializada, com metodologia diferenciada e ferramentas exclusivas, nos
termos do Anexo VIl do Acordo Comercial celebrado;

{ii) Contratc de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participacdo:
instrumento de constituicio da SCP celebrado entre a Administradora, na
qualidade de sdcia ostensiva, e os poolistas, na qualidade de sécios
participantes, Anexo G a este Contrato;

(iii) Contratos de Prestacio de Servicos de Tecnologia da Informacdo: Contratos
por meio dos quais empresas de telecomunicagBes e techologia
especialmente indicadas pela Administradora prestaro ao Condo-Hotel
servicos de tecnologia relacionados ao sistema de gestdo hoteleira, visando
a centralizagdo da base de dados deste e demais empreendimentos
administrados pela Administradora, com uma (nica estrutura de
equipamentos, servigos e sistemas, na busca de minimizar custos incorridos
pelo Condo-Hotel e maximizar as atividades e resultados operacionais deste,
nos termos do Anexo VHI do Acordo Comercial celebrado.




12.6. — Considerando gue este Contrato e o Contrato de Constituicdo da Sociedade em
Conta de Participa¢io (Anexo G) consubstanciam um {nico ajuste comercial, a extingéo por
qualquer motivo de um dos contratos, extinguird automaticamente o outro.

13. DO TERMINQ

13.1. Em gualquer hipdtese de resciso ou término deste Contrato, para garantir a
continuidade da operagdo hoteleira, a Administradora deverd permanecer na administracédo
do Subcondominio Condo-Hotel e cumprir com a suas obriga¢Bes conforme previstas neste
Contrato, por um perfodo de até 120 (cento e vinte) dias ou até a contrata¢do de nova
administradora para o Condominio e para a operagdo do Condo-Hotel, o que ocorrer
primeiro, exceto na hipétese da referida rescise ou término deste Contrato se der em
virtude da falta de pagamento das remunerag¢Bes da Administradora pelo Subcondominio
Condo-Hotel ou SCP, hipdtese em que a Administradora poderéd deixar de administrar o
Condo-Hotel em prazo menor por ela estabelecido. Para tanto, a Administradora deverd
atuar para que a transi¢gio da operacdio do Condo-Hotel para a nova administradora
hoteleira ocorra de forma diligente e organizada, a fim de gue haja o menor impacto
possivel para a operagdo, que ndo poderd sofrer solucio de continuidade.

13.2. - Findo o periodo de transicdo previsto na Clausula 13.1, as seguintes providéncias
serdo adotadas:

a}) A Administradora, dentro de até 60 (sessenta) dias apds o término do Contrato,
preparard e entregard ao Subcondominio Condo-Hotel um demonstrativo contabil,
incluindo quaisquer somas eventualmente devidas entre as partes nos termos deste
Contrato. Para viahilizar a preparagio deste demonstrativo, o Subcondominio Condo-
Hotel se obriga a permitir & Administradora a continuidade ao acesso aos registros e
documentos operacionais, contdbeis, financeiros e fiscais em suas dependéncias, pelo
prazo aqui previsto, responsabilizando-se pelos custos de viagem e estada dos
profissionais designados pela Administradora para realizar a execugdo dos servigos retro
referidos bem como pelo pagamento do valor correspondente ao valor mensal cobrado
a titulo de processamento de documentos, habitualmente cobrado pela
Administradora. Caso o Subcondominio Condo-Hotel opte por submeter o
demonstrativa contéabil, as suas expensas, a auditoria externa ou interna, o prazo de
execugio da referida auditoria e da respectiva entrega de seu relatério devera ser
acrescido ao prazo de entrega dos demonstrativos contédbeis finals pela Administradora;

b) A Administradora renunciard acs poderes que lhe foram outorgados pelo presente
instrumento e eventuals procuragbes que também lhe forem outorgadas nos termos
deste Contrato, e comunicara tal fato a todos os terceiros a quem possa interessar;

¢) A Administradora disponibilizard e entregara ao Subcondominio Condo-Hotel os livros,
documentos e registros a este pertencentes;

d) A Administradora, em conjunto com o Subsindico ou um preposto por ele indicado,
vistoriard o Subcondominio Condo-Hotel, lavrando-se ao final o respective termo de
vistoria;




e) A Administradora descontinuara totalmente o uso, no Subcondominio Condo-Hotel, de
todas as suas marcas, inclusive da Marca, em suas formas nominativas, figurativas e
derivadas, assim como dos sistemas operacionais préprios, ou que ela tenha licenciado,
bem como dos elementos distintivos, padrfes e procedimentos de qualidade,
especificacBes, normas e procedimentos de sua propriedade, devendo as despesas com
a retirada ser custeadas pelo Subcondominio Condo-Hotel;

f} A Administradora desconectard o banco de dados do software de gestdo hoteleira por
ela utilizado, entregandc ao Subcondominio Condo-Hotel todas as informagfes
contabeis na forma impressa e fiscais na forma em gue foram gerados e enviados,
referentes ao periodo em que administrou o Condo-Hotel.

g} O Subcondominio Condo-Hotel devolverd a Administradora toda e qualquer
propriedade intelectual da Administradora, da Licenciadora da Marca, e de suas
associadas que, estejam em seu poder, independente de interpelagéio ou notificagdo,
dentro do prazo de 15 (quinze) dias antes da data do término ou rescisdo deste
Contrato.

13.2. - Para os fins de encerramento das relag8es juridicas de administracdo subcondominial
e de gerenciamento da SCP, fica ajustado que pelo menos 60 (sessenta) dias antes da data
prevista para tal encerramento deverd ser realizado, por empresa especializada contratada
de comum acordo entre as partes, um levantamento geral dos hens, equipamentos e
utensilios existentes no Subcendominio Condo-Hotel a fim de que as partes verifiquem os
bens que deverdio ser devolvidos pela Administradora ao Subcondominio Conde-Hatel. O
custo deste trabalho sera de responsabilidade do Subcondominio Condo-Hotel.

13.3. - Em qualquer hipétese de extin¢do do Contrato, a Administradora dispora de até 180
(cento e oitenta) dias para o encerramento e prestagdo de contas de suas agles e dos
recursos confiados a sua guarda.

14, DA INEXISTENCIA DE VINCULOS E DO DEVER DE INDENIZAR

14.1. - Este Contrato ndo cria qualguer vinculo entre a Administradora, suas filiais e/ou suas
Associadas, e o Subcondominio Condo-Hatel efou os respectivos conddminas, agindo cada
gual em seu nome e por sua conta, em especial, mas nédo limitativamente, no que diz
respeito as responsabilidades legais do Subcondominio Condo-Hotel perante seus
Empregados.

14.2, - Na hipétese de a Administradora efou seus eventuais sucessores e respectivos
socios, empregados, administradores e representantes virem a ser demandados, ainda que
conjuntamente com o Subcondominio Condo-Hotel, a qualquer tempo, inclusive depois do
término do presente Contrato, por meio de qualquer reclamagéo trabalhista, ou qualquer
outra medida judicial de natureza civil, administrativa, tributdria, ambiental ou criminal,
proposta por qualquer empregado, agente, representante, sdcio, subcontratado e/ou
terceiro contratado do Subcondominio Condo-Hotel, compromete-se ento o
Subcondominio Condo-Hotel a requerer a imediata exclusdo da Administradora do feito,
assumindo todos os dnus decorrentes, indenizando e reembolsando a Administradora pelos
respectivos custos e prejuizos incorridos, exceto no caso de comprovada imprudéncia,
impericia, negligéncia ou descumprimento de quaisquer dispositivo das legislagGes




aplicdveis pela Administradora, caso em que a Administradora deverd arcar com as despesas
relativas & defesa, indenizagbes ou de outra natureza comprovadamente incorridas pelo
Subcondominio.

14.2.1 - Na eventualidade de serem promovidas a¢fes trabalhistas pelos sindicatos
seja contra a Administradora, seja contra o Subcondominio Condo-Hotel, fica desde
j& estabelecido que a defesa serd feita conjunta e coordenadamente por um
advogado indicado pela e as custas da Administradora e indicado pelo e as custas do
Subcondominio , a fim de se garantir a homogeneidade da Rede, evitando que
outros empreendimentos sejam prejudicados em razdo de decisdes contrarias a
categoria dos condominios. A Administradora e o Subcondominio determinardo em
conjunto ao longo do curso do litigio, a estratégia de defesa.

14.2.2. - Caso a exclusio da Administradora efou de suas Associadas ndo seja aceita, o
Subcondominio Condo-Hotel ird reembolsar a Administradora e/ou suas Associadas, no
prazo de 48 {quarenta e oito horas) contadas da solicitagdo da Administradora, todas as
despesas incorridas no processo (incluidas aquelas incorridas pela Administradora para se
defender no processo), exceto no caso de comprovada imprudéncia, impericia, negligéncia
ou descumprimento de quaisquer dispositivo das legisla¢Bes aplicaveis pela Administradora,
caso em que a Administradora deverd arcar com as despesas relativas a defesa,
indeniza¢Bes ou de outra natureza comprovadamente incorridas pelo Subcondominio
Condo-Hotel.

14.2.3.- Para o reembolso dos valores despendidos para as defesas acima referidas,
os mesmos devem ser compativeis com aqueles praticados pela média de mercado
para empresas e causas de porte semelhante ao da referida demanda.

14.3. - As Partes comprometem-se a se isentar, se defender e indenizar reciprocamente,
pelas perdas, danos, obrigacdes, reclamagBes, processos (judiciais, administrativos ou
arbitrais), autuacBes, penalidades, multas, juros, custos e despesas {incluindo, sem
limitagdo, honorérios advocaticios, honordrios de peritos, custas judiciais e desembolsos)
direta ou indiretamente fncorridos em virtude de qualquer falsidade, insuficiéncia, omisséo
erro, inadequacdo, ou inexatiddo das declaragbes prestadas.

14.3.1. Todos os valores incorridos por uma Parte para se defender, inclusive o
pagamento de eventuals indenizagdes, deverdo ser reembolsados pela Parte
causadora do dano, ho prazo de até 05 (cinco) dias, contra a apresentagdo de
comprovantes idéneos, pagamento este que devera ser efetuado liguido de
quaisquer tributos incidentes. Especificamente no que toca a contratagdo de
servicos advocaticios, os valores reembolsaveis limitar-se-do aos valores de
referéncia entdio vigentes segundo a Tabela de Honorérios da Ordem dos Advogados
do Brasil — Secgdo Sdo Paulo.

15. DO REEMBOLSQ DE DESPESAS

15.1. - Sem prejuizo das disposicBes constantes no presente instrumento, as despesas de
viagem, traslados, estadas, alimentagdo, custos administrativos, lavanderia e telefonia, entre
outras que tenham sido incorridas pela Administradora, seus Empregados ou profissionais
que a ela prestem servigos efou a de Rede a qual a Administradora se acha vinculada,
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decorrentes da execugdio do objeto deste Contrato, desde que aprovadas na Previsdo
Orcamentéria Subcondominial Anual, correrdo por conta do Subcondominio Condo-Hotel,
devendo o reembolso 4 Administradora ser realizado até o 5¢ (quinto) dia Gtil seguinte ao
més de ocorréncia da despesa em questdo, mediante a apresentagdo dos respectivos
comprovantes pela Administradora.

15.2. - A Administradora fard com que sejam fornecidos ac Condo-Hotel, também mediante
reembolso das despesas diversas por ela incorridas, alguns servigos ef/ou vantagens
(coletivamente chamados aqui de "Servicos de Cadeia"), geralmente fornecidos ou
negociados por uma base central, regional ou outro grupo a outros empreendimentos
tamhbém administrados pela Administradora e que os beneficiam em razdo das negociacbes
no ambito da Rede. Entende-se por Servigos de Cadeia, exemplificadamente, mas néo
limitativamente os seguintes: pesquisa e desenvolvimento de clima organizacional;
gerenciamento de energia; garantia de qualidade; seguro de vidas; planejamento de
cardapios; preparc e servico de alimentagdo; controles contabeis; auditoria interna;
certificacdo de qualidade (auditorias departamentais para verificagdo de padrdes e
procedimentos das respectivas marcas e identidade da Administradora - Selo Azul);
servicos adicionais centrais, regionais ou de outro grupo que possam ou venham a ser de
tempos em tempos oferecidos para o beneficio de empreendimentos administrados pela
Administradora ou em substituigda aos servios ora desenvolvidos em hotéis
individualmente que possam ser mais eficientemente realizados numa base de grupo;
participacio em apdlices “guarda-chuva” de seguros (mediante adesdo do
empreendimenta); programas de fidelidade; servigos administrativos como correio, cartério,
malotes, andlises e reandlises de crédito, crachds, chaves magnéticas, telefonia mdvel;
software fiscal; sistema de gerenciamento de manutengio; servicos de guarda, digitalizacdo
e arquivamento de documentos; servicos de som ambiente e espera telefdnica; buscas e
consultas em midias digitais; cliente oculto; aplicativos de facilidades hoteleiras, dentro
outros, servicos estes ndo incluidos na remuneragdo da Administradora.

15.3. - Fica ajustado que se tais despesas ndo constarem da Previsdo Orgamentdria
Subcondominial Anual aprovada, a Administradora deverd obter prévia autorizagio do
Subsindico, para nelas incorrer.

16. DA CONFIDENCIALIDADE

16.1. Cada Parte compromete-se, por si e por suas Partes Relacionadas (conforme definido
abaixo), a manter estritamente confidenciais os termos e condigBes deste Contrato e toda
informacdo, seja escrita, verbal, eletrdnica ou de qualquer outra forma, obtida ou recebida
da outra Parte durante as negociacdes e a execugdo deste Contrato (“Informacdo
Confidencial”), exceto se: (i) A Parte detentora da Informagdo Confidencial tenha dado seu
prévio e expresso consentimento a respeito; (if) A Informagdo Confidencial esteja ou se
torne disponivel ao publico por outra forma que ndo pela violagdo da obrigagdo de
confidencialidade pela Parte ou por qualquer das Partes Relacionadas; ou (iii} A Informacgdo
Confidencial tenha que ser divulgada em razdo de regulamentos ou leis aplicaveis, ou por
ordem governamental, decreto ou regra que vincule a Parte receptora da Informagdo
Confidencial, desde que tal Parte consulte a Parte detentora da Informagdo Confidencial
antes da divulgagdo e divulgue a Informagdo Confidencial somente na extensdo do
necessario.
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16.1.1. - Para os fins deste Contrato, Partes Relacionadas correspondem a {i)
quaisquer pessoas juridicas direta ou indiretamente controladas pelas Partes, ou
pelos sGcios das Partes, incluindo conjuge ou parentes de até 22 grau.

16.2. - As Partes também se ohrigam, por si e por suas respectivas Partes Relacionadas, a
néio usar qualquer Informagio Confidencial da outra Parte, exceto para fins deste Contrato.

16.3. - A obrigacdo de confidencialidade aqui prevista permanecerd vélida e eficaz a partir da
presente data e pelo prazo de 05 (cinco) anos a contar do término do prazo ou rescisdo
deste Contrato,

17. DA CESSAQ

17.1. — Apés 1 {um} ano da Data de Abertura do Condo-Hotel, mediante o envio de
notificacio prévia com, no minimo, 60 (sessenta) dias de antecedéncia, qualquer das partes
podera ceder os direitos e obrigacBes do presente Contrato, desde que se responsabilize
integral e solidariamente com o cessionario pelo cumptimento das obrigagbes ora
assumidas, sem embargo da exonera¢do dessa responsabilidade em caso de anuéncia da
outra parte.

17.2. - Nio obstante o acima estipulado, as Partes poderfo ceder seus direitos e obrigacdes,
independentemente de anuéncia da outra Parte, na hipdtese desta cessdo se operar para
empresa do mesmo grupo econdmico, ressalvada cessdo no dmbito de grupo ecanédmico de
qualquer das Partes a uma sociedade que ndo seja controlada, direta ou indiretamente,
pelas Partes ou seus controladores, as quais demandardo anuéncia da outra Parte. Nesta
dltima hipétese, responderfio, cedente e cessiondrio, conjunta e solidariamente, pela
integral observancia e cumprimento de todas as obrigacSes aplicdveis ao cedente nos
termos deste Contrato.

18. DA OUTORGA DE PODERES

18.1. - Neste ato e por forca do presente instrumento, em carater irrevogdvel e irretratdvel,
e independente da procuragdo que serd oportunamente outorgada pelo Subcondominio
Condo-Hotel 3 Administradora, nos exatos termos em que a Administradora lhe solicitar,
pelo prazo que a relagdo juridica perdurar, o Subcondominio Condo-Hotel desde j& nomeia
e constitui a Administradora sua bastante procuradora, outorgando-the amplos poderes
para que ela, agindo em nome e por conta do Condominio pratique todos e quaisquer atos
necessarios a execuc¢do das fungdes que Ihe incumbem, podendo substabelecer tais poderes
para, dentre outras coisas: {a) representar o Subcondominio Condo-Hotel perante todos os
drgdos e repartiches publicas municipais, estaduais e federais; (b} representar o
Subcondominio Condo-Hotel perante quaisquer instituigdes financeiras publicas ou
privadas, abrindo, movimentando e encerrando contas, realizando investimentos, aplicagtes
e etc.; (c) acessar as contas bancdrias do Subcondominio Condo-Hotel e realizar a
transferéncia em seu beneficio de valores devidos pelo Subcandominio Condo-Hotel nos
termos deste Contrato e ndo pagos 3 Administradora, conforme Cldusula 10 acima; e, {d}
contratar terceiros para a realizacfo de servicos que requeiram a atuagdo de profissionais
qualificados. j




18.2. — Nio obstanie o acima disposto, caso a Administradora assim o solicite, para a
perfeita execucdo deste Contrato o Subcondominio Condo-Hotel se compromete a outorgar
a Administradora tantos instrumentos especificos de mandato quantos forem necessarios.

19. DAS DISPOSICOES GERAIS

19.1. — Com a exceg¢lo do estabelecido na Cldusula 20.2, abaixo, todas as alteragfes do
presenie Caontrato serfio vélidas somente quando feitas por escrito, através de aditamentos
e instrumentos proprios, devidamenie assinados pelas Partes.

19.1.1 - O presente Contrato é celebrado de forma irrevogavel e irretratével,
obrigando as partes bem como seus herdeiros e sucessores a qualquer titulo,
constituindo ato juridico perfeito que espelha a livre manifestacdo das partes,
cancelando e substituindo quaisquer entendimentos e avencas anteriores, quer
escritos, verbais, implicitos ou de outro modo qualquer havidos entre as partes em
relacdo ao objeto deste Contrato.

19.2. - Todos os contratos celebrados pelo Subcondominio Condo-Hotel com
concessiondrias e/ou empresas prestadoras de servigos terceirizados, deverdo, previamente
3 sua assinatura, ser submetidos ao conhecimento da Administradora, de sorte a que esta
possa aprovar previamente os procedimentos operacionais hoteleiros a serem adotados por
estes, a fim de que sejam atendidos os padrfes da Marca.

19.3. - Caso, por qualguer motivo, qualquer das disposi¢Bes do presente Contrato seja
considerada invdlida, ilegal ou ineficaz, tal provis3o deverd ser excluida do presente
Contrato e a validade, legalidade e eficdcla das demals disposi¢Bes do presente Contrato
ndo serdo, por tal razdo, afetadas ou comprometidas de qualquer forma.

19.4, - O inadimplemento ou atraso por parte de qualguer Parte no exercicio de um direito,
poder ou privilegio oriundo deste Contrato e seus Anexos ndo deverdo ser interpretados
como rentincia, tampouco deverd qualquer exercicio singular ou parcial de um direito, poder
ou faculdade, impossibilitar qualquer exercicio futuro,

19.5. - O Subcondominio Condo-Hotel e a Administradora, por seus representantes legais,
declaram que tém amplos e plenos poderes para assinar este Contrato e seus anexos, e
assim sub-rogarem-se a todos os direitos e obrigagdes aqui previstos.

19.6. - O presente Contrato ndo constitui qualquer espécie de acordo operacional, joint-
venture ou associag3o entre as Partes, sendo certo que: (i} as Partes sdo totalmente
independentes entre si; e (ii) nenhuma disposigdo deste Contrato devera ser interpretada
no sentido de criar qualquer vinculo societdrio, trabalhista ou tributdrio entre as Partes ou
seus representantes.

19.7. — As Partes declaram e reconhecem que as obrigacBes previstas neste Contrato
poderdo ser ohjeto de execuc¢do especifica, nos termos do Cédigo de Processo Civil.

19.8. — As Partes, por si e por seus representantes legais, empregados e agentes, se obrigam

a conduzir suas praticas comerciais, durante a consecugdo do presente Contrato, de forma
ética e em conformidade com os preceitos legais aplicdveis, em especial a lei anticorrupgao
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brasiletra {lei n® 12.846, de 12 de agosto de 2013). Na execugdo deste Contrato, nem a
Administradora e tampouco o Subcondominio Condo-Hote!, assim como quaisquer de seus
respectivos representantes legais, empregados e/ou agentes, devem dar, oferecer, pagar,
prometer pagar, ou autorizar o pagamento de, direta ou indiretamente, qualquer dinheiro
ou qualquer coisa de valor a qualquer autoridade governamental, consultores,
representantes, parceiros, ou quaisquer terceiros, com a finalidade de influenciar qualquer
ato ou decisdo do agente ou do governo, ou para assegurar gqualquer vantagem indevida, ou
direcionar negécios para, qualguer pessoa, e que violem as regras anticorrupgdo.

19.8.1. Qualquer descumprimento do acima estipulado, bem como das regras
anticorrupcio vigentes, em qualquer um dos seus aspectos, ensefara a resciséo
motivada imediata do presente instrumento, provocada pela Parte infratora,
independentemente de qualguer notificacdo, observadas as penalidades previstas
neste Contrato.

19.9. As premissas {ou “Considerandos”) deste instrumento integram o presente Contrato
para todos os fins e efeitos, sobretudo para orientar a interpreta¢do da vontade manifestada
pelas partes nas cldusulas e condigBes ora pactuadas.

20. DOS ANEXOS

20.1. - S80 documentos anexos e inseparaveis a este Contrato, 0s seguintes:

a) Anexo A - Defini¢cbes do Contrato;

b) Anexo B - Cdpia de todos os Projetos do Condo-Hotel, especiaimente o projeto
arquitetdnico do Subcondominio Condo-Hotel, aprovado pela Prefeitura Municipal,
bem camo o de desenhos do Condo-Hotel {(“PROJETOS");

¢} Anexo C - Cépia do Instrumento de instituicdo, Especificagdo e Convengdo de
Condominio, arquivado no competente Registro de Imdveis, com a respectiva
matricula atualizada que certifica o registro;

d) Anexo D - Cépia do Auto de Conclusdo da Obra do Subcondominio Condo-Hotel
("HABITE-SE");

e) Anexo E - Cépia do ALVARA DO CORPQ DE BOMBEIROS emitido em nome do
Subcondominio Condo-Hotel;

f) Anexo F - Cépia da CND (Certiddo Negativa de Débitos) do Subcondeminio Condo-
Hotel, especialmente da CND do INSS referente a obra;

g) Anexo G - Contrato de Constitui¢gdo da Sociedade em Conta de Participagao;

h) Anexo H - Territério: drea delimitada para exclusividade da Marca;

i} Anexol-—ANB.

20.1.1. - Com exceco dos Anexos A, G, H e | acima mencionados, todos os outros supra
enumerados deverdo ser providenciados pelo Subcondominio Condo-Hotel apds a
conclusdo das obras, os quais, rubricados pelas partes, passardo a fazer parte integrante
do presente instrumento.




20.2. - Para fins de dar publicidade a todos os Adquirentes e condéminos do Subcondominio
Condo-Hotel, ja faz parte integrante e dependente deste Contrato o Contrato de
Constituigdo de Sociedade em Conta de Participagdo, Anexo G acima referido, que regerd as
relagBes gue envolvem o Pool. Ndo obstante o retro disposto, nos termos da Cldusula 19.1,
acima, as partes ajustam que eventuais alteragBes e/ou adendos havidos no Anexo G ndo
serdo alvo de modificacio deste Contrato, nem necessitardo de anuéncia ou aprovagdo do
Subsindico.

21. DO FORO CONTRATUAL ELEITO PELAS PARTES

21.1. - As partes elegem o Foro da Comarca de Sdo Paulo — SP, com rentncia de qualquer
outro, por mais privilegiado gque seja.

E por estarem de acordo, as partes firmam o presente documento e seus anexos, em 02
{duas) vias, na presenga das testemunhas abaixo assinadas.

ulo, 11 de fevereiro de 2019,

VALTER RABOTZKE JUNIOR
— . A /L R@: 32.61 5‘14/1“
o ﬂ A 0F: 221 &.4?61 -
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“Subcondomfnio Condo-HotelCore Plr{hélros
Representado per sua Incorporadora Stone Yl Empreendimento Imobilidrio Ltda.

N7
j L Can uiu i\){/‘v - W/! R
' Atlantica Hotels interna‘ﬁonal (Brasﬂ) Ltda
_ Administradora Guitherme Sidnei Martini
Ricardo Bluvol RG: 22.048.145-3 SSP/SP
RG: 23.326.579-X SSP/SP CPF: 249.497.468-20

CPF: 270.704.808-46

Testemunhas:
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Anexo A ao Contrato de Administracdo - DERINICOES DO CONTRATO E REGRAS DE INTERPRETACAO

1.1.  Sem prejuizo dos demais termos expressamente definidos neste Contrato, nos
termos da cldusula 1.1, do Contrato, e item 1.1. do Anexe G ao Contrato, as expressdes
grafadas com iniciais mailsculas e em negrito ao longo de todo o Contrato e de seu Anexo
G, utilizados no singular ou no plural, tanto no género masculino gquanto no feminino, sem
excecBes, terdo o significado e deverdo ser interpretadas conforme segue:

Ano Fiscal: é o perfodo de 12 (doze) meses que se inicia em 12 {primeiro) de janeiro e se
encerra em 31 (trinta e um) de dezembro de cada ano. Considerar-se-4 como primeiro Ano
Fiscal o periodo compreendido entre o Termo Inicial assim considerada a data de emisséo da
12 {primeira) nota fiscal pela Administradora com relagio as atividades hoteleiras do Condo-
Hotel e o dia 31 de dezembro do mesmo ano. Considerar-se-a Gltimo Ano Fiscal o periodo
compreendido entre o dia 12 de janeiro e o Termo Final. S6 poderd ser considerado como
Ano Fiscal Completo o periodo de 12 {doze) meses completos, iniciando-se em 12 (primeiro)
de janeiro e se encerrando em 31 {trinta e um} de dezembro.

Assemblela Geral de Conddminos do Condo-Hotel (ou “Assembleia Geral” ou “Assembleia”}:
reunido através da qual os conddéminos do Condo-Hotel podem manifestar suas opinifes e
deliberar sobre os assuntos constantes da ordem do dia. A Assembleia Geral tem atribuigdo
deliberativa quando decide assuntos administrativos e, legislativa, quando cria normas.

Assembleta Geral da Sociedade: reunido através da qual os sdcios podem manifestar suas
opinies e deliberar sobre os assuntos constantes da ordem do dia, A Assembleia Geral tem
atribuicdo deliberativa quando decide assuntos administrativos e, legislativa, quando cria
pormas.

Associadas: Quaisquer empresas cujo contrale do capital seja detido por uma das partes, ou
guaisquer empresas que tenham o controle do caphal de uma das partes.

Capital de Giro: E a soma total dos recursos monetarios que, a critério da Administradora, e
de acordo com sua experiéncia profissional, sejam necessarios para atender as necessidades
de caixa para a operag¢do do Condo-Hotel e ou do Pool, conforme o caso,

Condo-Hotel: é o subcondominio onde serfio praticadas as atividades hoteleiras.

Conddminos do Condo-Hotel: s3o adquirentes, assim consideradas os proprietdrios e
titulares de direitos aquisitivos sobre unidade(s) habitacional(is) do Condo-Hotel.

Condominio: utilizado para se referir ao Condominio Geral do complexo imobilidrio, formado
por uma torre com unidades habitacionais condo-hoteleiras {o “Condo-Hotel”), além de uma
torre de consultdrios médicos e servicos relacionados, uma torre residencial e um centro de
diagndsticos, além das lojas de fachada ativa, é o ente juridico com legitimidade para agir
em nome préprio na defesa dos direitos e interesses comuns e/ou individuais homogéneos,
bem como em tudo guanto se relacionar com a coletividade.

Conselho Fiscal: é o conselho formado nos termos da Canvengdo do Condominio.

o




Conselho de Representantes da Pool: érgfio de representacio do Pool, formado por 03 (trés)
Poolistas.

Convencio do Condominio: documento gue disciplina a utilizagdo das dreas comuns do
Condominia e dos subcondominios e demais disposigBes a eles relativas.

Corpo Diretivo do Condo-Hotel: drgdo representativo formado por Subsindico e pelos
membros do Conselho.

Data de Abertura do Condo-Hotel: Data em que se iniciard a regular opera¢do do Condo-
Hotel, comprovada mediante a emissdo da primeira Nota Fiscal de Prestacfo de Servigos
emitida pela Administradora.

Empregados: sdo todos os colaboradores que estiverem, permanente ou temporariamente,
exercendo no Subcondominio Condo-Hotel atividades necessérias a sua peculiar operagdo,
sob supervisdo da Administradora, registrados como empregados do Subcondominio.

Estoque: sdo bens tangiveis ou intangiveis adquiridos ou produzidos com o objetivo de
venda ou utilizacdo prépria no custo normal de suas atividades, tals como itens de toilette
cortesia para os héspedes, papel higiénico, lencdis e toalhas, envelopes e papel de carta,
canetas, alimentos, bebidas, produtos de papelaria, carddpios, material de escritdrio,
suprimentos de cozinha e itens similares, e, ainda, todo e qualquer produto para promover o
marketing do Condo-Hotel.

FF&E - Furniture, Fixture and Equipments {Mdveis, Utensilios e Equipamentos): sdo todos e
quaisquer bens moveis, tais como, mas ndc somente, méveis, alfaias, utensilios e
equipamentos que guarnecem os apartamentos, dreas comuns, cozinha, banheiros, bares,
lavanderia e esctitérios do Conda-Hotel, ou sejam necessdrios a operagdo do Condo-Hotel,
de acordo com sua categoria, e desde gue sua instalagdo ndo seja permanente no imével.

Fundo de Reserva Subcondominial: recurso proveniente da contribuigdo dos conddminos do
Subcondominio Condo-Hotel através da taxa condominial destinados a investimentos
necessarios a operacio ou em caso de necessidade urgente, em conformidade com a
convencio condominial. Tais recursos serdo devidamente depositados em conta segregada
da operagio subcondominial, permitindo que haja controle dos recursos. A Administradora
terd pleno acesso ao referido Fundo de Reserva Subcondominial, podendo dele fazer uso
para a destinagdo especifica ora mencionada, sem que haja necessidade de prévia
autorizacdo do Subcondominio Condo-Hotel.

Gerente Geral: é a pessoa encarregada pela geréncia e funcionamento do Condo-Hotel e
responsavel pela supervisdo dos Empregados.

Licengas: sdo todas as permissdes, concessdes e autorizacles exigidas pelas autoridades
para o funcionamento e manutengdo do Condo-Hotel.

Licenciadora: é a empresa detentora dos direitos de uso da Marca, gue concedeu a
Administradora, através da celebragio de contrato especifico, exclusividade no uso da
Marca, no territério nacional, em todas suas variagBes, combinac¢des e derivagbes.
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OS&E - Operational Supply & Equipments {Suprimentos Operacionais): sdo todos e guaisquer
bens méveis que nio guarnecem as unidades habitacionals e dreas comuns, nestas incluidas
a cozinha, banheiros, bares, lavanderia e escritérios do Condo-Hotel, mas que sdo
necessarios a operagdo do Condo-Hotel, tais como, mas ndo somente, crachds dos
empregados do Condo-Hotel, material gréfico, utensflios de limpeza, Estoque inicial de

alimentos que serfo servidos aos hospedes e clientes do Condo-Hotel e etc.

Plano Operacional Anual: documento preparado anualmente pela Administradora e
apresentado 4 Contratante, do qual constardo os principais objetivos financeiros previstos
para o ano, com as seguintes previsdes: ocupacéo, didria média, Receita Liquida, Custos e
Despesas Operacionais, lucro operacional bruto, despesa da propriedade, Lucro Antes do
IRPJ & CSLL, IRP} e CSLL, Lucro/ {Prejuizo} da Sociedade, além das estimativas de capital de
giro, investimentos através de recursos provenientes do Fundo de Reposigio de Ativos,
reformas e melhorias estruturais (inclusive as eventuais ampliagdes do Condo-Hotel),
apresentados em complemento ao plano de resultados através do CAPEX (Capital
Expenditures);

Pool; sistema associativo de exploracio conjunta da totalidade das unidades autdnomas do
Subcondominio Condo-Hotel, gerenciado e administrado pela Administradora com fim dnico
e exclusivo de exercer a atividade hoteleira no Subcondominio Condo-Hotel.

Poolista ou Poolistas: conddmino(s) proprietdrio(s) ou titular(es) de direitos aquisitivos sobre
unidade(s) auténoma(s) do Subcondominio Condo-Hotel, que obrigatoriamente participam
do Pool, mediante a assinatura do respectivo termo de adesdo ao Contrato de Constituicdo
de Sociedade em Conta de Participacdo {“Anexo G”).

Previsio Orcamentdria Subcondominial Anual: documento anualmente preparado pela
Administradora, apresentado ao Subsindico e ao Corpo Diretivo do Condo-Hotel e aprovado
em Assembleia pelos Conddminos do Subcondominio Condo-Hotel, do qual constardo as
receitas e despesas subcondominials diversas previstas para o ano.

Receita Bruia: compreende o mantante das receitas provenientes das vendas com a
prestacio de servicos, mercadorias, receitas financeiras e outras, devidamente registradas
por regime de competéncia, relativas a exploragdo da entidade, tais como, diarias, telefonia,
locagdo de salas de eventos, restaurantes, bares, variagdo cambial, receita financeira com
aplicac8es e eventual aliena¢8o de itens que componham o ativo fixo.

Receita Liguida: E o resultado da receita bruta deduzido os impostos sobre as receitas, tais
como, 1SS, ICMS, PIS, COFINS {cumulativo e ndo cumulativo), descontos e cancelamentos
sobre as vendas.

Receita Liquida de Hospedagem: compreende a recelta de didrias, taxa de 5SS, no show
deduzidos os tributos incidentes de ISS, PIS e COFINS (cumulativo e ndo cumulativo),
devidamente registradas por regime de competéncia.

Rede: é o conjunto ou grupoe de empreendimentos hoteleiros pertencentes e ligados a

organizagio da Licenciadora e/ou da Administradora e que atuam no mercado sob o]

Sistema inter-relacionado por elas desenvolvido, combinado com as marcas registradas da
Licenciadora, e que fornecem ao publico em geral, em padrdes internacionais, servigos de




hospedagem de alta qualidade, utilizando procedimentos, padrbes e especificacBes
préprios, relativos 3 operagdo e desenvolvimento de meios de hospedagem nacionais e
internacionais.

Regras e Procedimentos Contdbeis: constituem-se num conjunto de regras e procedimentos
emanadas pelo Consetho Federal de Contabilidade (CFC) e demais 6rgdos reguladores.
Aplicando-se ainda as regras estabelecidas para fins de apuracdo de resultados por centro
de custo contidos no Sisterma Uniforme de Contabilidade Hoteleira (” U.S.0.A.”- “Unifarm
System of Accounts for the Lodging Industry” — elaborado e atualizado pela “International
Association of Hospitality Accountants — LA.H.A.”, com base nos principlos contdbeis gerais
aceitos {“Generally Accepted Accounting Principles — GAAP”)

Regimento Interno do Subcondominio Condo-Hotel: conjunto de normas que visa regular
principalmente o comportamento e a conduta dos condbminos, hoéspedes e demais
ocupantes do Condo-Hotel.

Sindico: Representante legal do Condominio Geral, devidamente eleito na forma da Lei e nos
termos da Convencdo de Condominio.

Sociedade em Conta de Participacio (ou “SCP” ou “Pool”): é a sociedade constituida nos
termos dos Artigos 991 a 996 do Cddigo Civil Brasileiro, a ser formada por todos os
condéminos do Condo-Hotel, obrigatoriamente, como sdcios participantes, e pela
Administradora, como sécia ostensiva, com o objetivo de explorar o Pool e eventuais areas e
equipamentos comuns do Condo-Hotel, passiveis de exploracdo hoteleira.

Subcondominio  Condo-Hotel {ou “Condo-Hotel”): significa a divisdo de natureza
administrativo-operacional para fins de estrutura organizacional condominial, composto
pelas unidades habitacionais condo-hoteleiras e as respectivas dreas e coisas cormuns, nestas
incluidas aquelas destinadas a restaurante, academia, dreas técnicas, elevadores,
arruamentos, jardins e instalagBes para servigos e lazer, que comportardo a instalagio e o
funcionamento de infraestrutura condo-hoteleira, devidamente aprovada para a atividade
hoteleira, conforme Alvard de Aprovacdo e Execucido a ser expedido pela Prefeitura do Foro
do Condo-Hotel.

Subsindico: é a pessoa fisica ou jurfdica eleita nos termos da Convengdo de Condominio.

Tecnologia da Informacfo: servigos de telecomunicacBes e tecnoclogia especialmente
relacionados ao sistema de gestiio hoteleira, visando a centralizagdo da base de dados deste
e demals empreendimentos administrados pela Administradora, com uma tnica estrutura
de equipamentos, servicos e sistemas.

Termo Inicial: E a data em que a Administradora comegar a operar efetivamente o Condo-
Hotel, atestada pela expedi¢do da primeira nota fiscal de prestagdo de servigos do Condo-
Hotel com a Marca.

;
Termo Final: é a data em que, por qualquer razdo, cessarem os efeitos do Contrato/
deixando a Administradora de exercer suas atividades no Condo-Hotel.




Unidade Habitacional (cu ”"Unidade Auténoma”, ou “Apartamento”, ou “UH"): é assim
considerado cada apartamento do Condo-Hotel.

U.S.0.A. (“Sistema Uniforme de Contabilidade Hoteleira”}): consiste no “Uniform System of
Accounts for the Lodging Industry” - 92 Edigdo, elaborado e atualizado pela “International
Association of Hospitality Accountants - 1L.A.H.A", com base nos principios contdbeis gerais
aceitos {“Generally Accepted Accounting Principles - GAAP”), o qual é publicado e revisado,
periodicamente, pelo “Financial Accounting Standards Board - FASB”.

1.2 As seguintes regras deverfio ser aplicadas na interpretagio deste Contrato:

1.2.1.  As referéncias a quaisquer documentos ou instrumentos incluem todos os respectivos
aditivos, substituicBes, consolidacBes e complementagBes, exceto se de outra forma expressamente

previsto neste Contrato.

1.2.2.  As referéncias a disposi¢es de lei{s) devem ser interpretadas como referéncias a tais
disposicbes e suas respectivas emendas, ampliagdes, consolidactes ou reedicdes, ou ainda, quanto s
alteracBes a sua aplicabilidade por outras normas de tempos em tempos, incluindo as disposigdes das
quais elas se originam (com ou sem modificagbes), regulamentos, Instrumentos ou outras normas

legais a elas subordinados.

1.2.3. Exceto se de outra forma aqui previsto, referéncias a Cldusulas e Anexos referem-se a
cldusulas e anexos deste Contrate. As palavras “no presente instrumento”, “do presente
instrumente” e “nos termos do presente instrumento” e outras palavras de sighificado similar se

referem a este Contrato como um todo, e ndo a qualquer Cldusula ou outra subdivisdo especifica.

1.2.4. Todas as referéncias a pessoas fisicas ou juridicas incluem seus sucessores, beneficldrios e

cessiondrios permitidos.

1.2.5. Os pronomes de um génerc incluem, como apropriado, todos os demais géneros do

pronome.

»ood o

1.2.6.  Os termos “incluindo”, “inclusive”, “inclui”, “incluldo” e suas derivages e termos andlogos
serdo interpretados coma se estivessem acompanhados pela frase “entre cutros”, introduzindo assim

uma enumeracgdo nado taxativa,

1.2.,7.  Os cabecalhos e titulos deste Contrato foram inseridos somente para fins de conveniéncia e
referéncia, e ndo deverdo limitar nem afetar, de qualquer modo, a interpretagdo dos itens,
paragrafos, “Capftulos” ou “Cldusulas” a que se aplicam,

1.2.8. Todos os prazos contemplados neste Contrato serdo contados excluindo-se o primeirc dia e
incluindo-se o ultimo dia. Todos os prazos estabelecidos no presente instrumento e que se encerrem
em um sdbado, domingo ou feriado serfio automaticamente prorrogados para o primeiro dia util

seguinte.




Anexo B ao Contrato de Administracdo - PROJETOS

CAPIA DE TODOS 0S PROJETOS DO CONDO-HOTEL, ESPECIALMENTE O PROJETO ARQUITETONICO DO
SUBCONDOMINIO, APROVADO PELA PREFEITURA MUNICIPAL, BEM COMO O DE DESENHQS DO CONDO-

HOTEL




Anexo C ao Contrato de Administra¢io- CONVENCAO DO CONDOMINIO

CHPIA DO INSTRUMENTO DE INSTITUICAO, ESPECIFICACAO E CONVENCAO DE CONDOMINIO, ARQUIVADO

NO COMPETENTE REGISTRO DE [MGVEIS, COM A RESPECTIVA MATRICULA ATUALIZADA QUE CERTIFICA O
REGISTRO




Anexo D ao Contrato de Administracdo— HABITE-SE

CAPIA DO AUTO DE CONCLUSAO DO Conpo-HoTEL (“HABITE-SE”)

’:AM



Anexo E ao Contratoe de Administracdo - BOMBEIROS

CSHPIA DO ALVARA DO CORPO DE BOMBEIROS EMITIDO EM NOME DO SUBCONDOMINIO

g
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Anexo F ao Contrato de Administracdo - CND

CND - CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS DO CONDOMINIO, EXPEDIDA PELA RF/INSS, REFERENTE A OBRA
DO CONDO-HOTEL




Anexo G ao Contrato de Administracdo - CONTRATO DE CONSTITUICAO DA SOCIEDADE EM CONTA
DE PARTICIPAGAOD

QUADRO RESUMO

i} SOCIOS PARTICIPANTES: Todos os Conddminos que, obrigatoriamente, firmam o Termo de Adesio
{Anexo 1)

i) ADMINISTRADORA: Atlantica Hotels International (Brasil} itda.

iii) OBJETO: Gerenciamenta do Pool Hoteleiro

iv) PRAZO: 10 {dez) anos contados da data de Abertura do Condo-Hotel operando com a Marca, conforme
Clausula XVl

v} MIARCA A SER LICENCIADA: Radisson

vi) ENDERECO DO CONDO-HOTEL: Ruas Alves Guimarfies e Artur de Azevedo, esquina com a Rua
Cristiano Viana

vii) NOMERO DE APARTAMENTOS NO POOL: 152 {cento e cinquenta e dois) apartamentos

viii) NOME FANTASIA DO CONDQO-HOTEL: Radisson Pinheiros

ix) REMUNERACAQ DA ADMINISTRADORA E SUA ASSOCIADA:

Servigo | Produto * Descrigio LRI s valor Cléusula
:ﬁ:)u;f\?issgs Contabil Supervisdo co'ntébil. de rel.atéf'ios, RS 20,00 {mensal) por VI “h”
fiuxo de caixa e livros fiscais apartamento
{“Processing Fee")
Prestacdo de servigos de 4, 5% sobre o total das
Taxa Mensal de administrago hoteleira da receitas liquidas da VILL “a” (i)
Administracio Sociedade e remuneragio de Sociedade )
Rovyalties (sobre a Receita Liquida)
99% sobre o Lucro
Operacional Bruto, caso a
margem do Lucro
Prestacio de servigos de Operacional Bruto seja
Taxa Mensal de administragdo hoteleira do Condo- igual ou inferior a 30% e
A Hatel {sobre o Lucro Operacional 10% sobre o Lucro Vil “a” {ii)
Incentivo .
Bruto) Operacional Bruto, caso a
margem do Lucro
Operacional Bruto seja
superior a 30%
Divulgagdo da Rede juntamente com | lsento
Taxa Mensal de suas bandeiras com a finalidade de i




Marketing
Institucional

promover suas marcas agregando
valor ao Condo-Hotel

Reembolso de
Despesas

Despesas reembolsaveis incorridas
pela Administradora durante a
execugio do escopo deste Contrato

Mediante a apresentagéo
dos respectivos
comprovantes pela
Administradora

XXl




CONTRATO DE CONSTITUICAQ DA SOCIEDADE EM CONTA DE PARTICIPACAO

Pelo presente instrumento particular, as partes abaixo, de um lado, na qualidade de sécia
ostensiva da sociedade que ora se forma, a

{a) Atlantica Hotels International {Brasil) Ltda., com sede na Cidade de Barueri, Estado de
S40 Paulo, na Alameda Rio Negro, 13% andar, Edificio Padauiri, Alphaville, inscrita no
CNPI/MF sob o n® 02,223.966/0001-13, neste ato representada na forma de seu Contrato
Social, doravante denominada simplesmente Administradora;

e, de outro lado, na qualidade de sécios participantes da sociedade que ora se forma, as

(b} Conddéminos Proprietarios ou Titulares de Direitos Aquisitivos schre Unidades
Autdnomas do Subcondominio Condo-Hotel Core Pinheiros, em construcdo, representando
os interesses individuais homogéneos dos condéminos, tocalizado no Estado de Sdo Paulo,
Cidade de S3o Paulo, {0 ‘Subcondominio Condo-Hotel”), neste ato representado por sua
Incorporadora e proprietdria de todas as futuras unidades do Subcondominio Condo-Hotel,
a empresa Stone Y| Empreendimento Imobilidrio Ltda., com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sio Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n? 360, - 4% andar, sala
54, devidamente inscrita no CNPJ/MF, sob o n® 21.083.009/0001-83, por seus
representantes ao final nomeados e assinados, assim considerados os proprietdrios ou
titulares dos direitos aquisitivos sobre unidades auténomas do Subcondominio Condo-
Hotel, hem assim aqueles que posteriormente firmarem o respectivo Termo de Adesdo
{Anexo 1) ao presente instrumento, e gue ali se encontram devidamente nomeados e
gualificados, doravante denominados, individualmente, simplesmente como Proprietdrio;

Considerando que,

(il A Administradora é empresa especializada na prestagdo de servigos de administracéo
hoteleira, utilizando-se de licenciamento de marcas, procedimentos, padrdes e
especificacbes proprios;

{ii} A Administradora firmou nesta data, Contrato de Administra¢ic com o
Subcondominio/fIncorporadora (o “Contrato de Administracdo Subcondominial”}, para
formalizar a contratacio da Administradora para o exercicio da adminisiracdo do
Subcondominio Condo-Hotel e da operacdo do Condo-Hotel {gerenciamento do Pool
Hoteleiro que ora é formado no Subcondominio Condo-Hotel);

(it} O Proprietario é senhor e legitimo e proprietdrio ou titular de direitos aguisitivos de
unidade(s) autdnomals), integrantes do Subcondominio Condo-Hotel e deseja que
estas sejam entregues a exploragdo hoteleira da Administradora;

(iv} As partes concluiram que a estrutura mais adequada & implementa¢do e operagdo do
Pool Hoteleiro seria a constituicdo de uma sociedade em conta de participagdo, na qual
a Administradora aportara fundos iniciais, seu trabalho e sua competéncia profissional,
e o Proprietdrio aportara determinadoes fundos, conforme previsto nesse contrato;

\ga/ {1 B Lyt f/ /{/



{v} A Administradora desenvolverd o objeto social da Sociedade, na qualidade de Sdcia
Ostensiva, visando a obtengdo de lucro para a Sociedade;

(vi} Para os fins deste contrato, as Unidades Autdnomas e respectivas areas comuns que
Ihes correspondam devem estar mobiliadas, equipadas e decoradas, conforme relagdo
e especificacBes definidas de acordo com a Marca, nos termos do Contrato de
Administracdo;

(vii}) A Administradora explorard as Unidades Auténomas que integram o Condo-Hotel e
respectivas areas comuns de forma homogénea e conjunta, nos termos do Contrato de
Administragdio, constituindo assim, um (nico Pool, visando a obtengéio de resultados
comuns;

{viii) Os Proprietdrios se sub-rogardo na posigdo contratual da Incorporadora e assumirido
os correspondentes direitos e obrigagbes deste Contrato na medida em que as
Unidades Autdnomas forem adauiridas por cada Proprietario, passando estes a serem
os sacios participantes da Sociedade;

As partes tém, jJusto e contratado, nos termos dos artigos 991 ac 996 do Cédigo Civil
Brasileiro, a constituigio de uma Sociedade em Conta de Participacdo (a “Sociedade”), que

se regera pelas seguintes clausulas e condigdes:

I. DAS DEFINICOES

I.1. - Para os fins do presente instrumento e da relagdo juridica dele derivada as expressdes
grafadas com iniciais maitisculas e em negrito tém o significado a elas atribuidas no Anexo A
ao Contrato de Administragdo. As regras de interpretagdo contratual previstas no Anexo A
também se aplicam ao presente Contrato.

{l. DA IDENTIFICACAO, SEDE, OBJETO E FUNDOS SOCIAIS DA SOCIEDADE

IL1. - Da |dentificacdo: A Sociedade serd identificada pelo nome "Atlantica Hatels
International (Brasil) Ltda.- (Radisson Pinheiros) - SCP, ou qualquer outra indicada pela
Administradora por escrito. Para maior clareza, em correspondéncias com o Proptietdrio
efou em outros papéis relativos & Sociedade, a Sociedade podera utilizar somente a
denominacgio {nome do empreendimento) {assim entendida como “nome fantasia” do
empreendimento), sem a necessidade da utilizagdo do nome da Administradora ¢ a
expressdo “- SCP".

11.2. - Da Sede da Sociedade: Para fins fiscals a Sociedade tem sua sede no enderego do
Condo-Hotel retro mencionado, onde serd instalada uma filial da Administradora para gerir
os negdcios da Sociedade.

i1.3. - Do Objeto: O ohjeto da Sociedade é a exploragdo do Pool mediante: (i) a operagdo
hoteleira que a Administradora empreendera em seu nome, na qualidade de sécia ostensiva
da Sociedade, nos termos do Contrato de Administragdo e através do comodato de todas as |
unidades auténomas do Condo-Hotel especificamente para fins de hospedagem, inclusive |
da(s) unidade(s) auténoma(s) do Sécio Participante identificada(s) no Termo de Adeséo




{Anexo 1), doravante simplesmente denominado(s) Apartamento(s), e (i) a operagédo, nos
termos pactuados entre o Subcondominio Condo-Hotel e a Administradora, das atividades
de comercializacdo de produtos e prestagdo de servicos inerentes a sua natureza hoteleira,
tais como, restaurante, telefonia, convencées, eventos e lavanderia, conforme previsto no
Contrato de Administracdo.

I1.4. - Dos Fundos Sociais: Para viabilizar a consecucdo do objeto social da Sociedade, os
fundos da Sociedade, administrados e gerenciados conforme dispasicBes canstantes da
Cldusula XVi, abaixo, serdo compostos pela participagdo de cada sdcio e serdo pagos
juntamente com as despesas de implantagdo desta, tendo cada quota o valor de RS0,01 {um
centavo).

I1.4.1. - Os valores aportados pelo Proprietdrio a titulo de despesas de implantagdo
integrardo os fundos sociais da Sociedade.

IL4.2. - Para os fins do presente instrumento, 8 Administradora é atribuida 1 (uma)
gquota da Sociedade e a cada Proprietério é atribuido o nimero de quotas
correspondente 3 fracBo ideal de terreno dofs) respectivo(s) apartamento(s),
multiplicada por mil, conforme definido na Convengéo de Condominio.

. DA MARCA

.1, - A Administradora é detentora dos direitos de uso da Marca, em todas suas variagdes,
combinagBes e derivagBes e, cujos direitos de uso serdo cedidos a Sociedade de forma
onerosa e de acordo com este Contrato e o Contrato de Administragio, no que for cabivel,

I.1.1. - O Proprietédrio reconhece gue o cumprimento dos padrdes da Marca € vital
para o sucesso do Cando-Hotel. Em decorréncia, declara que agird de modo sensato
e necessdric para garantir que a Administradora aja de modo a cumprir todos os
padrées da Marca, 0 que proporcionara aos usudrios do Condo-Hotel um
tratamento homogéneo e de alta qualidade no que se refere aos servigos, conforto e
seguranca, assim como a frui¢do de privilégios e vantagens que venham a ser criados
dentro desse sistema de administracio sob a Marca, nos termos estabelecidos pela
Administradora. Os Proprietérios ainda reconhecem que o direito de uso da Marca
nos termos desta Cldusula é exclusivo da Sociedade, e se comprometem a nio
utilizar a Marca para fins pessoais, sob pena de responderem perante a
Administradora e/ou a Licenciadora pelos danos decorrentes do uso indevido da

Marca.

II1.1.2. Pelo prazo e para os fins deste Contrato, a Administradora obrigatoriamente
utilizara simbolos, elementos de sinalizagio e outros elementos distintivos seus e da
Marca, que garantam a sua originalidade, homogeneidade e imagem no mercado,
devendo os respectivas custos (de aquisi¢do, instalagdo, manutencdo, reposi¢do
etc.) estar inseridos no Plano Operacional Anual,

.1.3. A Administradora, no &mbito do Subcondominio Condo-Hotel e deste
Contrato, usara a denominac#o fantasia “Radisson Pinheiros”, ou qualquer outra por L
ela proposta, com o objetivo de propiciar um melhor resultado as atividades nele
desenvolvidas.




1.2, - Toda e qualguer aplicaciio ou uso da Marca obedecerd rigorosamente a politica de
identidade visual definida pela Administradora. Todos os custos relativos e inerentes a
Marca relacionados as atividades da Sociedade serdo integralmente suportados por esta,
devendo referidos custos constar do Plano Operacional Anual, como despesa da Sociedade.

lit.3. - A Administradora, durante a vigéncia deste Contrato, poderd mudar a sua identidade
corporativa (“Atlantica Hotels International”), bem como seu nome fantasia e/ou comercial
e as suas marcas e logomarcas, sendo gue, com relagdo a Marca, eventuais atualizagbes,
renovages efou alteragdes nos elementos graficos e visuais das correspondentes marcas
mistas ou figurativas associadas & Marca que venham a ser propostas pela Licenciadora
deverdo ser aplicadas a este Contrato, devendo a Administradora comunicar prontamente o
Conselho de Representantes da Sociedade acerca da ocorréncia e farnecer as novas
especificagBes de uso da Marca, em substituicdo aguelas constantes deste Contrato. Caso
tais atualizagBes, renovacBes ou alteragbes na Marca ocorram em um prazo inferior a 3
{trés) anos contados da presente data, a Sociedade terd um prazo de até 2 {dois) anos para
se adequar e finalizar as atualizagdes, renovagBes ou alteragBes retro referidas. Sem
prejuizo, fica acordado que a Administradora, com a aprovagdo do Conselho de
Representantes do Pool, poderd submeter o assunto para a Assembleia Geral, que em
obtendo aprovacic e desde que exista disponibilidade de caixa, poderéd estabelecer prazo
menor para realizar referidas atualizag@es, renovacBes ou alteragdes pela Sociedade.

115, - Caso, apds o inicio da operacio do Condo-Hotel e durante a vigéncia deste contrato,
a Administradora ou a Licenciadora entendam que comercialmente é recomendavel, por
guestdes mercadoldgicas e com o intuito de incrementar as atividades do Condo-Hotel, a
descontinuidade e/ou substituicio da Marca, sé poderdo fazé-lo caso haja aprovagdo desse
item em especifico na Assembleia Geral,

111.5.1. - N3o obstante o acima exposto, se ¢ Condo-Hotel, por sua culpa exclusiva,
mudar de categoria e ndo mais atender os padres da Marca, em razdo de
insuficiéncia de caixa ou do nio aporte de recursos pelos Proprietdrios para fins de
adequegdo do Condo-Hotel nos termos deste Contrato, as partes estabelecem que o
Conselho de Representantes do Pool serd notificado para tomar conhecimento da
nova marca que sera utilizada pela Administradora no Condo-Hotel e a SCP devera
realizar, 3s suas expensas, as modificagBes que se fizerem necessdrias a se proceder
as respectivas adequagdes.

1.6, - A Administradora fica desde jd autorizada a filiar o(s) apartamento(s) a Rede a qual
pertence a Marca utilizada nas atividades hoteleiras desenvolvidas no Condo-Hotel.

[H.7. - O uso da Marca pela Administradora é de carater ndo exclusivo, podendo esta, por si
ou por terceiros, livremente utilizar a Marca em outros flats, hotéis, condo-hotéis e apart-
hotéis, em qualquer localidade do Brasil ou do exterior, observado o disposto na Clausula
3.7 do Contrato de Administracio, do qual este Contrato € anexo.

111.8. - O Proprietario concorda gue o Condo-Hotel devera participar, obrigatoriamente, de
todos os programas de marketing e vendas promovidos, efou indicados, pela
Administradora e/ou pela Rede a qual pertence a Marca, em beneficio do Condo-Hotel, tais
como programas de fidelidade Atiantica Hotels e da Marca, dentre outros.




1.9, - Na hipdtese de término do prazo ou rescisdo deste Contrato por qualquer razdo, o
Subcondominio Condo-Hotel deverd adotar as medidas necessdrias para suspensdo do uso
da Marca e tomara todas as medidas razoavelmente solicitadas pela Administradora para
desassociar o Condo-Hotel da Marca, devendo fazé-lo dentro dos 10 (dez) dias seguintes ao
término ou rescisdo do Contrato.

1.L10. - O sublicenciamento da Marca em favor da Sociedade é realizado em caréter
exclusivo com relacdo ao Territério (conforme drea delimitada no Anexo 4), de tal forma que
a Sociedade terd a exclusividade dos direitos de uso da Marca no referido Territério durante
a vigéncia deste Contrato. A Administradora se obriga a garantir a exclusividade dos direitos
de uso da Marca no Territdrio por si, pela Licenciadora ou por quaisquer terceiros. A
Administradera, por si ou por terceiros, poderd livremente utilizar a Marca em outros
empreendimentos, em qualquer localidade do Brasil ou do exterior, que estejam fora do
alcance do referido Territério (Anexo 4),

IH.11. - Durante a vigéncia do presente Contrato, caso (i) a Administradora perca os direitos
de uso ou de sublicenciamento da Marca no territdrio nacional; (ii} A Assembleia Geral da
SCP n3o aprove a descontinuidade e/ou substituigdo da Marca nos termos da Cldusula 1.5
acima; e/ou (iii) a Administradora, a Licenciadara ou quaisquer terceiros venham a utilizar
ou licenciar a Marca em favor de empreendimentos que se situem ou venham a se situar no
Territdrio, em descumprimento ao previsto Cldusula 111,10 acima.os Proprietdrios poderdo
rescindir este Contrato nos termos da Cldusula XIX abaixo e Cldusula 122 do Contrato de
Administra¢do do qual este Contrato é conexo.

V. DAS OBRIGACOES DO PROPRIETARIO

IV.1. - 580 obrigacbes do Proprietério:

a) Prover a Sociedade com hens e recursos necessarios, especiaimente mediante a cessdo
de direitos de uso das unidades autdhomas, benfeitorias e equipamentos que lhes
correspondam a titulo de ativos imobilizados para que a sdcia ostensiva possa desenvolver o
objeto da Sociedade.

b) Participar do fundo de custeio das despesas de implantacdo da Sociedade, pagando a esta
a importancia que lhe couber, prevista no Plano Operacional Anual elaborado pela
Administradora para o primeiro ano de operagdo da Sociedade;

¢} O Proprietdrio obriga-se, ainda, em qualquer época em que a demonstragdo dos
resultados das operacBes da Sociedade apresentar prejuizo, a aportar a contribuicdo
correspondente & sua participacdo na Sociedade para cumprir a necessidade de caixa,
dentro de 15 (quinze) dias uteis do recebimento do respectivo aviso, determinada, para cada
Proprietarie, de acordo com a seguinte férmula: necessidade de caixa total, dividido pela
soma da participacio de todos os proprietdrios. Apds o vencimento, o valor em atraso serd
corrigido monetariamente, levando-se em consideragdo as disposi¢bes contidas na Clausula
VII,5, abaixo. Adicionalmente, enquanto perdurar o atraso, o Proprietdrio terd suspenso o
seu direito ao recebimento de quaisquer valores devidos pela Sociedade.




c.1.} A Administradora poderd, enquanto perdurar a necessidade de caixa, optar, a
seu exclusivo critério, por substituir a arrecadacgdo extraordinaria de que trata a letra
¢}, pela utilizagdo do valor correspondente que esteja disponivel no Fundo de
Reposi¢io de Ativos da Sociedade, adiante mencionado.

¢.2.) A Administradora fica autorizada a reter e compensar valores devidos pela
Sociedade ac Proprietdrio com valores que este dever a Saciedade, e, na hipdtese
prevista no item “d” abalxo, a reter e compensar tais valores para pagamento de
valores por ele devidos & Administradora, agindo sempre que necessdrio por conta e
ordem do Proprietdrio e mediante o envio dos documentos fiscais competentes.

d) Efetuar, em favor da Administradora, contra solicitacdo e respectiva comprovagio desta,
o reembolso de toda e qualquer importdncia gue, a qualquer momento, a Administradora
venha a ser cbrigada a desembolsar e que, por sua natureza, caraclterize-se como uma
responsabilidade da Sociedade, inclusive depois de seu eventual término, limitando-se a
responsabilidade da Administradora por perdas correspondentes ao valor dos fundos por
ela adiantados conforme previsto neste instrumento e daquelas decorrentes de
comprovados atos de ma gestdo.

V. DOS DIREITOS DO PROPRIETARIO

V.1. O Proprietdrio tera o direito de receber a sua participa¢do na distribuicdo do Resuitado
Liquido das Opera¢Bes da Sociedade, nos termos do presente Contrato, os guais poderdo
ser antecipados periodicamente, conforme abaixo disposto.

V.1.1. Caso a Sociedade ndo tenha disponibilidade de caixa suficiente para efetuar o
pagamento dos dividendos acima estipulados, o Proprietdrio concorda desde ja que
tal pagamento poderd ser parcial ou totalmente diferido, ndo se constituindo tal fato
em inadimpléncia da Seciedade ou da Administradora.

V.2. - O Proprietério terd o direito, em havendo disponibilidade, observadas as normas do
programa da Administradora “Atlantica Club” ou outro programa que vier a substitui-fo, de
ocupar um dos Apartamentos do Condo-Hotel, conforme as seguinies condigBes: (i} o
Proprietdrio pagara pelo periodo de ocupacgdo o prego vigente praticado pela Saciedade na
época em que se der a hospedagem, com desconto no valor da melhor tarifa do site da
Administradora, calculado de acordo com a politica do mencionado programa “Atlantico
Club” ou outra gque vier a substitui-lo; {ii} o Proprietdrio deverd solicitar a ocupacdo
diretamente ao Condo-Hotel, com antecedéncia maxima de 15 (quinze) dias; (iif) na ocasido
em que estiverem ocupando um Apartamento do Condo-Hotel, o Proprietdrio permanecerd
com todos os seus direitos ao recebimento dos resultados das operacBes, na forma aqui
prevista.

V.2.1. - As prerrogativas das alineas {i} e (li}, mencionadas acima, samente poderdo
ser utilizadas pelo Proprietdrio, seus ascendentes, descendentes e cbnjuge, pelo
perfodo maximo de 30 (trinta) dias, de forma continuada ou ndo, ao longo de cada
ano fiscal. Na hipdtese de um Proprietdrio ser pessoa juridica, os beneficios
mencionados nas referidas alineas (1) e {ii}, poder&o ser concedidos e usufruidos por
até cinco pessoas previamente indicadas pelo representante legal do Proprietario.

i
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V.2.2. - Fica vedada a compensagdo de despesas Incorridas no Condo-Hotel,
inclusive no periodo de estada do Proprietdrio, com dividendos futuros
eventualmente devidas pela Sociedade ao Proprietario.

V1. DAS OBRIGACOES E ATRIBUICOES DA ADMINISTRADORA

VI.1. - S50 obrigacBes e atribuicBes da Administradora, sob este Contrato ou o Contrato de
Administracdo, conforme o caso:

a)

b}

d)

f)

Promover, manter e administrar todos os servigos necessarios as operagles que
constituem o objeto da Sociedade, de acordo com o padrdo de gualidade por ela
exigido e pela Rede a qual pertence a Marca;

Realizar a seleciio de fodos os Empregados que exercerdo atividades para a
Sociedade e daqueles que eventualmente se encaixarem nas condigBes
mencionadas na letra {c), abaixo, serdo sempre empregados do Subcondominio
Condo-Hotel;

Destacar os Empregados ou prestadores de servigos por ela contratados, para
trabalhar, em cardter temporéario ou permanente, de forma exclusiva ou ndo {ou
seja, poderdo ser destacados, exemplificativamente, diretores divisionais de
operagBes, diretores e gerentes regionais de controladoria, gerentes regionais de
vendas ou manutencdo etc. para atender a varios empreendimentos situados na
mesma area geogréfica), para a Sociedade. Os valares dos saldrios, encargos,
beneficios ou os custos dos prestadores de servicos serfico considerados como
despesas da Sociedade, e mensalmente reembolsados a Administradora, ou
rateados com esta, confarme o caso, incluindo-se, ainda, os tributos incidentes

sobre tal reembolso;

Definir a politica de marketing e vendas da Sociedade, inclusive contratando
terceiros que se fagam necessérios ao desenvolvimento dessa politica;

Definir também a politica de concessfes, locagies, exploragdo e crédito das dreas
comuns do Subcondominio Condo-Hotel destinadas a alimentos e bebidas, lojas,
agéncias e demais espagos comerciais localizados nas dreas comuns do
Subcondominio Condo-Hotel, cuja exploragio esteja a cargo da Sociedade;

Incluir ofs) Apartamento(s) no sistema da central de reservas da Rede a qual
pertence a Marca, em sistema informatizado que permita a realizagéo de reservas
das unidades autdnomas do Pool diretamente do exterior ou ndo, através de
terminais de companhias de aviagiio, agéncias de turismo e outras entidades (Global
Distribution System - GDS). O custo deste servi¢o, que engloba também canais de
distribuicio, CMNET, Self-Booking Tools, dentre outros ainda que ndo presentes no
anexo denominado Servicos de Reservas, serd debitado como despesa da Sociedade
e corresponderd aos valores estipulados no Anexo 3 ao presente. Os referidos
custos poderdo variar em razdo de aumento ou redugdo no custo do fornecimento
desses servicos, visando a cobranga de valores equivalentes para todos os
apartamentos, apart-hotéis e hotéis da Rede a qual pertence a Marca, no Brasil e no
exterior, mediante aviso prévio enviado pela Administradora, com no minimo 30




g)

h)

i

k}

m)

(trinta) dias de antecedéncia, ao Conselho de Representantes do Pool. Serd
considerada como uma transac8o de reserva qualquer comunicacéio oral ou escrita
feita por, ou em nome de, um individuo, ou grupo de individuos, confirmando a
reserva de qualquer apartamento (independentemente do nimero de pernoites
reservados); ndo sera considerada uma transacdo de reserva qualquer comunica¢do
relativa a uma reserva jd confirmada ou qualguer reserva que seja posterlormente
cancelada antes da data de chegada do hdspede ao Condo-Hotel;

Ter celebrado, nos exatos termos do Anexo VIl do Acordo Comercial, a contragdo da
empresa Hotel Direto  Ltda. a fim de promover e captar reservas de apartamentos
e eventos (salas, equipamentos e Alimentos & Bebidas) dos clientes e segmentos de
mercado especificos atendidos pela carteira da equipe de vendas da Hotel Direto
Ltda.;

Manter, na sede da Sociedade, escrituracdo contabil e fiscal das operacdes da
Sociedade, com escrituracio contdhil em conformidade com as normas brasileiras
de contabilidade {NBC), e elaborar a cada ano Balango Patrimonial e Demanstragdo
de Resultados. A remuneracio mensal pelos servicos de superviso dos relatorios e
livros fiscais da Sociedade (“Processing Fee”}, pactuada no valor mensal de RS 20,00
{vinte reals) por Apartamento, deverd ser paga, juntamente com a Taxa de
Administracdo adiante mencionada, conforme consta no Quadro Resumo acima;

Contratar, as custas da Sociedade, auditoria externa e independente para verificar a
escrituragio de que trata a letra anterior, nos termos do Art. 31 da Instrugdo
Normativa CVM 602/2018;

Adquirir os suprimentos do Condo-Hotel apenas de fornecedores homologados pela
Administradora, as custas da operagdo hoteleira;

Supervisionar a elabora¢o e fornecer ao Proprietdrio, até o dia 20 (vinte} de cada
més, o demonstrativo financeiro e contdbil da operagdo da Sociedade no més
anterior;

Elaborar o Plano Operacional Anual para as atividades da Sociedade, nos termos da
Clausula X!l abaixo, apresentando-o ao Consetho de Representantes do Pool em até
45 {quarenta e cinco) dias antes da data prevista para a Assembleia Geral que ira
aprova-lo;

Conservar, com recursos da Sociedade, ofs) Apartamento(s), cuidando para que
este(s) e seus pertences sejam mantidos em bom estado de funcionamento,
conservacio e limpeza, responsabilizando-se pela sua devolugdo ao término do
presente instrumento nas mesmas condigles em que o recebeu, ressalvado o
desgaste decorrente do uso harmal;

Promover efou participar, com recursos da Sociedade, nos termos de sua politica de
recursos humanos ou conforme determinado pela Licenciadora da Mareca, de
programas de treinamento para os Empregados. Tais programas internos de
treinamento ndo substituem treinamentos especializados de mercado, que deverd
ser orientados pela Administradora e incluidos na Plano Crgamentério Anual;

N




o) Incluir a Sociedade nos programas de marketing e vendas promovidos, e/ou
indicados, pela Administradora e/ou pela Rede a qual pertence a Marca, em
beneficio do Condo-Hotel, tais como programas de fidelidade Atlantica Hotels e da

Marca, dentre outros; e,

p} Contratar, as expensas da Sociedade, (i) seguro de responsabilidade civil para
estabelecimento de hospedagem, que oferece defesa e reparagdo contra pedidos de
indenizagio por leslies corporais, morte ou danos materiais que ocorram com
héspedes e clientes do Condo-Hotel, nas dependéncias do Condo-hotel. Fica
estabelecido que o seguro de responsabilidade civil terd cobertura que inclua a
Sociedade, o Subcondominio Condo-Hotel, a Administradora, a Licenciadora, as
Afiliadas, os respectivos acionistas/sdcios, diretores, Empregados e agentes de
todas estas como segurados adicionais, sendo gue o valor da respectiva apdlice
deverd corresponder, em moeda corrente e na data da contratagdo, a no minimo
USS$5.000.000,00 {cinco milhdes de ddlares); (i) seguro de responsabilidade civil de
empregador efou seguro de reparagdo ao Empregado; (iii) seguro que, pelo prazo
maximo de 24 {vinte e guatro) meses, no caso de paralisagdo tempordria ou
definitiva da operacic do Condo-Hotel, assegure o pagamento: (a) do valor
equivalente ao lucro liquido previsto para o Condo-Hotel; {b} de todas as despesas
incorridas para o Condo-Hotel; (c) das remuneragbes fixadas neste instrumento
(lucros cessantes da Administradora, do Subcondominio Condo-Hotel e da SCP}; (d)
das eventuais despesas com transferéncia dos escritérios e pagamento do aluguel
do novo local; e {iv) seguro patrimonial contra incéndio, raio e explosdo, tumulto,
dano elétrico, wvendaval, equipamentos estacionarios, desmoronamento,
alagamento, danos a tanques ou tubulagBes, ou outros sinistros que causem
destruicio no todo ou em parte nos bens e equipamentos (ue guarnecem o0s
Apartamentos. Além dos seguros previstos neste item, a Administradora podera
sugerir a Sociedade ou ao Subcondominio Condo-Hotel, conforme o caso, outros
seguras com hase na sua experiéncia profissional bem como por determinacdo da
Licenciadora para atender as especificacBes da Marca.

VI.2. - Todas as obrigagBes assumidas perante terceiros, que forem necessdrias para a
consecucdo das operagdes objeto da Sociedade serfo assumidas pela Administradora, que
ndo terd poderes para constituir obrigacBes em nome do Proprietdrio, mantendo-se, porém,
o Proprietério, enquanto sécio participante e na propargdo de sua participagdo, responsavel
pelo custeio, no dmbito da Sociedade e quando nela ndo houver disponibilidade de caixa
para tanto, das despesas decorrentes de quaisquer obrigacbes da Sociedade, sejam elas
operacionais, fiscals, trabalhistas ou de qualquer outra natureza, desde que nfo oriundas de
atos comprovadamente ilegais ou de comprovada negligéncia, imprudéncia ou impericia da
Administradora. Esta obrigacdo do Proprietdrio, relativamente ao pericdo em que
permaneceu como sécio, perdurard mesmo apés o término ou eventual término deste
presente instrumento, desde que a responsabilidade em questfio decorra da operagdo da
Sociedade.

V1.3, - Mediante a celebracdo de contrato em separado, a Administradora, ou qualguer de
suas associadas, podera prestar & Sociedade servigos que, por estarem fora do escopo do

presente Contrato e que seriam atribuidos a terceiros, tals como, elaboragéo de plantas e |

projetos arquiteténicos e reformas nas dreas privativas, escrituragdo fiscal e contabil, etc.,




desde que os respectivos custos estejam previstos no Plano Operacional Anual aprovado e
o0s pregos cobrados por tais servicos sejam compativeis com os praticados no mercado, por
outras empresas que atuem hos respectivos setores, e de acordo com ¢ nivel de qualidade e
exigéncia técnica compativel, conforme procedimento de concorréncia a ser realizada pela
Administradora.

VIl. DA REMUNERACAQ DA ADMINISTRADORA

VIl.1. - Dentre outros que estipulados neste instrumento, sdo também direitos da
Administradora:

a)-receber pela administracdo da Sociedade, até o dia 10 (dez) de cada més as seguintes
valores: (i) Taxa Mensal de Administracfio e Rovyalties: 4,5% (quatro e meio por cento}
sobre o total das Receitas Liguidas auferidas com a explorag¢io do objeto da Sociedade,
ohservada a férmula de célculo prevista neste instrumento, que inclui a contraprestagdo
pelos servicos objeto deste Contrato e pelos royalties em razde da cess8o onerosa de uso
da Marca; mais (ii} Taxa Mensal de Incentivo: 9% (nove por cento) do lucro operacional
bruto auferido em cada més, caso a margem do lucro operacional bruto seja igual ou
inferior a 30% (trinta por cento), calculados nos termaos previstos na Cldusula VI, abaixo,
adotando-se sempre o regime de competéncia ou 10% {dez por cento} do lucro
operacional bruto auferido em cada més, caso a margem do lucro operacional bruto seja
superior a 30% (trinta por cento), calculados nos termos previstos na Clausula VI,
abaixo, adotando-se sempre o regime de competéncia; e,

b) a Administradora, na qualidade de sécia ostensiva, renuncia, como de fato renunciado
tem, seu direito & percepcio de sua participacgiio nos lucros da Sociedade, recebendo como

"

remuneracio os percentuais previstos no item “a” desta Cldusula.

VIL.1.1. Durante os primeiros 12 {doze meses) de operac¢do do Condo-Hotel, caso o Lucro
Operacional Bruto (GOP) apurado mensalmente seja negativo, a Sociedade ficara isenta
do pagamento da Taxa Mensal de Administragio e Royalties, estabelecido no item {i) da
alinea “a” acima. As partes neste ato concordam que para efeitos da aplicagdo deste
item, a apuracgdo do Lucro Operacional Bruto {GOP) devera necessariamente ser mensal.

VIL2. - Qualquer diferenga eventualmente apurada entre valores devidos e os efetivamente
pagos serd objeto de ajuste no més subsequente ao da sua constatagdo.

VI3, — A Administradora poderd efetuar por conta da Sociedade, os pagamentos
contratualmente devidos pelo uso de marcas e sistemas da Rede a qual pertence a Marca,
diretamente 3 Licenciadora. Qs valores referentes ao pagamento da taxa mensal de
franquias (royalties) serdo deduzidos do montante total dos valores devidos a

Administradora sob esse instrumento.

VIL4. - Todos os valores constantes do presente Contrato serdo anualmente corrigidos, a
partir desta data, com base na variagdo do IGP-M/FGV. Estipulam as partes que na hipdtese

de extingdo ou inaplicabilidade do IGP-M/FGV como indice de corre¢do monetdria, serd ele

substituido pelo IGP-DI/FGV ou, na falta deste, pelo INPC/IBGE ou, ainda na sua falta, pelo
indice que vier a substitui-lo.
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VIL5. - Na hipétese de qualquer dos pagamentos devidos a Administradora ndo serem
realizados nas datas convencionadas, sobre o valor do débito incidirdo correciio monetéria
caiculada de acordo com a variaglo do IGP-M/FGV acorrida entre a data do vencimento e a
do efetivo pagamento, além de multa equivalente a 10% (dez por cento) do valor total
devido e juros moratdrios computados a razdo de 1,0% (um por cento} ao més ou fragio de
maés.

VII.6. — O Proprietdrio desde jd autoriza a Administradora a compensar, a gualguer
momento, todos e quaisquer valores entre si devidas, inclusive, mas ndo se limitando, a
valores devidos em virtude de indenizagdes ou multas nos termos deste acordo.

VIIl. DOS LUCROS E RECEITAS LIQUIDAS DAS OPERACOES, E DEMAIS DISPOSICOES SOBRE A
FORMA DE CALCULO DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DISTRIBUICAO DE
VALORES AO PROPRIETARIO

VIN.1. - Os dividendos da Sociedade serdo apurados anualmente e serd definido como o
resultado da receita bruta, deduzido dos tributos, custos e despesas operacionais, despesas
de propriedade, IRPJ e CSLL. Em caso de lucro, os dividendos serfio atribuidos para
distribuicdo no exercicio seguinte em conformidade com a disponibilidade de caixa,
podendo a Sociedade em Assembleia destinar tais recursos para outras finalidades. Podera
também a Sociedade antecipar aos Proprietdrios o pagamento de dividendos do exercicio
em curso, apurados mensalmente, caso o fluxo de caixa assim o permita,

VIL2. A Receita Liquida serd o resultado da receita bruta deduzidos os impostos sohre as
receitas, tais como, IS5, ICMS, PIS, COFINS (cumulativo e ndo cumulativo), descontos e
cancelamentos sobre as vendas.

VI11.3. — As despesas diretamente pagas ou incorridas pela Sociedade, relativas as operagbes
que constituem objeto do presente Contrato compreendem, dentre outras necessarias, as
seguintes:

A. CUSTOS E DESPESAS OPERACIONAIS - (a.1) Taxa de condominio ordindria e
extraordinaria (relativo a déficit de perfodo anterior); (a.2) Reembolso de saldrios e
encargos ao Subcondominio Condo-Hotel; (a.3} Custos de vendas sobre receitas,
{a.4) Despesas gerais e administrativas; (a.5) Custos e despesas operacionais; {a.6)
Custo de café da manh3; (a.7) Materiais de apartamentos; {a.8) Tarifas pablicas dos
apartamentos; {a.9) Despesas financeiras e bancdrias; (a.10) Comissdo de cartdo de
crédito; {a.11) Despesas com comissdo de agéncias de viagens e reservas; (a.12)
Gastos gerais de vendas e marketing; (a.13) Perdas estimadas para liquidagdo
duvidosa; {a.14) Lavanderia industrial; (a.15) Servigos contratados; {a.16} Despesas
com manutencgio dos apartamentos; {a,17) Outras despesas com A&B,;

B. DESPESAS DA PROPRIEDADE — (b.1) Taxa de Mensal de Administragdo e Royalties
(sobre a Receita Liquida); {b.2) Taxa Mensal de Incentivo {(sabre o lucro operacional

bruto); (b.3) Impostos municipais dos apartamentos{IPTU); (b.4} Seguro;

patrimonial; (b.5) Aquisicdo/servicos extraordindrios da Sociedade, assi

entendidos agueles que ndo sejam essenciais ao regular funcionamento da
Sociedade; (b.6) Depreciagio e amortizacdo, se houver; {(b.7) Fundo de Reposi¢do de
Ativos, .




VIlL.4. - Para fins de calculo da remuneracio devida & Administradora pela administragdo da
Sociedade, fica desde j& estabelecido que o lucro operacional bruto da Sociedade sera
obtido por meio da deduco da Receita Liquida das despesas referidas no item A. CUSTOS £
DESPESAS OPERACIONAIS em seus subitens a.1 a a.17 da cldusula acima.

IX. DA DISTRIBUICAO DOS LUCROS

X.1. - O lucro liquido ou dividendo da Sociedade apurados ao final de cada exercicio fiscal,
serdo destinados a distribuicdo aos Proprietdrios, conforme suas respectivas participactes,
Nao ohstante, a Administradora, em conjunto com o Conselho de Representantes do Pool
poderd dar destinago diversa a estes valores desde que deliberado e aprovadoc em
Assembleia Geral da Sociedade.

[X.2. - A participa¢io de cada Proprietdrio serd definitivamente apurada e paga anualmente,
podendo, no entanto, ser objeto de adiantamentos mensais, sempre que, por
recomendagio da Administradora baseada em sua experiéncia profissional, a situagéo
econdmica e de caixa da Sociedade assim o permitir ancorada em compromissos sociais
futuros, e mediante deliberacio escrita favoravel do Conselho de Representantes do Pool
abaixo referido.

K. DA REPRESENTACAOQ ATIVA E PASSIVA

X.1. - Nos termos do Caodigo Civil em vigor e de acordo com o disposto no item V1.2, acima, a
Sociedade serd sempre representada pela Administradora, de forma que todas as
obrigacdes contraidas pela Sociedade perante terceiros o serdo feitas exclusivamente pela
Administradora na forma como melhor lhe convier.

X.1.1. - Nos termos do quanto acima expresso, e sem prejuizo do direito de fiscalizar
a gestdo dos negdcios sociais, nem o Proprietdrio nem tampouco o Conselho de
Representantes do Pool poderSo tomar parte nas relagies da Administradora com
terceiros, sob pena de responderem solidariamente com esta pelas obriga¢Bes em
que intervier.

X.1.2. - Sem prejuizo das condigdes retro previstas, o Proprietdrio responderd perante a
Administradora, nos exatos termos do quanto definido e disposto neste presente
instrumento.

Xl. DO CONSELHO DE REPRESENTANTES

XL.1, - Os Proprietérios terdo um 6rgéo de representagdo junto & Administradora, formado
por 03 (trés) Proprietarios, escolhido de comum acordo entre eles, que da mesma forma
nomeardo 01 {um) deles para que exerga o cargo de Presidente de referido conselho. Estes
03 (trés) Proprietdrios formardo o denominado “Conselho de Representantes do Pool”,
conforme ja definido no Anexo A do Contrato de Administracdo, e cujas atribuigBes, alem de
outras estipuladas neste instrumento, sdo as abaixo elencadas:

a) Examinar a escrituracdo da Sociedade;




b) Discutir com a Administradora qualquer assunto referente a Sociedade e que lhes seja
submetido, inclusive as contas e demais demonstra¢bes financeiras da Sociedade
apresentadas pela Administradora, e em especial o Plano Operacional Anual elaborado
pela Administradora, incumbindo-lhes, analisar e dar sua opinido aos demais
Proprietdrios em Assembleia;

¢} Agir como procurador dos Proprietdrios para vistoriar e receber as unidades auténomas
de todos os Proprietdrios gue nfc o facam pessoalmente, no caso de extingdo da
Sociedade que ora se forma;

d) Atuar como representante comum dos Proprietdrios em face da Administradora para os
efeitos do presente Contrato.

X1.2. - A Administradora reunir-se-d com o Conselho de Representantes do Pool ao menos
uma vez a cada 3 {trés) meses, mediante convocagdo enviada por carta ou e-mail. Sem
prejuizo das reunides com o Conselho de Representantes do Pool, a Administradora
convocard por escrito e anualmente as Assembleias Gerais da Sociedade, especialmente
para os fins estipulados no item XIL11.

X1.2.1. - Das reunies do Conselho de Representantes do Pool lavrar-se-a ata a fim
de gue dela conste, de forma sumdria, as delibera¢Bes havidas e aprovadas por
matoria de votos, € para serem posteriormente submetidas as Assembleias Gerais da
Sociedade. Dessas reunides a Administradora sempre participard, devendo haver
justificativa para sua ndo convocagdo ou comparecimento, sendo certo que a
Administradora ndo terd direito de voto nas reunifes do Conselho de
Representantes do Pool.

X1.3. - Aplicam-se ao Conselho de Representantes do Pool, no que couber, as regras
estipuladas na Convengdo Condominial ao Corpo Diretivo do Subcondominio Condo-Hotel,
bem comao as suas reunifies, as regras abaixo estipuladas para as Assembleias Gerais da
Sociedade.

X1.4. — Considerando que 0s Membros do Conselho de Representantes do Pool cumulardo a
fungdo de conselheiros do Subcondominio Condo-Hotel, sua elei¢do poderd ser feita em
Assembleia Geral da Sociedade, que podera ser realizada na mesma data da Assembleia
Geral de Subcondominio Condo-Hotel pela qual o copo diretivo do Subcondominio Condo-
Hotel serd eleito.

X1, DAS ASSEMBLEIAS GERAIS

XIL.1. - Serfo sempre realizadas, por ano, duas Assembleias Gerais Ordinarias, para assim
atender o quanto estabelecido na Cldusuia Xil.12 abaixo. Adicionalmente e sempre que
necessario aos interesses da Sociedade, serfo realizadas Assembleias Gerals Extraordinérias,
devendo ser observadas as formalidades abaixo.

XH.2. - As Assembleias Gerais serdoc convocadas pela Administradora, ou em casos
excepcionais pelos Proprietdrios diretamente, desde que tal convocagdo seja feita pelo
minimo de 1/5 {um qguinto) do total de Proprietdrios, hipdtese em que deverd a
Administradora ter o prévio conhecimento da pauta do edital de convocaggo.




¥1.3. - As Assembleias Gerais da Sociedade serdo realizadas no Condo-Hotel ou,
excepcionalmente, em outro local indicado pela Administradora, com a respectiva
justificativa.

XI1.4. - As convocagdes das Assembleias Gerais da Sociedade indicardo o resumo da Ordem
do Dia, a data, o horario da primeira e segunda convocacgdo e o local da Assembleia, e serfo
assinadas por aqueles que as estiverem convocando. As convocagles para as Assembleias
Gerais Ordindrias serdo acompanhadas de cépia do Plano Operacional Anual ou das
demonstracdes financeiras da Sociedade, conforme a respectiva ardem do dia, e outros
documentos que a Administradora deseja ver aprovados.

XI1.4.1. - Entre a data da convocagio e a data da realizagdo Assembleia devera haver
um prazo de 8 {oito) dias corridos, no minimo.

¥I.4.1.1. - As Assembleias Gerais Extraordinarias, em havendo necessidade e
urgéncia de sua realizagdo, poderdo ser convocadas em prazo inferior, quando
houver comprovada urgéncia.

¥I1.5. - As Assembleias Gerais serfo presididas por um Proprietario especialmente aclamado
entre os presentes, e secretariada por qualguer pessoa que seja devidamente indicada pela
Administradora. O presidente da Assembleia deverd se manifestar sempre que for instado
ou tiver relevante opinifio a externar, ou ainda para organizar o andamento dos trabalhos.

XI1.6. — N&o é permitido aos membros do Conselho de Representantes do Pool presidir ou
secretariar os trabalhos da Assembleia, salvo se os Proprietdrios presentes deliberarem em
sentido contrério.

XI1.7. - Cada Proprietdrio terd direito a 1 {um) voto por Apartamento.

XI.8. - Nic poderdo votar nas Assembleias Gerais os Proprietdrios que estiverem
inadimplentes junto a Sociedade, salvo quando se tratar de Assembleia em que a matéria
em exame ou discussio tenha gue ser apreciada e aprovada pelo quérum minimo igual ou
superior a 2/3 (dois tergos) dos detentores de participa¢do na Sociedade.

X11.9. - E licito ao Proprietario se fazer representar nas Assembleias Gerais, por procurador
com poderes especiais. Poderd um tnico procurador ser portador de varios instrumentos de
procuracio e, pois, desta forma, representar vérios Proprietdrios.

¥11.9.1. - O instrumento de procuracio, seja ele pablico ou particular, devera ser
apresentado ao presidente da Assembleia e deverd ser exibido devidamente datado
e assinado pelo outorgante, com firma reconhecida em cartdrio, e ainda constar a
gualificagdo completa do procurador nomeado.

XI1.10. - As Assembleias Gerais Ordindrias e Extraordindrias realizar-se-8o, em primeira
convocagdo, com a presenca dos Proprietdrios que representem 2/3 (dois tergos) do total
de sécios da Sociedade e, em segunda, com qualquer nimero, respeitando-se, em qualquer
hipétese, para validade das decisGes tomadas, o quérum minimo estipufado por lei e por
este instrumento.




XI1.11, - Compete a Assembleia Geral da Sociedade:

a) Eleger ou destituir os membros do Conselho de Representantes do Pool;

b) Deliberar sobre as contas e demais demonstrages financeiras apresentadas pela
Administradora;

¢} Deliberar a respeito do Plano Operacional Anual; e,

d) Deliberar sobre quaisquer outras questdes de interesse dos Proprietarios.

XI1.12. — Nos termos da Cldusula XiL1, 02 {duas) Assembleias Gerais Ordindrias serdo
realizadas anualmente, sendo em duas etapas: (a) uma em até 30 (trinta) dias anteriores ao
término de cada Ano Fiscal, para fins exclusivos de deliberagio do Plano Operacional Anual
referente ao ano seguinte; e outra, {b) até o final do més de margo de cada ano
subsequente, para fins de deliberacdo das contas da Sociedade, eleicdo do Conselho de
Representantes do Pool, quando for o caso, e deliberacdo dos demais assuntos a ela
submetidos, podendo ser prorrogado caso os Proprietdrios entendam ser necessdria a
contratagio de auditoria independente.

¥I.13. - As decisBes das Assembleias, ressalvades qudéruns especificos previstos neste
instrumento, serdo sempre tomadas por maioria de votos validos a ela presentes, obrigando
o cumprimento das deliberagdes 3 totalidade dos Proprietdrios, inclusive 0s que a ela ndo
comparecerem.

XI.14. - Serd considerada nula toda e qualquer decisdo que afete as condi¢bes negociais e
operacionais relacionadas a Administradora e a Marca, constantes deste instrumento,
especialmente aquelas referentes as suas taxas e ao prazo de vigéncia desta Saciedade.

XI1.15. - Eventuais divergéncias nas disposicBes acima, referentes aos prazos, quéruns e
demais formalidades para a realizagio das Assembleias Gerais, deverfo ser dirimidas de
acordo com o que determina a Convengdo de Condominio, com excegdo da hipdtese
prevista na Clausula X11i.3 abaixo.

Xiil. DO PLANGC QPERACIONAL ANUAL

XHI.1. - A Administradora deverd apresentar ao Conselho de Representantes do Pool, até 45
(quarenta e cinco) dias anteriores ao término de cada Ano Fiscal, o Plano Operacional Anual
da Sociedade referente ac ano seguinte, do gual constardo, para conhecimento destes, as
principais metas previstas para o ano, o orgamento anual, e as linhas gerais das politicas
comercials a serem desenvolvidas, Adicionalmente, o Plano Operacional Anual deverd ser
apresentado pela Administradora para a devida aprovacdo em Assembleia Geral Ordindria
da Sociedade, a ser realizada, nos termos do ttem Xil.12, “a” acima, em até 30 (trinta} dias
anteriores ao término de cada Ano Fiscal.

Xill.1.1, - A Administradora apresentara ao Conselho de Representantes do Pool o
Plano Operacional Anual para o primeiro ano de opera¢do da Sociedade (periodo
compreendido entre a Data de Abertura do Condo-Hotel e 31 de dezembro do
mesmo Ano Fiscal), em reunifo devidamente convocada e formalizada nos termos
das Cldusulas X1.2 e X1.2.1 acima, ou diretamente aos Proprietdrios, em Assembleia
Geral, desde que ohservadas todas as regras e procedimentos descritos na Clausula -




Décima Segunda acima e caso ainda ndo tenha sido instituido o Conselho de
Representantes do Pool.

XH.1.2. — A aprovagdo do Plano Operacional Anual do Pool, para o 12 ano de
operacdo do Cando-Hotel, isto &, do Termo inicial até o dia 31 de dezembro do
mesmo ano, deverd ocorrer nos primeiros 90 (noventa) dias da Data de Abertura do
Condo-Hotel.

XH1.2. - O Plano Operacional Anual conterd as seguintes previsdies: taxa de ocupagdo, didria
média, receita bruta, impostos incidentes sobre as receitas, receita liguida, custos e
despesas operacionais, lucro operacional bruto, despesa da propriedade, imposto de renda
pessoa juridica, contribuicdo sobre o lucro liquido, lucro/ {prejuizo) da sociedade, bem
como, os investimentos com uso Fundo de Reposicdo de Ativos da Sociedade, reformas e
melhorias estruturais (inclusive as eventuais ampliagdes do Condo-Hotel) apresentados em
complemento ao plano de resultados através do CAPEX {Capital Expenditures) seguros cujo
pagamento do prémio incumba 3 Sociedade, e volume de capital de giro necessario para a
operacdo, que de acordo com a experiéncia da Administradora ndo deverad ser inferior a RS
2.000,00 {dois mil reais) por unidade habitacional, corrigidos de acardo com a variagdo do
IGP-M/FGV, nos termos da Cldusula VII.4 acima.

XH1.3. - Enquanto n#o tiver sido aprovado o novo Plano Orgamentdrio Anual e/ou enquanto
houver ddvida dos Proprietarios a respeito de qualquer ponto dele constante, a
Administradora continuard administrando o Condo-Hotel com base na previsdo do ano
anterior corrigida monetariamente pelo indice estipulado neste Contrato, ou, no caso de
dividas, estritamente em relagdo aos pontos ndo aprovados também de acordo com a
previsdo do ano anterior, acrescida das modificagBes que julgar necessérias de acordo com
sua experiéncia profissional e necessidades do mercado e do caixa subcondominial.

XN1.3.1. — Caso, passados mais de 90 (noventa dias) da apresenta¢do do Plano
Operacional Anual pela Administradora ao Conselho de Representantes do Pool, as
partes ndo consentirem quanto a aprovacao do referide Plano Orcamentdrio Anual,
o Conselho de Representantes do Pool desde j§ autoriza a contratagio de um “gsset
manager” ou empresa especializada, as custas da Sociedade, ohservado o previsto
na Clausula XXIV.13 a seguir, para a intermediagdo e solugdo das divergéncias
existentes, no prazo maximo de 30 (trinta) dias para a conclusdo dos trabalhos. Apds
encerrado o referido trabalho, ndc caberdo mais questionamentos por nenhuma das
partes guanto & solugfo dada pelo “asset manager” ou empresa especializada
contratado,

X4, — Exceto quanto ao disposto no item (iii) da Cldusula 12.2 do Contrato de
Administracdo, do qual este Contrato é anexo, que estabelece a possibilidade de rescisdo
por parte do Subcondominio Condo-Hotel casc a Administradora ndo alcance o que esta
previsto em referida cldusula, as disposi¢8es constantes do Planc Gperacional Anual servirdo
como diretrizes para orientar as decisbes a respeito da administragdo da Sociedade, nio
ohrigando a Administradora, a afcangar as previses, metas e politicas ali constantes.

XIV. DA PRESTACAO DE CONTAS
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XIV.1. - Nos termos da Clausula XI1.12, letra (b}, acima, até final do més de marco de cada
ano, a Administradora submetera aos Proprietarios, para aprovacdo em Assembleia Geral
Ordindria, um relatério do encerramento da contabllidade referente ao exercicio financeiro
do Ano Fiscal anterior sem embargo de poder proceder a encerramentos parciais a cada
periodo de 6 (seis) meses.

XIV.1.1. - Nos termos da Clausula X1, letra (b), acima, os relatérios contdbeis ou
demonstrativos operacionals realizados por Empregados do Subcondominio Condo-
Hotel, soh supervisdo da Administradora, deverdo ser apresentados aos membros
do Conselho de Representantes do Pool com antecedéncia minima de 30 {trinta)
dias da data que se pretende encaminha-los acs Proprietdrios para aprovagdo em
Assembleia.

XIV.1.2. - Uma vez aprovado pelos Proprietdrios o relatdrio apresentado, ainda que
parcial, ndo poderéd ser alvo de questionamentos futuros com relagdo ao quanto
aprovado. Assim, o relatdrioc ou demonsirativo operacional anual serd entdo
atestado como verdadeiro, correto e completo pela Administradora e identificard
guaisquer discrepéncias entre tal relatdério e os demonstrativos mensais.

XV. DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

XV.1. - A Administradora serd responsavel pela elaboragio e divulgacdo das demonstragdes
financeiras anuais e das informacdes financeiras trimestrais da SCP, de acordo com a
Instrugdo CVM — Comissio de Valores Mobilidrios n2 602 de 27 de agosto de 2018,

XVI. DO FUNDO DE REPOSICAO DE ATIVOS

XV1.1. - A Sociedade terd um Fundo de Reposi¢cdo de Ativos, cuja arrecadacdo mensal e
manutencio sdo obrigatdrias, e seréd constituido contahil e financeiramente pela Sociedade,
em separado das operagSes desta, de acordo com os percentuals abaixo, sendo seus
recursos utilizados de acordo com as instruges da Administradora e destinados
principalmente a assegurar que a Sociedade sempre possa contar com recursos para serem
utilizados na conservagio, manutengic e reposiclo, esta dltima quando necessaria, de
mdveis, utensflios, aparelhos, equipamentos e instalagdes do(s) Apartamento(s), de forma a
mahnter tais itens dentro dos padrées internacionais da Rede a qual pertence a Marca e das
exigéncias legais de seguranga, higiene e conservagéo.

XVI.1.1. — Para fins de apuragio do resultado da Sociedade, serdo deduzidos
mensalmente os percentuais ahaixo para formacdo e manutengdo do Fundo de
Reposicdo de Ativos:

ANO FISCAL % da Receita Liquida
12 2%
22 3%
3e 4%
49 ¢ seguintes 4%




XVi.1.2. - Fica desde jd estabelecido que sempre que a Sociedade necessitar e os
valores mantidos no Fundo ndo forem suficientes para atingir os objetivos a que se
destinam, os Proprietdrios se comprometem a aportar, sempre gue assim solicitado
pela Administradora e, que de acordo com sua experiéncia profissional assim julgar
necessario, todos e quaisquer recursos adicionais para atender as necessidades da
Sociedade.

XVL.2. - As previsBes de retiradas do Fundo de Reposicio de Ativos, em cada Ano Fiscal da
Sociedade, deverdo estar incluidas no respective Plano Operacional Anual (CAPEX),
facultando-se, porém, 3 Administradora efetuar saques ou realocar recursos ndo previstos
no Plano Operacional Anual, em casos imprevistas e emergenciais, desde que tais
acréscimos ou realocacBes ndo superem os saldos de referido Fundo, salvo se
expressamente aprovados pelo Consetho de Representantes do Pool.

XVI1.3. - O eventual saldo positive do Fundo acima, ao final de cada Ano Fiscal sera
automaticamente tomado como saldo inicial para o Ano Fiscal subsequente, ndo podendo os
Proprietdrios solicitarem sagues do referido Fundo.

XVL.4. - Os recursos do referido Fundo deverio ser aplicados preferencialmente em contas
correntes bancarias separadas e, sempre que houver disponibilidade, em bancos de primeira
linha, ficando tais aplica¢des, bem como toda e qualquer movimentagdo dessas contas, sob
responsabilidade da Administradora e em beneficio da Sociedade.

XVI.5. - Pertencerdo exclusivamente aos Proprietarios todas as benfeitorias e eventuals
acessOes decorrentes dos reparos, reposicBes, renovacBes ou alteragdes efetuadas, pela
Sociedade, no Condo-Hotel & seus respectivos Apartamentos.

XVil. DA VIGENCIA E PROCEDIMENTOS ADOTADOS EM CASOS DE EXTINCAQ DA
SOCIEDADE

XVIL.1. - O presente instrumento fica com sua eficacia subordinada as condigBes suspensivas
de que, até 1 (um) més antes da data prevista para a abertura do Condo-Hotel ao publico, (i)
todos os Apartamentos tenham sido entregues a Sociedade, devidamente mobiliados,
equipados e em condigdes de serem operados para consecugdo do seu objeta social, {ii}
tenha sidc a Administradora formalmente contratada para administragdo do
Subcondominio Condo-Hotel; (iii) estejam as &reas comuns do Subcondominio Condo-Hotel
completamente montadas, equipadas e decoradas; (iv) tenha sido depositado em
contracorrente da Sociedade o vator do capital de giro inicial; {v) tenham sido obtidas todas
as licencas relativas ao Condo-Hotel e, (vi) a2 Administradora tenha recebido a posse dos
Apartamentos e das dreas comuns gue serdo exploradas para os fins de consecugéo do
ohjeto desta Sociedade.

XVil.1.1. - implementadas todas estas condi¢des acima estabelecidas, a Sociedade
serd considerada operativa e iniciara suas atividades.

XVIL.1.2, - A partir da implementaco de todas as condigBes acima referidas, o
presente instrumento passa a ter integral vigéncia e eficacia, e a Sociedade tornar-
se-d entdo plenamente ativa e instituida, independentemente de qualguer nova
formalidade, iniciando-se o periodo operacional da Sociedade, que permanecerd em
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vigor por 10 {dez) anos contados da Data de Abertura, comprovada mediante a
emissfo da primeira nota fiscal de prestacdo de servigos emitida pela Sociedade,
prorrogando-se automatica e sucessivamente por iguais periodos, desde que a as
Partes se encontrem adimplentes com todas as suas obrigages contratuais, salvo se
qualquer das partes enviar notificagdo a outra parte comunicando seu desejo de nédo
prorrogé-lo, com antecedéncia minima de 6 {seis) meses em relagdo ao término de
cada periodo.

XVIL1.3. - A Sociedade, nestes termos, e garantindo desde ja o direito de
exclusividade & Administradora, declara 3 Administradora, e a ela assim garante
gue, ao menos durante todo o prazo minimo acima mencionado, serd esta a Unica e
efetiva empresa contratada para exercer a administracdo do Subcondominio Condo-
Hotel e gerenciamento do Poel do Condo-Hotel.

KVIL.2. - Uma vez extinta a Sociedade, por qualquer razdo, a Sociedade devolverd a posse
do(s) Apartamento(s) aos Proprietarios até a data de encerramento da Sociedade_e da
vigéncia do Contrato de Administragdo. Se a Sociedade néc puder devolver o Apartamento
ao Proprietdrio no prazo retro previsto, em virtude de atos de terceiros, o prazo de vigéncia
da Sociedade se estendera por mais tantos meses quanto a Administradora e o Conselho de
Representantes do Pool, em comum acordo, julgarem necessarios, ou quando do término
do prazo previsto na Clausula Décima Terceira do Contrato de Administracdo, 0 que ocorrer
por ditimo.

XVIL.3. - O Proprietario, findo o presente instrumento, fard jus a sua participagdo do lucro
liquido do ano, pro-rata temporis de sua permanéncia.

XVIL3.1. - Uma vez extinta a Sociedade, as seguintes normas devem ser observadas,
hem como, no que couber, as normas estipuladas na Clausula Décima Terceira do
Contrato de Administracdo:

a) Sem prejuizo do disposto na Cldusula XVil.2 acima, fica entdo tessalvada
eventual demara na devolugdo do(s) Apartamento{s}, sem qualquer 6nus, em
virtude de retencio do Apartamento por parte de seu eveniual ocupante,
ficando a Administradora autorizada a tomar as medidas judiciais visando a
desocupacio, correndo as respectivas despesas por conta da Sociedade; e

b) O acerto de contas finais devera se basear nos langamentos contdbels por
regime de competéncia, sujeitando-se referido titular do Apartamento a receber
eventual rendimento pendente e apurado dessa forma, na data em que houver,
para tanto, disponibilidade de caixa.

XVI1.3.2. - Fica ajustado que se ocorrer a extingic desta Saciedade, independente do
motivo, serd considerado rescindido o Contrato de Administragdo que o originou.
Ocorrida a hipdtese de que trata este item, os Proprietarios, na proporgdo de suas
participacdes na Sociedade, a qualquer tempo, deverfio respeitar os compromissos
eventualmente assumidos pela Administradora em nome da Sociedade.

XVIl.4. - Uma vez extinta a Sociedade, por que motivo for, a Administradora, de imediato,
descontinuard totalmente o uso da Marca no Condo-Hotel, em suas formas nominativas,




figurativas e derivadas, assim como os sistemas operacionais préprios, ou que ela tenha
licenciado ao Condo-Hotel, hem como dos elementos distintlvos, padrées e procedimentos
de qualidade, especificag@ies, normas e procedimentos de sua propriedade, devendo as
despesas com a retirada serem totalmente custeadas pela Sociedade, observado o disposto
na Clausula 13 do Contrato de Administragdo.

XVII.5. - Se o Proprietdrio, 0 Condo-Hotel ou o Subcondominio Condo-Hotel, continuarem o
uso da Marca apds extinta a Sociedade, em qualquer de suas formas nominativas,
figurativas e/ou derivadas deverd pagar a Administradora, a titulo de uso ndo autorizado da
aludida Marca, mensalmente e por todo o tempo em que perdurar o uso indevido da Marca,
a multa nfo compensatéria estipulada em 10% {dez por cento) da média do valor corrigido
das despesas operacionais da Sociedade, tomando-se em conta os seus 6 (seis) dltimos
meses de operacdo, sem embargo das medidas judiciais competentes que a Administradora
poderéd adotar para a cessacio imediata do uso da Marca, incluindo-se o pleito de
indenizacdo por danos morais.

XVII.6. - A Administradora, dentro de até 180 {cento e oitenta) dias apds o término do
Contrato, preparara e entregara aos Proprietdrios demonstrativos contabeis e financeiros,
incluindo quaisquer somas eventualmente devidas entre as partes nos termos deste
Contrato. Para viabilizar a prepara¢do deste demonstrativo, os Proprietdrios se obrigam a
permitir & Administradora a continuidade ao acesso aos registros e documentos
operacionais, contdbeis, financeiros e fiscais em suas dependéncias, pelo prazo aqui
previsto, responsabilizando-se pelos custos de viagem e estada dos profissionais designados
pela Administradora para realizar a execugdo dos servicos retro referidos bem como pelo
pagamento do valor correspondente ao valor mensal cobrado a titulo de processamento de
documentos, habitualmente cobrado pela Administradora (“processing fee”). Caso os
Proprietdrios optem por submeter o demonstrativo contabil, as suas expensas, a auditoria
externa ou interna, o prazo de execuc¢do da referida auditoria e da respectiva entrega de seu
relatério deverd ser acrescido ao prazo de entrega dos demonstrativos contdbeis finais pela
Administradora.

XVII. DAS CAUSAS DE EXTINCAO DA SOCIEDADE

XVIII.1. - As Partes, sem aualquer énus ou penalidade ou pagamento de danos e prejuizo,
poderdio considerar antecipadamente rescindido o presente instrumento e devidamente
extinta a Sociedade, mediante notificacdo prévia de 30 (trinta) dias, se:

a) O Condo-Hotel, por qualquer razdo, for parcial ou totalmente destruido, impedindo a
sua normal operag#o, e ndo for possivel repard-lo ou reconstrui-lo em sua forma original
em menos de 12 (doze) meses;

b) © Condo-Hotel for parcial au totalmente declarado de interesse ou utilidade publica, ou
estar sob a iminéncia de ser total ou parcialmente desapropriado, tornando invidvel a
sua operagio dentro dos padrdes da Marca, podendo as partes pleitearem junto aos
érgdos publicos envolvidos as indenizagBes que julgarem devidas, na medida em que
suas perdas, danos ou lucros cessantes vierem a ser reconhecidos em procedimento
administrativo ou judicial.




XVIIL2. - A Administradora poderd considerar rescindido o presente Instrumento e assim
devidamente extinta a Sociedade, mediante notificagdo prévia de 30 (trinta) dias, e sem que
esta incorra em gualquer &nus, penalidade ou pagamento de dano e prejuizo aos
Proprietarios, podendo, entretanto, receber eventuals valores indenizatdrios a que fizer jus,
se:

a) 30% {trinta por cento) dos Proprietdrios se tornarem inadimplentes com relacdo as
obrigacBes assumidas nos termos deste instrumento, quando qualquer prejuizo da
Sociedade nio for integralmente coberto efou a Sociedade ndo tiver capital de giro
suficiente para arcar com seus compromissas;

b) A Administradora vier a ser destituida das fung¢Bes de administradora do
Subcondominio Condo-Hotel.

XVIL2.1. - Ocorrida a hipdtese prevista na letra (a) acima, a Administradora
notificard os Proprietdrios para efetuarem, no prazo de 15 {quinze) dias lteis, os
pagamentos devidos e solicitados, sob pena de, imediatamente, a Administradora,
sem Gnus para si, considerar rescindido este instrumento e conseqguentemente
extinta a Sociedade. Nesse mesmo prazo, no intuito de ndo se operar a rescisfo do
Contrato conforme aqui previsto, os demais Proprietdrios em conjunto ou
individualmente, a seu exclusivo critério, poderdo realizar 0o pagamento com sub-
rogacioc dos valores de prejuizo descritos na letra (a) acima, em nome dos
inadimplentes.

XVIIL3. - Os Proprietdrios em funcio da extingdo da Soctedade, até o dia da devolucdo de
seus Apartamentos, continuardo a ter todos os direitos e obrigagBes previstos neste
instrumento. No entanto fica desde jd estabelecido que, independente do recebimento do(s)
Apartamento(s), os Proprietdrios, na propor¢do de suas participagbes na Sociedade, terdo
gque reembolsar & Administradora eventuais despesas incorridas e relacionadas ao
funcianamento da Sociedade durante todo o perfodo em que dela participarem.

XVI11.3.1, - Todo e gualguer material existente no(s) apartamento(s}, que promova a
Marca e demais indicacBes e marcas da Licenciadora ou licenciadas pela
Administradara ndo poderdo, em hipétese alguma continuar sendo utilizados pela
Sociedade, pelos Proprietdrios ou ocupantes do{s) Apartamento(s} quande do
término deste instrumento, independente de quem tenha mativado referida
extingdo.

XIX. DA RESOLUCAO

XIX.1. - O presente Contrato obriga as partes e seus sucessores, sendo que o mesmo poderd
ser resolvido nos termos, prazos, hipdteses e condicdes conforme previsto na Clausula 12 do
Contrato de Administracio do qual este Contrato é anexo,

XIX.2. - Terminado este instrumento e uma vez plenamente extinta a Sociedade, por que |

motivo for, todas as informacbes, manuais, sistemas e softwares identificados como de
propriedade e/ou de uso exclusivo da Administradora destinados ao funcionamento da
Sociedade e que eventualmente tenham sido por esta disponibilizados deverdo ser
devolvidos imediatamente & Administradora, tal como foram recebidos, ficando vedada




qualguer utilizacdo posterior, sob pena de configura¢do de crime de apropriagdo indébita. A
inobservancia do disposto neste item autorizard a Administradora a tomar as medidas
judiciais pertinentes, inclusive de natureza indenizatéria.

XX. DO DEVER DE INDENIZAR

XX.1. — Na hipétese de a qualquer tempo, inclusive depois do término e extingdo da
Sociedade, seja por que motivo for, serem promovidas acdes judiciais contra a
Administradora, suas filiais, suas Associadas, os Proprietdrios, ou contra a Sociedade
diretamente, ou entdo que de qualquer modo vier a envolver a Marca, em decorréncia da
opera¢do da Sociedade, as responsabilidades e os custos da competente defesa, incluindo
despesas processuais diversas, honordrios advocaticios e o pagamento de eventual
indenizagdo, serdo integralmente suportados pela Sociedade {ou pelos os Proprietdrios, no
caso de ja extinta a Sociedade) , exceto quando o prejuizo for decorrente de comprovada
imprudéncia, impericia, negligéncia ou descumprimento de quaisquer dispositivo das
legislacBes aplicveis por parte da Administradora, caso em que a Administradora devera
arcar com as despesas relativas a defesa, indenizagBes ou de outra natureza
comprovadamente incarridas pela Sociedade.

XX.1.1. - Na hipdtese das agles judiciails acima serem impetradas contra a
Administradora, a Sociedade, e/ou uma de suas filiais ou suas Associadas, ou ainda,
conforme j& mencionado, caso o processo em questdo envolva de qualquer modo a
Marca, independente da responsabilidade do pagamento dos custos incorridos
caber exclusivamente 3 Sociedade e/ou aos Proprietdrios, conforme o caso, fica
desde j& estabelecido que serd de responsabilidade unica e exclusiva da
Administradora a escolha dos advogados de sua confianca que patrocinardo a causa
em seu nome, da Sociedade, ou ainda em nome de suas filiais ou suas Associadas,
de acordo com a disposto no subitem abaixo.

XX.1.2. Todos os valores incorridos por uma Parte para se defender, inclusive o
pagamento de eventuais indenizacfes, deverdo ser reembolsados pela Parte
causadora do dano, no prazo de até 05 {cinco) dias, contra a apresentagdo de
comprovantes iddneos, pagamento este que deverd ser efetuado liquido de
quaisquer tributos incidentes, Especificamente no que toca a contratacdo de
servigos advocaticios, os valores reembolsdveis limitar-se-do aos valores de
referéncia entdo vigentes segundo a Tabela de Honorérios da Ordem dos Advogados
do Brasil — Sec¢io Sdo Paulo.

XX1. DO REEMBGLSO DE DESPESAS

XX1.1. - Sem prejuizo das disposicBes constantes no presente instrumento, as despesas de
viagem, traslados, estadas, alimentagdo, custos administrativos, lavanderia e telefonia, entre
outras que tenham sido incorridas pela Administradora, seus Empregados ou profissionais
que a ela prestem servicos efou a de Rede & qual a Administradora se acha vinculada,
decorrentes da execucdo do ohjeto deste Contrato, correrdo por conta da Sociedade, desde
que previstos no Plano Operacional Anual aprovado, devendo o reembolso a
Administradora ser realizado até o 52 {quinto) dia dtil seguinte ao més de ocorréncia da
despesa em questdo, mediante a apresentagdo dos respectivos comprovantes pela
Administradora.




XX1.2. - A Administradora fard com que sejam fornecidos ao Condo-Hotel, também
mediante reembolso das despesas diversas por ela incorridas, alguns servigos efou
vantagens (coletivamente chamados aqui de "Servigos de Cadeia"), geralmente fornecidos
ou negociados por uma base central, regional ou outro grupo a outros empreendimentos
também administrados pela Administradora e que os beneficiam em razdo das negociagdes
no ambito da Rede, conforme previsto na Cldusula 15.2 do Contrato de Administragdo do
gual este Contrato ¢ anexo,

XX1.3. - Fica ajustado, que se tais despesas ndo constarem da Flano Operacional Anual
aprovada, a Administradora devera obter prévia autorizacio do Conselho de
Representantes do Pool, para nelas incorrer,

XXI1I.DA CONFIDENCIALIDADE

XXIl.1. Cada Parte compromete-se, por si e por suas Partes Relacionadas {conforme definido
abaixo), a manter estritamente confidenciais os termos e condicBes deste Contrato e toda
informacdo, seja escrita, verbal, eletrnica ou de qualquer outra forma, obtida ou recebida
da outra Parte durante as negociacdes e a execugdo deste Contrato {“Informacdo
Confidencial”), exceto se: (i) A Parte detentora da Informagdo Confidencial tenha dado seu
prévio e expresso consentimento a respeito; (i) A Informagdo Confidencial esteja ou se
torne disponivel ao publico por outra forma que ndo pela violacdo da obrigagdo de
confidencialidade pela Parte ou por qualquer das Partes Relacionadas; ou (iii) A Informac&o
Confidencial tenha que ser divulgada em raz8o de regulamentos ou leis aplicdveis, ou por
ordem governamental, decreto ou regra que vincule a Parte receptora da Informagéo
Confidencial, desde que tal Parte consulte a Parte detentora da Informagdo Confidencial
antes da divulgacio e divulgue a Informacio Confidencial somente na extensdo do
necessario.

XXI.1.1, - Para os fins deste Contrato, Partes Relacionadas correspondem a (i)
quaisquer pessoas juridicas direta ou indiretamente controladas pelas Partes, ou
nelos sécios das Partes, incluindo cdnjuge ou parentes de até 22 grau.

XXI1.2. - As Partes também se obrigam, por si e por suas respectivas Partes Relacionadas, a
ndo usar qualguer Informacgdo Confidencial da outra Parte, exceto para fins deste Contrato.

XXIL.3. - A obrigacio de confidencialidade aqui prevista permanecera vélida e eficaz a partir
da presente data e pelo prazo de 05 (cinco) anos a contar do término do prazo ou rescisdo
deste Contrato.

XXIIl. DA CESSAO

XXI.1. -Apds 1 (um) ano da Data de Abertura do Condo-Hotel, mediante o envio de
notificacdo prévia com, no minimo, 60 {(sessenta) dias de antecedéncia, qualquer das partes
poderd ceder os direitos e obrigagdes do presente Contrato, desde que se responsabilize
integral e solidariamente com o cessiondrioc pelo cumprimento das obrigacBes ora
assumidas, sem embargo da exoneracgio dessa responsabilidade em caso de anuéncia da
outra parte.
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XXIi1.2. - N&o obstante o acima estipulado, a Administradora poderd ceder seus direitos e
obrigacBes, independentemente de anuéncia do Proprietdrio, na hipdtese desta cessdo se
operar para empresa do mesmo grupo econdmico, podendo inclusive realizar referida
cessdo de forma parcial ou total, em cardter tempordrio ou permanente, A cessdo
mencionada neste item podera também ocorrer no tocante as remuneragles a que a
Administradora fizer jus.

XXIIL3. - Caso ofs) apartamento{s) durante o prazo de vigéncia deste instrumento, venha(m)
a ser alienado(s) pelo Proprietario devera ser a Administradora comunicada por escrito, nos
30 (trinta) dias imediatamente subsequentes & realiza¢io do negdcio, devendo os direitos e
obrigactes decorrentes deste instrumento serem cedidos ao adguirente, implicando na sub-
rogacido integral deste pelo adquirente. Fora esta hipdétese, nenhuma outra cessdo de
direitos e obrigaces do Proprietdrio serd possivel sem a anuéncia prévia e escrita da
Administradora.

XXIV. DAS DISPOSICOES GERAIS

XXIV.1, — Todas as alteracdes do presente Contrato serdo vélidas somente quande feitas por
escrito através de aditamentos, devidamente assinados pelas Partes.

XXIV.2, - O presente Contrato & celebrade de forma irrevogavel e irretratavel, e, uma vez
devidamente assinado pelo Proprietdrio o competente Termo de Adesdo {Anexo 1),
obrigara as partes e seus sucessores a qualquer titulo, constituindo ato juridico perfeito que
espelha a livre manifestacdo das partes, cancelando e substituindo quaisquer
entendimentos e avencas anteriares, quer escritos, verbais, implicitos ou de outro modo
qualquer havidos entre as partes em relacdo ao objeto deste Contrato, ressalvado
unicamente o disposto no Contrato de Administracdo firmado entre o Subcondominio
Condo-Hotel ¢ a Administradora, cujos termos e condigdes s&o conexos ao presente
instrumento para todos os fins e efeitos, especialmente para orientar a interpretagdo da
vontade manifestada pelo Subcondominio Condo-Hotel e pelos Proprietdrios na presente
contratacdo.

XXIV.3. - Caso, por qualquer motivo, gqualquer das disposicbes do presente Contrato seja
considerada invélida, ilegal ou ineficaz, tal provisdo deverd ser excluida do presente
Contrato e a validade, legalidade e eficdcia das demais disposicbes do presente Contrato
ndo serfio, por tal razéio, afetadas ou comprometidas de qualquer forma.

XXIV.4. - O inadimplemento ou atraso por parte de qualgquer Parte no exercicio de um
direito, poder ou privilegio oriundo deste Contrato ndo deverdo ser interpretados como
rentincia, tampouco devera qualquer exercicio singular ou parcial de um direito, poder ou
faculdade, impossibilitar qualquer exercicio futuro.

XXIV.5. — As Partes declaram e reconhecem que as obrigagdes previstas neste Contrato
poderdo ser objeto de execucho especifica, nos termos do Cédigo de Processo Civil.

XXIV.6. — As obrigagBes atribuidas neste Contrato aos Proprietdrios em face da Sociedade
sdo todas assumidas conforme previsto na Clausula V1.2 supra.




XXIV.7. - Os casos omissos serdo resolvidos pela Administradora em conjunto com o
Consetho de Representantes do Pool, observando-se, sempre, o principio bdsico que norteia
a existéncia da Sociedade, a saber, o desejo do Proprietdrio viabilizar, por meio do aporte,
pela Administradora, de competéncia técnico-gerencial internacionalmente reconhecida, o
funcionamento do Pool, maximizando as oportunidades de retorno financeiro decorrentes
de sua exploragdo racional.

XXIV.8. - O Proprietdrio autoriza a Administradora a fazer eventuais alteracdes fisicas no(s)
apartamento(s}, a fim de obter um melhor resultado operacional para a Sociedade e/ou com
o intuito de atender aos padrdes exigidos pefa Rede a qual pertence a Marca, inclusive para
eventual adaptacdo do(s) Apartamento(s) para portadores de necessidades especiais, desde
que as despesas oriundas das alteragbes, se houver, tenham sidc previstas no Plano
Operacional Anual aprovado ou devidamente aprovadas em Assembleia da Sociedade.

XXIV.8. — As Partes, por si e por seus representantes legais, empregados e agentes, se
obrigam a conduzir suas praticas comerciais, durante a consecug¢do do presente Contrato, de
forma ética e em conformidade com os preceitos legals aplicdvels, em especial a lei
anticorrupcdo brasileira (lei n2 12.846, de 12 de agosto de 2013). Na execucdo deste
Cantrato, nem a Administradora e tampouco o Subcondominio Condo-Hotel /Pool, assim
como quaisquer de seus respectivos representantes legais, empregados efou agentes,
devem dar, oferecer, pagar, prometer pagar, ou autorizar o pagamento de, direta ou
indiretamente, gualquer dinheiro ou qualquer coisa de valor a qualguer autoridade
governamental, consultores, representantes, parceiros, ou quaisquer terceiros, com a
finalidade de influenciar qualquer ato ou decisdo do agente ou do governo, ou para
assegurar qualquer vantagem indevida, ou direcionar negécios para, qualquer pessca, e que
violem as regras anticorrupcao.

XXIV.8.1. - Qualquer descumprimento do acima estiputado, bem como das regras
anticorrupcdo vigentes, em qualquer um dos seus aspectos, ensejard a rescisdo
motivada imediata do presente instrumento, provocada pela Parte infratora,
independentemente de qualquer notificagdo, observadas as penalidades previstas
neste Contrato.

XXiv.10. - Em havendo disponibilidade no Condo-Hatel serd concedido desconto de, ao
menos, 50,0% {cinquenta por cento) sobre a didria que estiver sendo praticada naquele més
para os Empregados ou profissionais ligados a Administradora, ainda que o trabalho a ser
por eles realizado ndo esteja diretamente relacionado com o Condo-Hotel, desconto esse a
ser aplicado, também, sobre todos os servigos por eles utilizados (restaurante, lavanderia,
business center e etc.), nos padrdes praticados internacionalmente pela Rede.

XXIV.11. —N3o obstante o disposto neste instrumento, a Incorporadora, gualificada no
preAmbulo desde instrumento, declara que é de seu conhecimento o teor da Instrugdo
Normativa CVM ~ Comissio de Valores Mobilidrios n2 602 de 27 de agosto de 2018 com a
qual se obriga a cumprir integralmente enquanto perdurar a oferta publica de distribui¢do
de contratos de investimento coletivos referentes as Unidades Auténomas do Condo-Hotel,
mantendo a Administradora indene dos prejuizos advindos de gualguer descumprimento a
instru¢do normativa acima referida e instruges posteriores publicadas peta CVM -
Comissdo de Valores Mobiliarios, que sejam aplicdveis a oferta, devendo apresentar a
Administradora o comprovante de protocolo do pedido de registro de oferta pdblica, no
prazo de 90 {noventa) dias contados da assinatura do presente instrumento, sob pena de ser




facultado 3 Administradora a possibilidade de rescisdo deste instrumento sem dnus para si,
podendo ainda a Administradora buscar a cobran¢a das multas rescisorias previstas no
presente instrumento, ressalvadas hipdteses em que o referido protocolo ndo ocorra por
razBes comprovadamente alheias a vontade da Incorporadora.

XXIV.12. - As premissas {ou “Considerandos”) deste instrumento integram o presente
Contrato para todos os fins e efeitos, sobre tudo para orientar a interpreta¢io da vontade
manifestada pelas Partes nas cldusulas e condigBes ora pactuadas.

XXIV.13. - As partes desde j& concordam gue na eventualidade de ser necessaria a
contratacdo de um “asset manager” efou empresa especializada para resolver eventuais
disputas e/ou ndo entendimentos entre as Partes, 0 mesmo ndo poderd ser contratado para
realizar trabalhos para o Condo-Hetel e/ou qualquer das partes, na eventualidade de
existirem conflitos e/ou contingéncias com o profissional escolhido e gualgquer uma das
Partes deste Contrato. O “asset manager” ou empresa especializada a ser contratada,
deverd ser escolhido em comum acordo entre o Conselho de Representantes do Pool e a
Administradora,

XXV. DOS ANEXOS

XXV.1. - Sdo documentos anexos e inseparaveis a este instrumento, os seguintes:
a) Anexo 1 - Termo de Adesdo e Contrato de Comodato dos Apartamentos;

b} Anexo 2 - Terma de Recebimento de Chaves;

c) Anexo 3 - Disposi¢Ses do Servico de Reservas; e

d} Anexo 4 Territdrio.

XXV, DO FCRO

XXVI.1. - As partes elegem o Foro da Comarca de Sdo Paulo — SP, em detrimento de qualquer
outro, por mais privilegiado que seja.
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Atlantica Hotels International (Bragfil) Ltda.
Administradora

Ricardo Bluvol Guilherme Sidnei Martin;
RG: 23.326.579@)(83851556513 Em: 11 de fevereiro de 2019. RG: 22.048.14??5[2?3;22,
CPF: 270,704, CPF: 249,497.468-




Anexo 1 ao Contrato de Constituicdo da Sociedade em Conta de Participagdo - Abesho

TERMO DE ADESAQ E CONTRATO DE COMODATQ DOS APARTAMENTOS

TERMO DE ADESAO

{Radisson Pinheiras)

Nome:

Nacionalidade: Estado civil Profisso

RG

CPF

End:

Cidade

Estado CEP

Tel:

Data de nascimento:

E-mail:

Apartamento(s):

DECLARACAO

Declaro, para todos os fins e efeitos de direito, que:

{a)

(b)
(c)
(d)

(e}
(f)
(g)

(h)

recebi com antecedéncia uma cépia do instrumento de Contrato de Constituigiio de
Sociedade em Conta de Participacdo (a “Socledade”} e do Contrato de Comodato,
referentes 4 operagfo hoteleira a ser desenvolvida nas instalagdes do Conda-Hotel;
a Sécia Ostensiva é a empresa Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda. {a
“Administradora”);

a Comodatdria é a Administradora, na qualidade de Socia Ostensiva da Sociedade;
tenho pleno conhecimento e aceito os termos e condi¢des constantes do Contrato
de Constituicdo de Sociedade em Conta de Participagdo e do Contrato de Comadato,
acima mencionados;

adiro & referida Sociedade como Sécio Participante;

adiro ao Contrato de Comodato, como Comadante;

concordo e me obrigo a cumprir e respeltar o referido contrato, transferindo a posse
de meu(s) apartamento{s) para ser{em) explorado(s] pela Administradora, em
conjunto com outros apartamentaos, nos termos nele previstos;

autorizo que meu(s) apartamento(s) seja{m) vistoriado{s) e recebido{s) pela
Administradora ou empresa por ela indicada, bem assim que tenho conhecimento
de que a responsabilidade de referidas empresas: (h1) é limitada a constatacdo de
eventuais defeitos aparentes e de fécil constatagdo, os guais deverdo ser apontados




e reclamados junto 4 empresa construtora/incorporadora que, hessa condigdo, é a
responsdvel por sana-los; {h2) ndo se estende a  wverificar se a
construtora/incorporadora do prédio cumpriu com suas obrigacdes legais a época
de entrega do empreendimento, atribuio esse que me é exclusivo;

(i) Que, ndo obstante minha adesdo tenha ocorrido automatica e obrigatoriamente
com a celebragio do contrato de aquisigdo de minha unidade autdnoma, o presente
termo tem a funcio de certificar a cessdo da posicdo contratual em relagdo a
Incorporadora, bem assim de organizagdo administrativa da Administradora;

(il Que tenho conhecimento e concorde que em caso de distrato, rescisdo, cessdo ou
gualquer forma de sucessfo envolvendo o(s) meu(s) apartamento(s) que estarel
automaticamente desvinculado de qualquer relagdo juridica relativa a Sociedade e o
mencionado Contrato De Comodato.

Para fins de recebimento dos resultados da Sociedade, indico a conta bancaria abaixo:

Titular:

CPF CNPJ

Banco: Cidade:

Ag. Conta corrente:

E, por estar assim justos e de acordo, firma o presente em 02 (duas) vias de igual teor e para
a mesma finalidade.,

At Ta 22 111 e TR « 1< S de 20......

Nome completo do Proprietdrio
Sécio Participante

Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda.
Administradora

Testemunhas:

1.
Nome:
RG n.2:
CPF/MF n.2;

2.
Nome:
RG n.2;
CPF/MF n.2

A



Contrato de Comodato dos Apartamentos

Pelo presente instrumento particular de Contrate de Comodato (0 “Contrate”), as
Partes (ou, isaladamente, a “Parte”) que o firmam:

(i} Como Comodatdria e assim doravante denominada a Atlantica Hotels international
(Brasil} Ltda., com sede na Cidade de Barueri, Estado de 530 Paulo, na Alameda Rio Negro,
13¢ andar, Edificio Padauri, Alphaville, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 02.223.966/0001-13,
neste ato representada, na forma de seu Contrato Social, na qualidade de Sécia Ostensiva da
sociedade em conta de participacio denominada Atlantica Hotels International (Brasil) Ltda.
- Radisson Pinheiros - 5CP; e,

{iij Como Comodante e assim doravante denominado o Proprietario ahaixo assinado e
gualificado no respectivo Termo de Adeséio (Anexo 1);

E, considerando ainda para fins do presente instrumento e do contrato ao qual o
presente instrumento é anexo o QUADRO RESUMO abaixo:

1 - DO APARTAMENTO CEDIDO EM COMODATO: unidade ......... do Radisson Pinheiros.
i1 - DAS CONDICC‘!ES GERAIS PARA O COMODATO:

A — Vigéncia do Contrato: a mesma do contrato de constituicdo de Sociedade em
Conta de Participa¢io ao gual o presente instrumento é anexo;

Resolvem as partes o seguinte:

i. CLAUSULA PRIMEIRA — DO OBIETO

1.1. O objeto deste Contrato é a cessdo gratulta de uso que ¢ Comodante faz de seu(s)
Apartamento(s}) 2 Comodatdria, o(s) gual{is} deve{(m} estar montado(s), equipado(s} e
decorado(s) de acordo com os padrdes solicitados pela Comodataria.

1.2. A Comodatdria recebe o{s) Apartamento(s) para fins de neles promover a exploragdo
hoteleira como um meio de hospedagem, nos termos dos arts. 23 e 24 da Lei Geral do

Turismo (Lei 11.771/2008).

2. CLAUSULA SEGUNDA ~ BO PRAZO

2.1, O presente Contrato vigorara pelo mesmo prazo de vigéncia do contrato de Constituicdo
de Sociedade em Conta de Participagio ao qual este instrumento é anexo, sendo assim
renovado e rescindido nas mesmas formas e condi¢Ges que estabelecidos no referido

instrumento.

3. CLAUSULA TERCEIRA — DAS DISPOSICOES GERAIS-

3.1. A Comadatdria poderd exercer os direitos e deveres decorrentes deste Contrato por
meio de uma filial com sede no endereco do Condo-Hotel.




3.2. As Partes elegem com desisténcia de qualquer outro, por mais privilegiado que seja, o
Foro da Comarca de S83o Paulo — SP, para nele serem dirimidas quaisquer questdes
decorrentes deste Contrato.

E, por estarem justas e contratadas, celebram as Partes o presente instrumento, elaborado
em 02 (duas) de igual teor e forma, juntamente com as duas testemunhas abaixo.

Sdo Paulo, ........ de i de e

Atlantica Hotels International (Brasil} Ltda.
Comodataria

Nome completo do Proprietario

Comodante
Testemunhas:
1. 2.
Nome: Nome:
RG n.2: RG n.2:
CPF/MF n.2: CPF/MF n.2:




Anexo 2 ao Contrato de Constituiciio Sociedade em Conta de Participagdo — CHAVES

TERMO DE RECEBIMENTO DE CHAVES




Anexo 3 ao Contrato de Constituicio Sociedade em Canta de Participagdo — Servigo de
Reservas

DispostCOES DO SERVICO DE RESERVAS

I. O Condo-Hotel participara obrigatoriamente dos sistemas de reservas da Radisson Hotel
Group {RHG) e da Administradora, aceitando e confirmando reservas de acordo com as
politicas e procedimentos definidos pela Administradora e praticados por todos os
empreendimentos pertencentes a respectiva Rede, nos termos estabelecidos nho presente
anexo,

II. Pelos servicos de reservas fornecidos pela RHG, por meio do sisiema vinculado aoc Web
Reservation, serdo cobrados do Condo-Hotel os seguintes valores a partir da data de inicio
das suas atividades e serfio mensalmente devidos pela SCP, e pagos até o 102 {décimo) dia
do més subseqiiente ao vencido, sob pena de aplicagdo das penalidades prevista no contrato
de constitui¢io de sociedade em conta de participagdo do qual este € anexo:

i) Valor Fixo Mensal

Serdo cobrados UUS$1,70 (um ddlar e setenta centavos de ddlar) por uh/més, e pagos
em moeda corrente nacional pelo valor equivalente, pela armazenagem das
informacdes no banco de dados do sistema “Curtis-C”, os quais sdo distribuidos
pelos canais de vendas, como, por exemplo, o Global Distribution System (“GDS”) e
Internet,

ii) Valor por Transagio da Reserva através do Call Center Radisson

Serdo cobrados U$511,00 (onze ddlares), e pagos em moeda corrente nacionat pelo
valor equivalente, por Transac3o de Reserva realizada por meio de todos os “Call
Centers” da RHG em todo 0 mundo.

Serdo cobrados USS13,50 (treze dolares e cinquenta centavos de délar), e pagos em
moeda corrente nacional pelo valor equivalente, por Transagdo de Reserva realizada
por melo do site: www.radisson.com.

Serdo cobrados US$14,75 {quatorze délares e setenta e cinco centavos de ddlar), e
pagos em moeda cotrente nacional pelo valor equivalente, por transacdo de reserva
realizada por meio dos GDSs e guaisquer outros sites com interface com o sistema
RHG.

Obs: a) N3o serfo cobradas reservas canceladas ou alteradas; b} Reservas que
tenham sido feitas, mas que ndo sejam efetivadas/utilizadas (“no shows”} serfo
cobradas; ¢) O pagamento de comissdo dos “no shows” podera ser evitado
cancelando-se as reservas no “Web Reservation”, abaixo referido; d) os valores
expressos serfio equivalentes ao correspondente em moeda nacional.

IL1. Os valores acima referidos nfio s3o cumulatives, sendo que os valores constantes do
ftem i acima, somente serdo devidos quando utilizados.




Iil. Pelos servicos de reservas fornecidos pela Administradora, serfio cobrados os seguintes
valores a partir da data de inicio das atividades do Condo-Hotel:

Serdo cobrados R$31,50 (trinta e um reais e cinquenta centavos) por Transagdo de
Reserva realizada por meio do GDS local/CMNet mais uma taxa mensal de
manutencio no valor de R$96,00 (hoventa e seis reais).

Serdo cobrados por Transagio de Reserva realizada por melo do site:
www.atlanticahotels.com.br através do parceiro Omnibees o valor de RS$5,40 (cinco
reais e quarenta centavos) cada.

Serdo cobrados por Transacdo de Reserva realizada por meio dos websites
integrados através de parceiros efou terceiros (Self Bookings) o valor de R$9,10
(nove reais e dez centavos) cada,

Serdo cobrados por Transagdo de Reserva realizada por meio do B2B (self booking
integrado através de parceiro) o valor de RS11,40 (onze reais e quarenta centavos)
cada.

1.1, Os valores acima referidos ndo sio cumulativos,

Obs: a) N3o serdo cobrados cancelamentos ou alteracles de reservas; b) Reservas
que tenham sido feitas, mas gue ndo sejam efetivadas/utilizadas {“no shows”), nem
previamente canceladas, serdo cobradas.

“General Sales Agents” Nomeados pela Administradora

Pelas reservas realizadas pelos General Sales Agents (“GSA”) afiliados a
Administradora (Hotel Direto Ltda.) ser8o cobrados 2,0% {dois por cento} sobre as
respectivas receltas de haspedagem geradas pelos GSA, conforme previsto no
correspondente instrumento celebrado entre Administradora e a Hotel Direto Ltda.

V. Os valores supra mencionados, adicionados de eventuais tributos, encargos, taxas, custos
com remessa e demais pagamentaos, inclusive internacionais, envolvidos na transagdo, de
acordo com cada parceiro, serdc mensalmente devidos pela SCP, cujos pagamentos
deverdo ocorrer até o 102 (décimo) dia do més subsegliente ao vencido, sob pena de
aplicacdo das penalidades prevista no contrato de constituicdo de sociedade em conta de
patticipacio ao qual este € anexo.

V. Serd considerada como uma “Transagio de Reserva” qualquer comunicagdo oral ou
escrita feita por, ou em nome de um individuo, ou grupo de individuos, confirmando a
reserva de qualquer apartamento do Condo-Hotel (independentemente do nimero de
pernoites reservados). Nio serd considerada uma transagdo de reserva qualquer
comunicacido relativa a uma reserva Jd confirmada ou qualquer reserva que seja
posteriormente cancelada, de acordo com as instrugBes da Administradora, antes da data
de chegada do héspede ao empreendimento.

Wl. Os valores estabelecidos no presente anexo poderdo variar em razdo de aumento ou
reducdo no custo do fornecimento desses servicos, visando a cobranga de valores
equivalentes para todos os apart-hotéis e hotéis da Rede a qual pertence a Marea, no Brasil
e no exterior, mediante aviso prévio de 30 (trinta) dias.

&%/




VIll. Adicionalmente, podera a Administradora incluir o Condo-Hotel em qualquer outro
sistema de reservas independente, de acordo com os programas de marketing e vendas por
ela definidos, carrendo os respectivos custos de afiliagdo e manutengdo por conta do Condo-
Hotel.

X, Todos os termos grafados em maidscula tém o significado a eles atribuido no Contrato ao
qual este é anexo.




Anexo 4 ao Contrato de Constituicio Sociedade em Conta de Participagio — Exclusividade

‘Centro Historico
Mackenzie |

Camelery

Lfmifierio da Araca
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Anexo | ao Contrato de Administragdo - ANB




